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SL-76. Verticalizacdo das cidades brasileiras: legislacio, forma urbana,
densidades e qualidade de vida

Coordenadora: Nadia Somekh (Mackenzie)

Resumo:

A proposta se insere no ambito da discussdo da verticalizagdo das cidades brasileiras,
propondo a retomada da rede de pesquisadores sobre verticalizagdo de 2007,
abrangendo temas pertinentes como a Legislagcdo, a Forma Urbana, a Densidade e a
qualidade de vida.

Sobre a verticalizagdo da cidade de Sao Paulo, acumulamos cerca de 30 anos de
pesquisas, iniciados por sugestdo de Gabriel Bolaffi, na década de 1980, no ambito da
Pesquisa de Evolucdo do Preco da Terra em Sao Paulo. Até hoje ele faz parte das
nossas preocupacdes, pois ¢ uma caracteristica essencial das cidades brasileiras. Por
isso interessa- nos manter como um dos focos desta pesquisa.

Interessava, naquele momento, verificar a relagdo entre a valorizagdo fundiaria e o
crescimento vertical. Mais adiante, foi necessario buscar onde e quando aconteceu a
verticalizagdo em Sao Paulo. A explica¢dao definitiva do processo, desvendada no
mestrado e doutorado sobre o tema, ainda estd por ser revelada. Por que ocorre a
verticalizagdo em Sao Paulo, no Brasil e com as formas que assumiu e vem
assumindo?

Parte da resposta estd no entendimento da produ¢do social do espaco urbano, que
pode se revelar na explicagdo da curva acima e na compreensao do papel do Estado
como agente produtor e, principalmente, na evolucdo e estruturagdo do setor
imobilidrio paulista, nacional, e agora internacional.

A construgdo de um quadro conceitual tedrico, permitiu a aproximagao adequada com
o material empirico. A Escola de Sociologia Urbana francesa foi essencial na
formulagdo da teoria. Uma vez que ndo existe de forma constituida, uma teoria do
urbanismo somos obrigados a emprestar conceitos da economia, sociologia, geografia
e até da filosofia para compor um instrumental que possibilite aproximagdes e
mediagdes para alcangar nosso objetivo.

No caso da verticalizagdo buscamos em Alain Lipietz (1977) “O capital e seu espago”
o entendimento de que o quadro construido segue uma periodizagdo andloga ao
desenvolvimento do capital. Em “O tributo fundidrio urbano” (1974)- livro traduzido
porém ndo publicado do mesmo autor — encontramos o debate sobre a formacao dos

precos da terra urbana, que junto com o livro de Christian Topalov (1974) “Os
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promotores imobilidrios” e Manuel Castells (1972) “A questdo urbana”, permitiu
avancar, sobre a producdo do espago urbano e o processo de planejamento. Lojkine
(1979) e seu “Estado Capitalista e a Questdo Urbana”, ensejou entender o papel e o
conceito de Estado, essencial para a producao de edificios. O que ¢ o Estado na cidade
(e no mundo capitalista)? David Harvey (2009) no seu livro "Cosmopolitanism"
afirma que ¢ uma ficcdo, mas naquela época mantivemos a definicdo dos marxistas: o
Estado representa as classes dominantes e articula seus diversos segmentos (capital
industrial, financeiro, comercial, etc.) e ainda produz as condigdes gerais para a
reproducdo do proprio capital.

As diferencas entre economistas neocldssicos e marxistas, a respeito da formagao do
preco da terra urbana, ajudaram a entender a verticalizacdo. Para os marxistas a
demanda capitalista por terra ¢ que determina a valorizagdo fundiéria. Por outro lado
o aumento da populacdo e a produtividade da terra (coeficientes de aproveitamento)
podem incrementar os pregos dos terrenos.

Entender a organizacao e o papel na cidade da industria da construgdo civil também ¢
essencial para explicar a verticaliza¢do e a forma que ela assume nas diversas cidades
brasileiras e no mundo.

A especificidade da industria da constru¢do civil e os obsticulos ao seu
desenvolvimento foram apontados por Lojkine. A necessidade constante de base
fundiéria para a reproducdo da ICC (industria da construcao civil) ¢ um limite. Um
paradoxo foi constatado em Sdo Paulo. A partir do conceito de verticalizacao,
entendido como a multiplicagdo do solo urbano possibilitada pelo elevador, nos
perguntamos por que a legislagdo paulistana reduziu, ao longo do século XX, os
coeficientes de aproveitamento, ou seja, a possibilidade de superar um dos limites do
desenvolvimento da ICC ao multiplicar a base fundidria urbana. Resultado disso foi a
dissertacdo de mestrado de “A (Des) Verticalizagdo de Sao Paulo”(1987).

A explicagdo reside no papel da propriedade da terra na economia brasileira. A
reducdo dos coeficientes favorecem menos o capital produtivo e mais os proprietarios
fundidrios urbanos: a redugdo dos coeficientes de aproveitamento expandiram a
demanda por terra apropriada para edificios e a0 mesmo tempo, elevaram os pregos
do solo urbano de Sao Paulo.

Isso foi necessario porque a histéria de Sao Paulo coincide com a desisténcia da
constru¢do do metrd e a expansdao da industria automobilistica. O padrio de

verticalizagdo da cidade ampliou e se elitizou, através da legislacdo urbanistica,
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ampliando também a demanda por automoéveis. Sdo Paulo ¢ vertical e ndo densa,
porque o sistema viario e de transporte ndo permite.

Com Topalov (EHESS — Ecole des Hautes Etudes em Sciences Sociales, de Paris) e
de Luiz César de Queiroz Ribeiro (IPPUR — Instituto de Pesquisa e Planejamento
Urbano e Regional, do Rio) chegamos ao debate sobre as origens do urbanismo
moderno. Na pesquisa de Doutorado verifiquei que o urbanismo de Sao Paulo poderia
ser considerado modernizado e ndo moderno. Para Topalov, o urbanismo moderno
tem como objeto a cidade, o plano como instrumento principal e a questdo social
como discurso central. O urbanismo moderno propde a transformacgao da sociedade e
a reducdo de desigualdades como medida da propria reproducdo capitalista. O
urbanismo modernizador tem o capital e a sua reprodu¢do como questdo central.

E o que encontramos em Sdo Paulo nos discursos de Vitor da Silva Freire (1910). Ou
na reducdo dos pés direitos das residéncias e dos apartamentos como medida de
aumento de produtividade, como encontramos em Anhaia Melo e sua "Cidade como
Negocio". Ou ainda em Prestes Maia, com gabaritos propostos para Sao Paulo de 50
metros ou mais, estimulando o crescimento vertical e o "rendimento urbano".

A verticalizagdo ¢ um tema essencial para o entendimento ndo s6 de Sdo Paulo, mas
também das cidades brasileiras. Em 2007-2009 estabelecemos uma rede de
pesquisadores que estuda a verticalizagdo nas cidades brasileiras nas suas mais
variadas formas. Hoje, varios estudantes de pos-graduacdo estudam os condominios
fechados, os edificios inteligentes do tercidrio avancado e as formas que assumem o
capital transnacional e homogeneizam as cidades.

Em Sao Paulo a qualidade dos apartamentos e dos edificios nos primeiros periodos do
crescimento vertical e sua relacdo generosa com o espaco publico da cidade, vem se
perdendo. A chamada necessidade de seguranga vem fechando os espacos verticais
para a propria cidade. Muros e grades internalizam e fecham a vida dos moradores de
edificios, tornando-os homogéneos e similares aos novos condominios fechados,
cerceando também as perspectivas dos espagos publicos.

Uma recente atualizacdo da pesquisa apontou, além do declinio dos aspectos
qualitativos relacionados a incidéncia do edificio vertical e sua relagdo com a cidade,
influenciando a qualidade de vida dos paulistanos, um processo novo, o espraiamento
da verticalizacdo pela regido metropolitana, que chamamos de verticalizaciao

metropolitana - 2004/2011 (Gagliotti, 2012).
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Diferentemente dos periodos anteriores, quando os bairros de maior verticalizagdo
concentravam-se no setor Sudoeste, entre 2004 e 2011 a verticalizacdo pulverizou-se
pela cidade. Além disso, 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 verticalizag¢do na regido (SECOVI, 2011).
Sao varios os fatores que podem explicar esse transbordamento, como por exemplo, a
escassez de terrenos para incorporagdo na cidade de Sao Paulo, o baixo estoque de
potencial construtivo na capital, o desenvolvimento dos municipios vizinhos que
despertam interesse do mercado consumidor com oportunidades, pregos e condigdes
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.
Em sintese a verticalizagdo de Sao Paulo expandiu-se pela Regido Metropolitana sem
produzir uma cidade compacta, pois a reversao histérica dos investimentos publicos
em transporte coletivo produziu uma cidade vertical, mas ndo densa. E o histérico
processo de elitizagdo do crescimento vertical ndo contribuiu para a reducdo de
desigualdades. Continuamos com a pergunta inicial: serd que este processo podera ser
revertido, com quais instrumentos?
A mesa, portanto, propde, partindo da experiéncia sistematizada paulistana, abrir um
didlogo com outros pesquisadores sobre o tema, compartilhando experiéncias.
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Exposi¢cao: Cidade Compacta

Expositora: Nadia Somekh (Mackenzie)

Resumo: Diante do transbordo e o crescimento da verticalizagdo na regido
metropolitana maior do que no proprio municipio de Sao Paulo e os recentes estudos
que apontam declinio dos aspectos qualitativos na verticalizagdo e na relacdo do
edificio com a cidade, a pesquisa apresenta os fatores que podem explicar esse
fenomeno da produg¢do de uma cidade vertical, ndo compacta e ndo densa. Por
exemplo, a legislacdo existente na capital e nas cidades vizinhas, a economia e ldgica
da construgao civil, e por fim no que diz respeito a metropolizacdo, podemos perceber
a escassez de terrenos, o baixo estoque de potencial construtivo na capital, o
desenvolvimento dos municipios vizinhos, precos e condi¢des mais convidativos, e
principalmente coeficientes de aproveitamento maiores. Desta maneira a pesquisa
visa dar continuidade a rede de estudo sobre verticalizagdo nas cidades brasileiras
iniciada em 2007, mapeando as transformagdes da verticalizagdo nestas cidades, quais
formas elas vém tomando e a partir da experiéncia ja sistematizada paulistana, abrir

um didlogo com outros pesquisadores sobre o tema, compartilhando experiéncias.

Exposicio: Densidades

Expositor: Manoel Lemes da Silva Neto (PUC-Campinas)

Resumo: Milton Santos considerava o “lugar” como acontecer solidario em trés
dimensdes espaciais: homoélogo, complementar e hierarquico. E ¢ segundo o seu
entendimento que o tema ¢ discutido. A anélise do adensamento urbano em Sao Paulo
compreende, respectivamente, dindmicas nas dimensdes urbana-intraurbana, regional-
metropolitana e estadual-nacional-internacional. No plano urbano-intraurbano, o
quadro do “espago dividido” da cidade persiste, por exemplo, na paisagem da
assimetria social revelada pela justaposicdo da favela de Paraisopolis com o bairro do
Morumbi. Pesquisa revela que o adensamento no periodo 2000/2010 para essa area
estd entre os mais elevados do municipio. A verticalizagdo também se intensificou nas
imediagdes do Parque Vila Lobos e nas proximidades de Paraisopolis, com uma
diferenga. Na regido de Paraisopolis, a verticaliza¢do associa-se a superaglomeracao,
isto ¢, domicilios com trés moradores ou mais por dormitorio. No plano regional-

metropolitano, o espraiamento da densidade e da verticalizagdo alcanca a
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Macrometropole. Polarizada pela capital, a area delimita-se num raio de 120 km,
compreende 152 municipios, abrange, total ou parcialmente, cinco Regides
Metropolitanas, duas Aglomerag¢des Urbanas com 73% da populagdo paulista (2010).
Na dimensdo estadual-nacional, a Macrometropole foi responsavel por 93% das
operagdes de crédito e 95% dos depdsitos bancarios efetuados no estado no periodo
de 1988-2010. Acrescente-se a discussao a utilizacdo da variavel adensamento como
mecanismo indutor da politica urbana no Plano Diretor de 2014. Mas com esta
observagdo. A variavel ¢ utilizada apenas nas macrodreas mais bem estruturadas. Ja
onde o adensamento foi maior na ultima década e ha superaglomeracdo, o mecanismo

¢ desconsiderado.

Exposicao: Conectividade e Verticalizagdo

Expositora: Eliana Rosa de Queiroz Barbosa (Mackenzie)

Resumo: Para aqueles ndao acostumados, a complexidade da paisagem urbana de Sao
Paulo ¢ geralmente descrita como cadtica. WAISMAN (2012), ao lidar com as
cidades Latino Americanas em geral, alega o oposto. A autora sustenta a necessidade
de desenvolver novas ferramentas conceituais, possibilitando a leitura desse
fendomeno urbano, desenvolvidas de acordo com as particularidades desse contexto,
cujo processo ¢ marcado por descontinuidades espago-temporais. O tipo, a autora
argumenta, nao pode ser definido como element estruturale simboélico, j& que nao
possui sedimentacdo historica, pelo contrario, o tipo e as tipologias nesse contexto € o
motor da mudanga, o principal simbolo da transformag¢ao urbana (WAISMAN, 2012-
p.75).

Explora-se-a instrumentos analiticos capazes de lidar com a complexidade da forma
urbana, desenvolvendo uma leitura legal da forma urbana, na qual a tipologia vertical
aparece como consequéncia e causa da forma urbana.

Dessa forma, propde-se um exercicio de analogia, usando a forma de Sao Paulo e
diferentes fragmentos urbanos como objeto, na qual trés amostras territoriais (Santa
Cecilia, Jardim Paulistano and Vila Leopoldina), que passaram por transformagdes
tipologicas e processos de verticalizagdo mediante diferentes regulagdes (PUB 1954,
Zoneamento de 1972, Lei de Uso e Ocupacdao de 2004). O objetivo é abordar as
possiveis influéncias de cada regulacdo na incidéncia de certas tipologias verticais na
cidade e discutir como tais regulagdes contribuiram para a atual morfologia urbana

hibrida da cidade.
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Referéncia bibliografica citada:

Waisman, M. 2012. O Interior da Histdria, Perspectiva, Sdo Paulo.

Exposi¢ao: Verticalizagdo na Regido Central de Sao Paulo

Expositora: Bruna Beatriz Nascimento Fregonezi (Mackenzie)

Resumo: Atualmente ao caminhar na Regido Central de Sdo Paulo pode-se notar o
recente fendmeno de novos empreendimentos verticais, a grande maioria sdo
apartamentos de dimensdes reduzidas de um dormitério ou estiidios. Concomitante a
tal fato, observa-se a expansdao da verticalizacdo na regido metropolitana de Sao
Paulo. E neste cenario de uma nova verticalizagdo e atuagdo das incorporadoras na
regido central que a pesquisa se enquadra, questionando se tal caracteristica seria
resultado da escassez de terrenos em outros setores valorizados da cidade ou o teodrico
e contemporaneo retorno aos lugares que Christian Norberg-Schulz (1976) demonstra
quando diz que o homem durante um periodo da vida moderna acreditou que em
funcdo da tecnologia e ciéncia haviam se libertado da dependéncia de lugar, mas
devido ao caos ambiental percebeu-se que esta crenga ¢ ilusoria e por isso estdo hoje
pensando projetos urbanos para os centros histdricos. Projetos estes desenvolvidos no
centro de Sdo Paulo através dos exemplos da Operagdo Urbana Centro, A¢ao Centro e
especulagdo do projeto Nova Luz, que visavam reabilitar a regido dotada de
infraestrutura, principalmente a de transporte que ¢ questdo importante na cidade de
Sao Paulo. Dentro deste contexto a pesquisa tem como objetivo discutir as recentes
transformagdes no centro e na regido metropolitana que estdo agindo na nova fase de
verticalizagdo nesta regido.

Referéncia bibliografica citada:

NOBERG-SCHULZ, C. O fendmeno do Lugar. (in) Uma nova agenda para a
arquitetura: antologia teorica (1965-1995). Sao Paulo, Cosac Naify, 2008.

Exposi¢ao: Espraiamento vs verticalizacdo: O caso de Brasilia

Expositora: Sylvia Ficher (UnB)

Resumo: Desde sempre, a densificacdo populacional tem sido anitema entre os
urbanologos da Capital Federal. Considerada uma afronta a sua escala bucolica, ¢
ainda mais inaceitavel quando associada a verticalizagdo das edificagdes. Quase

sessenta anos depois de sua inauguracao, Brasilia continua dominada por um ideario
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urbanistico ultrapassado, que preserva como referéncia as concepgdes funcionalistas
da Carta de Atenas.

Contudo, o aumento crescente das distdncias juntamente com a elevagdo dos valores
fundiérios urbanos findaram por impor sua logica. Hoje, estd em curso um processo
de acelerada verticalizagdo nesta que ja € a terceira drea metropolitana brasileira.

A recusa conceitual nos meios especializados de se encarar com realismo a
necessidade de adensamento da mancha urbanizada de modo a sustar o espraiamento
insensato caracteristico do crescimento de Brasilia redundou na verticalizacdo
justamente de suas areas menos capacitadas para suportar os impactos da nova massa
edificada e concomitante aumento populacional.

A combinacdo das imposi¢des da vida real efetuadas sem maiores previsdes com a
auséncia de uma reflexdo técnica proativa so poderia ser deletéria, resultando em uma
politica urbana contraditéria. Por um lado, as legislagdes em vigor buscam preservar
as baixas densidades e alturas caracteristicas do Plano Piloto; por outro, as pressoes
demogréficas e econdmicas vém induzindo um adensamento consideravel de seu
entorno. E assim, destoando do que em geral se observa em outras areas
metropolitanas, enquanto em seu centro predomina uma ocupacgao rarefeita, Brasilia

passa atualmen



