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Resumo

Este trabalho apresenta o panorama geral da verticalizagdo da cidade de Sdo Paulo entre
1920 e 2011, pode contribuir no entendimento da produgdo social do espago urbano, bem
como na (re) formulagdo das politicas publicas de desenvolvimento da cidade. O presente
trabalho foi desenvolvido a partir da Pesquisa sobre Verticalizacao de Sao Paulo apontando,
principalmente sua quantificacdo e espacializagdo. A verticalizacdo em si ndo é um
problema, mas a forma que vem assumindo sim: condominios fechados e transbordamento
metropolitano. A periodizagdo do trabalho foi proposta a partir da andlise e estabelecimento
de marcos significativos na intervencao do Estado. Além disso, o trabalho coloca a seguinte
pergunta: sera que o processo de verticalizacao da cidade de Sdo Paulo conseguiu produzir
uma cidade mais densa e socialmente justa?
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Introducao

A pesquisa sobre o crescimento vertical de Sdo Paulo é uma tarefa dificil e
complexa, pode-se, no entanto, oferecer um panorama geral do processo, quantifica-lo e
apontar seus principais problemas. A verticalizagdo em si ndo é um problema e sim a forma
que vem assumindo em Sao Paulo: a cidade foi perdendo o seu projeto de urbanidade e é
necessdario resgata-lo.

Os quase 27 mil edificios de apartamentos existentes em Sdo Paulo, representam
uma densidade baixa e transbordaram para as cidades vizinhas. Sdo Paulo é vertical, mas
ndo é densa. A legislagdo elitizou os apartamentos, a partir dos anos 50 e até os anos 80
reduziu os coeficientes de aproveitamento. Mesmo com a outorga onerosa do direito de
construir, a cidade apresenta um coeficiente aproveitamento médio de 1,20 e, portanto, baixa
produtividade urbana. Isto se deve a histérica priorizagdo do transporte individual em
detrimento do transporte coletivo, que hoje congestiona a cidade. Além disso verificamos
que o aumento de condominios fechados vem eliminando a perspectiva do edificio
“construir” a propria cidade. Constatamos também a redugdo histérica do protagonismo de
arquitetos e de bons projetos de arquitetura hoje, banalizados.

A legislagdo e as opgdes de transporte ndo produziram uma cidade compacta e

sua elitizagdo afastou o apartamento como alternativa democrdtica de morar. As



intervengdes publicas recentes comecam a reverter esta l16gica estimulando até a produgdo do
mercado com os subsidios do Programa Minha Casa Minha Vida. Estamos num ponto de
inflexdao? A nova lei Federal de Mobilidade Urbana, o recém-criado Conselho de Arquitetura
e Urbanismo, a democratizagdo do debate da cidade, poderdo aumentar a qualidade urbana,
tornando Sao Paulo mais sustentavel e inclusiva?

O trabalho aqui apresentado resulta da pesquisa sobre o crescimento vertical da
cidade de Sdo Paulo iniciada em 1978, na antiga COGEP - Coordenadoria Geral de
Planejamento. Estes estudos sao aqui complementados, principalmente pela atualizacao de
Pesquisa realizada para o mestrado de Guilherme Gagliotti e pelos estudantes que vém
desenvolvendo este tema.

Inicialmente a pesquisa tinha um triplo objetivo: um primeiro vinculado as
questdes de Patrimonio Histérico, um segundo a revisdo do Plano Diretor e do Zoneamento
e um mais académico voltado a evolucdo dos pregos da terra em Sao Paulo (Somekh, 2012).
Nos trés casos interessava saber onde, quando e por que ocorre a verticalizacdao, para
eventualmente controld-la ou entender sua relacdo com os processos de valorizagdo
fundiaria/imobiliaria.

Essas trés perguntas essenciais nos levaram a definir um conceito para
verticalizacdao entendida como a multiplicagdo do solo urbano, possibilitada pelo elevador, o
que de um lado possibilitou um recorte temporal da pesquisa e de outro, conduziu a um
fonte empirica que permitiu responder pelo menos as duas perguntas iniciais. A
“descoberta” do Registro de Elevadores na Prefeitura - CONTRU, possibilitou quantificar o
fendmeno e localizé-lo. Quanto a explicacdo da verticalizagdo, isto requereu a construgéo de
um referencial teérico que articulou processos econdmicos, culturais, politicos e sociais.

Até dezembro 2011 contamos em Sdo Paulo 63.893 elevadores instalados em
26.621 edificios como mostra a curva abaixo produzida a partir das informagdes do registro
de elevadores no CONTRU-PMSP (Somekh, 1987 e Gagliotti, 2012).

O desenvolvimento econdmico ndo estd apenas relacionado a produgdo do
espago urbano, mas é parte integrante dele. Isso significa que o urbano nao é entendido como
“lugar”, base da reproducdo do capital, mas como parte integrante do processo de
acumulacdo e, portanto, sujeito as leis do valor (Lipietz, 1977).

Assim sendo, a periodizagdo aqui adotada para o crescimento vertical ndo sé6
segue os grandes periodos do desenvolvimento econémico, mas também os movimentos
Politicos no Brasil através da agdo do Estado de maneira geral, e ainda especificamente em

relagdo ao urbano. Esses dois critérios - o desenvolvimento da economia e a agdo do Estado -



somados a um terceiro especifico a caracterizagdo do fenémeno estudado, e suas variagdes
quantitativas e qualitativas, nortearam a definicdo dos periodos e a sua descricdo.

Provavelmente, outras cidades brasileiras apresentarao periodizacoes analogas.

Imagem 1; Gréfico Geral Evolugao do Ntmero de Edificios com elevador em Sao Paulo.
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Fonte: Controle do Uso de Iméveis - CONTRU 5, elaborado por Somekh e Gagliotti.

O texto que aqui apresentamos aponta principalmente os efeitos da verticalizagdo
em Sao Paulo e os elementos que configuraram uma cidade dispersa e elitista, produzida
pela combinagdo do desenvolvimento do capital imobilidrio na busca de terrenos mais
baratos, uma legislacdo aparentemente restritiva e a recorrente desisténcia de investimentos
em transporte coletivo de massa, por parte do poder publico. Este processo, aliado aos
financiamentos voltados as classes mais adimplentes, resultou numa cidade difusa e elitizou
a produgdo imobiliaria excluindo a populagdo mais pobre da cidade. Quem sabe com o

programa Minha Casa Minha Vida, isto podera ser revertido?

Os Marcos Significativos da Verticalizacao em Sao Paulo.

E dificil precisar o inicio da verticalizacio em Sao Paulo, e apenas o gréfico de
evolugdo quantitativa do crescimento vertical ndo define seus periodos. Para tanto,
utilizamo-nos de algumas interven¢des do Poder Puablico.

Nesse sentido e retomando nossa definicdo do fendmeno que considera o
elevador como elemento importante no processo de verticalizagdo pode afirmar que seu uso
comega na primeira década do Século 20. Em 1920, na Lei n° 2.332, os elevadores sdo
mencionados prescrevendo-se que a sua existéncia ndo elimina a necessidade de escadas

(Somekh, 1987).



Em 1925, os elevadores ja atingem um ndmero consideravel, a ponto do Poder
Puablico exigir, pela Lei n® 2.818, de 9 de fevereiro desse ano, uma licenca para o seu
funcionamento. Todavia, essa Lei s6 é efetivamente implementada em 1940, quando é criado
o registro de elevadores, periodo a partir do qual a verticalizacdo passa a alcangar niimero
significativo.

Mas a legislacao que interfere efetivamente na verticalizacdo é aquela que
restringe a potencialidade construtiva do terreno. Quanto a esse aspecto, a verticalizacdo em
S&do Paulo limitou-se, até 1957, apenas ao estabelecimento de alturas méximas, que, como
veremos, nem sempre consistia numa limitacado efetiva.

Em 1957 o urbanista Anhaia Mello, preocupado com o excessivo adensamento e a
sobrecarga das vias e da infraestrutura, em Sao Paulo, formulava a Lei n°® 5.621, propondo a
limitagdo do coeficiente de aproveitamento a quatro vezes a drea do terreno para qualquer
edificagdo na area urbana da cidade. A reagdo a lei por parte dos construtores foi enérgica e,
durante a sua regulamentacao, acabou-se ampliando o coeficiente de aproveitamento para
seis vezes a area do terreno, apenas para edificios comerciais. Esse coeficiente, na pratica,
acabou valendo também para edificios residenciais, pois, formalmente, os construtores
alegavam que seu uso seria comercial, por exemplo, para consultorios.

O ano de 1957 pode ser considerado um marco no processo de verticalizagdo em
Sao Paulo, pois pela primeira vez limitava-se a ocupacdo dos terrenos, o que provocou o seu
espraiamento e, como veremos adiante, limitava-se ainda o tipo de populacdo que poderia
morar em apartamentos.

Outro marco importante é 1967, periodo em que se iniciam as acdes do BNH
(Banco Nacional da Habitacao) e o SFH (Sistema Financeiro da Habitacdo), criados pela Lei
n° 4.380, de 21 de agosto de 1964, para promover a aquisi¢do da casa propria, especialmente
junto a populacao de baixa renda.

Até 1967 o BNH nao dispunha de recursos para cumprir tal finalidade, os quais
foram obtidos através da gestdo dos depésitos do FGTS (Fundo de Garantia por Tempo de
Servigo). Isso determinou um impulso significativo aos empreendimentos imobilidrios que se
caracterizavam pela lentid3o tanto na obtenc¢do de recursos quanto na execucdo da obra. A
essa intervencdo do Estado corresponde uma ascensao acentuada da curva da evolugdo do
crescimento vertical, em Sdo Paulo e em muitas cidades brasileiras.

Outra mudancga significativa nos padrdes de crescimento vertical decorreu da
aprovacdo da legislacdo de zoneamento, Lei n° 7.805, de 1972, que representou nova

alteragdo dos coeficientes de aproveitamento dos terrenos da cidade de Sao Paulo. Dessa vez,



houve uma redugdo consideravel, uma vez que o coeficiente predominante na cidade passou
a ser de duas vezes a area do terreno, podendo apenas em algumas dreas chegar ao limite de
quatro, como nas Z3, Z4, 725, Z10 e Z12.

A lei de zoneamento provocou um novo espraiamento da verticalizagdo, um
aumento da demanda de terrenos pelo setor imobiliario produtor de edificios, acarretando
uma sobrevalorizagdo dos pregos fundiarios.

O fim do BNH em 1986, a Constituigdo de 1988 que estabeleceu limites ao direito
de propriedade e as Opera¢des Urbanas e Interligadas, que aparecem neste mesmo ano,
representaram uma reversdo da redugdo da verticalizacdo possibilitando o aumento dos
coeficientes através da compra deste direito.

Os anos de 2002 e 2004, com o Plano Diretor Estratégico-PDE e a revisdo
subseqiiente do zoneamento, também se constituem em marcos para o crescimento vertical
de Sao Paulo, representando um significativo transbordamento dos limites do Municipio de
Sao Paulo. O que se constata é que Sao Paulo é aparentemente vertical, mas ndo é densa (seu
coeficiente de aproveitamento médio é baixo, em torno de 1,20). Isto se deve ao padrao
adotado para o sistema de transportes baseado no automoével, em detrimento de um
transporte coletivo de massa.

Em sintese, se considerarmos a variavel referente a acdo do Poder Publico
articulada as periodizacdes anteriores, bem como a curva de crescimento vertical,
apresentada acima, podemos definir os seguintes periodos de verticalizacao:

De 1920 a 1940, a verticalizagdo europeia, periodo em que edificios altos seguem
padrdes europeus de construgdo. (Adotamos como data de inicio, o quinquénio 1920/25,
quando o elevador ja é mencionado pela legislagdo - 1920 -, quando o ntimero de edificios
com elevador ja preocupa o Poder Publico - 1925 -, mas nao atinge indices significativos que
exijam uma sistematizacao, o que ocorre finalmente em 1940);

De 1940 a 1957, a verticalizagdo americana, de caracteristicas ascendentes que
comeca com a implantacao do registro de elevadores e vai até a primeira limitacdo do
coeficiente de aproveitamento dos terrenos. O padrdo de construcado valorizado passa a ser o
norte-americano.

De 1957 a 1967, a verticalizagdo do automoével, periodo de estagnacdo ou
crescimento moderado, quando a énfase do crescimento industrial estd voltada para outros

setores, como o automobilistico, sendo que o automével define um novo tipo de ocupagio;



De 1967 a 1972, a verticalizagdo do milagre, periodo de ascensdo vertiginosa que
apresenta um indice de crescimento vertical bastante significativo, tendo inicio com as agdes
do BNH na promogao do desenvolvimento imobilidrio;

De 1972 a 1988, a verticalizagdo pés-zoneamento, comegando depois da
promulgacdo da legislagio de zoneamento, passando pela desaceleragdo econdmica da
década perdida, o fim do BNH em 1986, até a Constituicdo de 1988 e do PD 88 que permitiu
as Operagoes Urbanas e Interligadas, que possibilitaram um aumento dos coeficientes de
aproveitamento.

De 1988 a 2004 a verticalizacdo negociada, a reversdo da “Desverticalizacdo”
anterior, através do aumento de coeficientes proporcionado pelas Operagdes Urbanas e
Interligadas, aliadas a constituicdo dos fundos de pensdo, produziu novos eixos do setor
terciario avangado, tais como a Faria Lima, Berrini, Marginal Pinheiros, Juscelino
Kubitscheck; e,

De 2004 até 2011 a verticalizacdo metropolitana, a guerra de coeficientes da
RMSP, aliada a pregos fundiarios mais baixos, atraiu o crescimento vertical para cidades
vizinhas ou para outras centralidades mais distantes, como Alphaville, ampliando os
deslocamentos pendulares e agravando ainda mais o transito de Sao Paulo.

Ressaltamos que o crescimento vertical em SP pode ser dividido em duas partes
uma primeira até 1988, que denominamos de Desverticalizacdo e, outra depois de 1988 até
hoje, onde a reversdo da reducédo dos coeficientes de aproveitamento através das Operagdes
Urbanas e da Outorga Onerosa ndo se apresenta como suficientes para produzir uma cidade

compacta e evitar um transbordamento metropolitano da verticalizacao.

A Verticalizacao Negociada (1988/2004).

Em 1988 Sao Paulo contava com 35.165 elevadores instalados em 16.589 edificios,
sendo que 8.248 foram construidos entre 1973 e 1988 (Somekh, 1987).

A verticalizacdo, neste periodo, caracteriza-se por uma nova expansdo provocada
pela Lei do Zoneamento, de dezembro de 1972, que, a partir de sua vigéncia em 1973,
estabelece novas limitagdes aos coeficientes de aproveitamento dos terrenos urbanos, em
proporcdes ainda maiores que as limita¢des definidas pela legislagdo de 1957.

O crescimento vertical deixa de ser predominantemente um processo de
reconstrugdo urbana, pois passa a se verificar em areas da periferia da cidade, ocupando

grandes terrenos vazios.



No final de 2004, a cidade de Sdo Paulo tinha 54.684 elevadores e 23.748 edificios,
dos quais 7.159 foram construidos entre 1988 e 2004 (Gagliotti, 2012). A partir deste periodo
verificamos uma queda na produgéo vertical da cidade de Sao Paulo, que é compensada pelo
transbordamento para cidades vizinhas.

Os bairros que registraram maior verticalizagdo no periodo localizam-se no vetor
Sudoeste da cidade; o Morumbi com 5,46% do total de edificios construidos no periodo, o
Itaim Bibi e Moema com 5,21% e, empatados em quarto lugar, Jardim Paulista e Pinheiros
com 4,96% (Gagliotti, 2012). Novos produtos: os condominios fechados reproduzem a
verticalizacdo principalmente no setor Sudoeste e na Zona Leste em torno das estacdes do
Metro, como é o caso do Tatuapé e o Jardim Andlia Franco, com apartamentos de alto
padrao.

O aumento da verticalizacdo no vetor Sudoeste esta relacionado a criacdo de
novas centralidades. O zoneamento mais permissivo do centro se deslocou para a Avenida
Paulista, e 0 aumento dos precos fundidrios aliado a oferta de terrenos em novas areas
deslocou o centro para novas localizacdes, como por exemplo, Faria Lima, Berrini e Marginal
Pinheiros. Para Villaca o deslocamento das classes de mais alta renda atrai as atividades
centrais, aumentando os precos fundidrios e inviabilizando a localizagdo formal dos mais
pobres em areas de oferta de emprego, processo que o autor denomina “a produgao do perto
e do longe” (Villaga, 1998).

A Avenida Faria Lima, avangou nas duas extremidades, ultrapassou o Largo da
Batata e chegou ao cruzamento com a Avenida Pedroso de Moraes e do outro lado,
atravessou a Avenida Juscelino Kubitscheck e se estendeu até a Avenida Hélio Pellegrino. O
prolongamento da Faria Lima delimitou o bairro do Itaim Bibi, que ficou entre a Marginal do
Rio Pinheiros e a Avenida Sdo Gabriel, esse fato induziu o bairro ao crescimento vertical,
uma vez que ficou “espremido” entre essas vias (Antunes, 2004).

A construgdo dos ttneis sob o Parque do Ibirapuera, no final da década de 1990,
transformou a Avenida JK em um eixo de ligacao entre a Avenida 23 de Maio e a Zona Sul
de Sdo Paulo, despertando o interesse de grupos de investidores imobilidrios para a regido
do Itaim e Vila Olimpia.

A consolidagdo da Avenida Engenheiro Luiz Carlos Berrini, implantada ainda
nos anos 80, também favoreceu o desenvolvimento do setor Sudoeste da capital. Durante a
década dos 90 muitas empresas nacionais e multinacionais se instalaram nos novos edificios

construidos na avenida, isso potencializou o crescimento vertical do bairro residencial do



Morumbi, pois estava muito proximo a oferta de empregos oferecidos por essas novas
empresas, mais precisamente, do outro lado do Rio Pinheiros.

A regiao da Marginal do Rio Pinheiros, atual Avenida das Nacdes Unidas,
acompanhou esse cendrio de investimento e desenvolvimento dos bairros lindeiros, o ritmo
de verticalizacdo nesse eixo aumentou, impulsionado também pelas Operagdes Urbanas
Faria Lima e Agua Espraiada.

Em 1988 iniciou-se a operacionalizacdo das Operagdes Urbanas. A lei que
regulamenta as operagdes ja havia sido criada em 1986, através da aprovacdo da lei
10.209/86. Foi a primeira lei municipal a introduzir um mecanismo de retorno, para a
municipalidade, da valorizacdao que os imdveis adquirem mediante o aumento de seu
potencial construtivo. Além disso, permitiu reconhecer a diversidade de situagdes
urbanisticas que a legislagdo de zoneamento ndo conseguia enxergar (Sempla, 2001). Apesar
da regulamentagdo nos anos 80, somente nos anos 90 é que pudemos constatar a
disseminagdo e os desdobramentos das operagdes urbanas.

A primeira Operagao Urbana data de 1991 - a Operacao Urbana Anhangabad,
Lei n° 11.090/91. Seus principais objetivos eram; executar um vasto programa de obras de
reurbaniza¢ao, melhoramento viario e paisagismo no Vale do Anhangabati e o seu entorno,
melhorar na area objeto da operacdo, a qualidade de vida de seus atuais e futuros moradores
e usudrios permanentes, promovendo a valorizacdo da paisagem urbana e a melhoria da
infraestrutura e da sua qualidade ambiental, incentivar o melhor aproveitamento dos
imoéveis, em particular dos ndo construidos ou subutilizados, incentivar a preservagdo do
patrimonio histérico, cultural e ambiental urbano, ampliar e articular os espacos de uso
publico, em particular os arborizados e destinados a circulagdo e bem-estar dos pedestres e,
por fim, iniciar um processo mais amplo de melhoria a qualidade de vida e condigdes
urbanas das areas centrais, inclusive dos moradores de habitagdes subnormais (Sempla,
2001).

A segunda operacao, a Operagdo Urbana Faria Lima (OUFL), regulamentada
pela Lei n° 11.732/95, esta delimitada em fungdo da melhoria e valorizacdo ambiental da &rea
de influéncia, definida pela implantacdo do sistema viario de interligacdo da Avenida
Brigadeiro Faria Lima com a Avenida Pedroso de Moraes e com as Avenidas Presidente
Juscelino Kubitscheck, Hélio Pellegrino, dos Bandeirantes, Eng® Luis Carlos Berrini e Cidade
Jardim.

A OUFL foi dirigida, principalmente, para o mercado de escritérios de padrao

alto e médio, a area da operacdo cruza e se estende pelo centro do vetor sudoeste, eixo que,



como vimos anteriormente, recebe o maior volume de investimentos publicos e privados ja
ha décadas, estd é a operagdo mais apoiada pelas instituigdes ligadas ao capital imobiliario.
Os recursos obtidos foram dirigidos, primeiramente, para as obras de transposicao vidria das
avenidas Rebougas e Cidade Jardim e para a execugdo de paisagismo ao longo da Avenida
Faria Lima.

A terceira operacdo a ser criada, a Operacao Urbana Agua Branca (OUAB),
regulamentada pela Lei n°® 11.774/95, é delimitada pelo perimetro definido pela Avenida
Pacaembu, Rua Paraguacu, Rua Traipu, Rua Turiasst, Avenida Pompéia, Rua Carlos Vicari,
Avenida Santa Marina e Avenida Comendador Martinelli. O objetivo da OUAB ¢ ser a
alternativa a desocupagdo ocorrida ao longo da linha do trem, em fun¢do da mudanga do
perfil do antigo parque industrial instalado na cidade.

Hoje em dia, podemos verificar os resultados da OUAB através da implantagao
de novos edificios residenciais e comerciais e as novas universidades préximas a Estagdo
Barra Funda do metro.

A quarta operagao, regulamenta pela Lei n° 13.260/95, a Operacao Urbana Agua
Espraiada (OUAE) iniciou-se em 1995 com a remogdo de cerca de 50 mil pessoas que
moravam em favelas dentro da area da operacdo. Os moradores foram transferidos para
favelas proximas, havia promessas que os recursos obtidos na OUAE seriam destinados a
construcdo de cerca de 8.500 unidades habitacionais, porém, como sabemos, até hoje essas
unidades ainda nédo foram construidas (Fonseca, 2004).

De acordo com Fonseca, o discurso oficial era retérico: entre seus objetivos
destacam-se a promocao da “ocupagdo ordenada da regido, segundo diretrizes urbanisticas
especificas para cada subarea”, promovendo “a participacao dos proprietarios, moradores e
investidores nas transformagdes”, estabelecendo “programa de producao de habitacdes de
interesse social”, recuperando “a valoriza¢do decorrente dos investimentos publicos para o
atendimento das necessidades sociais da area” (Fonseca, 2004). Os recursos oriundos da
OUAE jé custearam a Ponte Octavio Frias de Oliveira sobre o Rio Pinheiro, o prolongamento
da Avenida Agua Espraiada até a Rodovia dos Imigrantes, o prolongamento da Avenida
Chucri Zaidan e ainda nao vimos finalizadas as HabitacGes de Interesse Social.

A 4area objeto da Operacdo Urbana Centro (OUC), regulamentada pela Lei n°
12.349/97, é delimitada pelo perimetro configurado pela Avenida Alcantara Machado,
Avenida Rangel Pestana, Largo da Concordia, Estacao da Luz, Avenida Duque de Caxias,
Largo do Arouche, Rua Amaral Gurgel, Rua da Consolagdo, Avenida 9 de Julho, Avenida
Radia Leste-Oeste (Fonseca, 2004).



A OUC procurou atrair investimentos imobiliarios ao oferecer a possibilidade de
construir até trés vezes mais do que permitia a legislacdo genérica para a area, e ainda
permitia transferir o potencial construtivo de imoéveis tombados no centro, para outros
imoéveis, inclusive para outras regides da cidade, ela visa, prioritariamente, aumentar a
densidade habitacional na area central.

De fato e, diferentemente dos objetivos iniciais, as Opera¢des Urbanas foram
criadas para o financiamento de sistema viario, através da venda de derrogagdes do
zoneamento. O balango critico em relagdo a elas aponta para a producdao de um espaco
publico voltado para o automovel, sem projeto compreensivo que aumente efetivamente a
qualidade urbana ou a inclusao social (Castro, 2007).

A cidade de Sao Paulo cresceu, assim como a economia do pais e as alternativas
de financiamento se multiplicaram aumentando também as areas de verticalizacdo. A
limitagdo de coeficientes de aproveitamento no Municipio de Sdo Paulo, provocou o
transbordamento para cidades lindeiras, com precos da terra mais baratos e potenciais

construtivos maiores.

A Verticalizacao Metropolitana (2004/2011).

Até dezembro de 2011, a cidade de Sado Paulo contava com 63.893 elevadores e
26.621 edificios, dos quais 2.873 foram construidos entre o periodo de 2004 e 2011 (Gagliotti,
2012). Neste periodo a verticalizacdo pode ser encontrada em 72 bairros da cidade.
Diferentemente dos periodos anteriores, quando os bairros de maior verticalizagdo
concentravam-se no setor Sudoeste, entre 2004 e 2011 a verticalizagdo pulverizou-se por toda
a cidade; o bairro de Moema registrou 5,17% do total construido no periodo, Tatuapé com
4,83%, Santo Amaro com 4,48% e, em quarto lugar, Satide e Vila Mariana com 4,14% do total
(Gagliotti, 2012).

Outro ponto a ser notado é a verticalizacdo na Regido Metropolitana de Sao
Paulo - RMSP: Desde o inicio dos anos 2000, percentualmente, a RMSP se verticalizou mais
que a cidade de Sao Paulo, entre 2000 e 2011 houve um aumento de 319,79% no ritmo de
verticalizacdo na regido (SECOVI, 2011).

Sao varios os fatores que podem explicar esse transbordamento, como por
exemplo, a escassez de terrenos para incorporacdo na cidade de Sao Paulo, o baixo estoque

de potencial construtivo na capital, o desenvolvimento dos municipios vizinhos que
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despertam interesse do mercado consumidor com oportunidades, precos e condi¢des mais
convidativos, e principalmente coeficientes de aproveitamento maiores.

O Plano Diretor Estratégico de 2002 gerou planos regionais, que por sua vez
serviram de base para um novo zoneamento que apesar de ter sido elaborado localmente e
com os preceitos do Estatuto da Cidade, ndo reduziu as histéricas disparidades até aqui
descritas.

O Plano Diretor se propds a constituir um instrumento de combate a
desigualdade na cidade, promovendo a urbanizacao e a qualificacao das &reas periféricas, a
recuperacdo das areas de protecdo ambiental, estimulando o adensamento populacional nas
dreas com boa infraestrutura e oferta de empregos e viabilizando a producdo de habitagdes
de interesse social.

Um dos instrumentos importantes do Plano Diretor é a definicdo das Zonas
Especiais de Interesse Social - ZEIS, pois determinam entre outras defini¢des, que algumas
dreas na zona central da cidade, devam receber prioritariamente habita¢cdes de interesse
social. Paralelamente, o Plano Diretor propde instrumentos de regularizacdo fundidria nas
zonas periféricas da cidade e estimula novos eixos de centralidade nessas areas.

Outro mecanismo de politica urbana proposto pelo Plano Diretor é o
estabelecimento de um coeficiente bdsico de aproveitamento igual a um, podendo,
eventualmente, chegar a dois. O estabelecimento da “outorga onerosa” como mecanismo de
politica urbana foi muito bem absorvido pelo mercado, pois promoveu uma diminuicao no
valor final do lote urbano destinado a promogdo imobilidria, repartindo os beneficios com o
tesouro municipal. E, portanto, muito importante ampliar a participacdo na definicao de
prioridades, para que os recursos advindos sejam distribuidos de forma efetiva. A revisdo do
Plano Diretor devera incluir mecanismos participativos previstos no estatuto da Cidade, e
ainda inefetivos em SP.

Hoje em Sado Paulo, vemos a recorrente reproducao de condominios fechados,
murados eliminando as perspectivas cidadas, que as vezes se revoltam com o processo de
destruicdo de bairros residenciais como a Vila Madalena ou Pinheiros. A maioria dos
lancamentos tem denominagdes americanas e apesar da redugdo do tamanho dos
apartamentos, oferecem espago gourmet, fitness center e piscinas. O espaco de lazer busca
apenas reduzir o nimero de viagens de uma cidade congestionada. Um artigo especial da
Folha sobre novos empreendimentos chama a atengdo para a expansao da verticalizagdo na
Megametropole. Santos, Campinas, Sorocaba e Sdo José dos Campos sdo as novas dreas de

boom vertical, que nem sempre representam o adensamento apontado pelo artigo. Estradas
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se transformam em avenidas atraindo condominios, como a Via Dutra, Anhanguera e
Bandeirantes (Folha de Sao Paulo, 21/06/2012).

Em sintese a verticalizacao de Sdo Paulo expandiu-se pela Regido Metropolitana
sem produzir uma cidade compacta, pois a reversao historica dos investimentos ptblicos em
transporte coletivo produziu uma cidade vertical, mas ndo densa. E o histérico processo de
elitizacdo do crescimento vertical nao contribuiu para a redugdo de desigualdades.
Continuamos com a pergunta inicial:serd que este processo poderéa ser revertido, com quais

instrumentos?
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