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RESUMO DA PROPOSTA GERAL DA SESSAO LIVRE

Em 2006, surgiu uma rede de pesquisadores preocupados com a formulacdo de politicas
publicas e estratégias de adensamento relacionadas a verticalizacdo das cidades brasileiras.

Em 2017, a rede deu origem ao Grupo de Estudos do Desenvolvimento com Urbanidade
(GEDESURB), que incluiu na pauta as complexidades da urbanizacdo no contexto da
globalizagdo, o recrudescimento das desigualdades socioespaciais e o esgarcamento de
urbanidades.

Agora, no VI Encontro Nacional da Associagdo de Pesquisa e Pés-Graduagao em Arquitetura e
Urbanismo, o Grupo da mais um passo.

O tema do VI ENAMPARQ & Dialogos Internacionais é Limiaridade: processos e praticas em
Arquitetura e Urbanismo.

Pesquisa, projeto, planejamento e intervencdo sdo ag¢des intrinsecas a Arquitetura e ao
Urbanismo.

S3ao também agdes de transformacao, especulagao e produc¢do de conhecimento.
Detém ainda potencial critico sobre o ambiente natural e/ou construido e seus usos e
apropriagdes, diante das multiplas dimensdes da espacialidade de paisagem, territério, cidade,

edificio e seu interior.

Sao aspectos que dialogam com a problematizacdo estruturante do Grupo que é: quais padrdes
de verticalizacdo e adensamento sdo dotados da virtude de otimizar o aproveitamento das
terras urbanas e gerar urbanidades significantes nas cidades contemporaneas?

O Brasil é predominantemente urbano e a tendéncia da urbanizacdo é de concentracdo
populacional em cidades e edificios.

Aqui, em 1960, o total de municipios com mais de 500 mil habitantes somava 15%. Em 2010, ja
havia saltado para 29%.

J4 os municipios com mais de 100 mil habitantes que totalizavam 28% em 1960 atingiram 55%,
em 2010.

Tome-se o indice 100 para os domicilios particulares permanentes no Brasil em 1981, tanto para
o numero total como para casas e apartamentos.

Pois em 2015 os indices correspondentes eram respectivamente 290, 281 e 424.

Sabemos que os domicilios em apartamento ndo traduzem fidedignamente a verticalizagdo.
Porém, é a variavel considerada para explicar a concentra¢do populacional, em especial nas
grandes e nas muito grandes cidades brasileiras.
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Urbanizacao, concentracao populacional e edificios verticais, causalidades inter-relacionadas na
producao das cidades indicam a difusdao de paisagens urbanas tendencialmente verticalizadas,
tecnicamente insustentaveis e socialmente injustas.

No Brasil e no mundo.

Crise ambiental, aguecimento global, avanco de politicas neoliberalizantes, esgotamento ou
colapso de equipamentos e infraestruturas urbanas estdo entre os fatores que aumentam os
desafios politicos a serem enfrentados no planejamento, na gestdo e, em especial, no projeto
urbano das cidades.

No caso das cidades brasileiras, ndo ha como deixar de lado a acintosa e persistente segregacdo
socioespacial, bem como a indigéncia com que vem sendo tratada nas politicas publicas de
carater territorial.

Esse tema perpassa qualquer andlise que comporte espago, economia e sociedade. E
particularmente importante nos assuntos que envolvem produgao de cidade, verticalizagdo,
adensamento e urbanidade no Brasil.

Pode ser tomado como objeto e suporte “para interlocu¢des de saberes, meios, usos, praticas e
técnicas nos intercambios” com outras areas de conhecimento, refletindo uma das propostas
da agenda deste ENANPARQ.

Do ponto de vista disciplinar da arquitetura e urbanismo, a aposta desta Sessdo Livre é que a
gravidade da conjuntura ndo pode baralhar as possibilidades de se empreender analises que
distingam a verticalizagdo, como fendmeno, e o modo como ela vem sendo praticada, como
projeto. De cidade e de sociedade.

Sua hipétese norteadora é que verticalizacdo ndo é o problema, mas, sim, como vem sendo
praticada pelos agentes econémicos, mediada pelo Estado e projetada no espago urbano das
cidades brasileiras.

A partir dessas consideragdes gerais, discute-se a particularidade da “regulacdo urbana e

impactos da verticalizagdo nas cidades brasileiras” a luz dos seguintes nortes reflexivos:

1. Contraposi¢do entre as transformacdes espaciais e instrumentos urbanisticos, em especial
planos diretores e zoneamento.

2. Producdo do espaco urbano — materialidade sem urbanidade.

3. Reestruturagdo produtiva, espraiamento das cidades e esvaziamento de areas urbanas bem
equipadas.

4. Producdo de espacos publicos de qualidade, aliada a preservagdo do patrimonio histérico e
ao reforgo de nucleos identitdrios.

5. Fortalecimento de vinculos e solidariedades historicamente produzidas — media¢do do
projeto como poténcia socialmente necessaria.

6. Verticalizacao e compacidade.
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7. Desenvolvimento e exploracao de possibilidades técnicas de apropriacdo social do espaco
urbano.

8. Contribuicdo para a formulacdo da teoria da urbanizacdo e do fenOmeno espacial
contemporaneo.

9. Articulacdo entre dreas do conhecimento correlatas, tais como sociologia, economia e
geografia, antropologia e cultura.

Esse é o fio condutor dos trabalhos aqui reunidos. Em variados angulos, buscam-se analises
critico-propositivas.

O trabalho “Adensamento e verticalizagao nas cidades brasileiras — andamento dos trabalhos
do grupo de pesquisa e primeiros resultados”, vinculado ao Grupo de Pesquisa “Processo de
Produgao do Espago Construido” da FAUUSP, abre frentes de investigagao sobre a produc¢do do
empreendimento verticalizado, questionando-se sobre particularidades ocultadas nos enfoques
mais comumente explorados pela anadlise do fendmeno. A comunicagdo reflete o estagio em
gue se encontra a producdo cientifica dos pesquisadores e os principais eixos tematicos
explorados pelo grupo.

Em “ImplicagBes espaciais da inovacdo: verticaliza¢gdes, superaglomeragdes e o socialmente
necessario”, a proposta envolve inter-relacionar a ideia de inovagdo as formas de concentragao
espacial representadas pelas paisagens adensadas. Ou por verticalidades, ou por
horizontalidades superaglomeradas. Entende-se que tais configuragdes relacionam-se ao
idedrio envolvido no conceito de inovagao. Por consequéncia, a inovacdo tende a estimular o
mercado envolvido na producdo do edificio vertical, quanto a destinar as dreas
superaglomeradas aos seguimentos sociais desprotegidos.

O trabalho intitulado “Quando o Estado e mercado sdo os protagonistas da verticalizagdo no
bairro Jabotiana: a expansdo urbana de Aracaju-SE em direcdo ao vetor oeste” é resultado de
pesquisa desenvolvida no ambito Centro de Estudos de Planejamento e Prdticas Urbanas e
Regionais (CEPUR) do Departamento de Arquitetura e Urbanismo da Universidade Federal de
Sergipe. Explorada no estudo de caso de um setor urbano de Aracaju, a dialeticidade entre
Estado e mercado revela procedimentos metodoldgicos que comprovadamente ddo conta da
explicacdo do fendmeno da verticalizagdo da cidade brasileira.

A partir da andlise da regulacdo urbanistica atualmente vigente na cidade de S3o Paulo, o
trabalho “Cidade compacta, regulacdo e verticalizacdo: Sdo Paulo em foco” questiona se os
instrumentos propostos para lidar com a segregacdo socioespacial da cidade, por meio da
promog¢do do adensamento em dreas urbanas providas com melhor infraestrutura, tém
alcancado os resultados esperados.

Por fim, “Arquitetura vertical isolada: uma leitura multimensional dos seus impactos” adiciona
novos elementos de andlise. Estdo em discussdo planos analiticos complementares as andlises
da verticalizacdo exploradas na sessdo livre. Por exemplo: comportamento urbano que, em
principio, inclui eficiéncia para absorver densidades e garantir acesso a beneficios locacionais;
impactos sobre o uso do espaco publico e a diversidade microecon6mica; impactos ambientais
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e implicacbes da verticalizacdo e da tipologia arquitetonica sobre a cobertura vegetal dos
guarteirdes, poluicdo do ar e dependéncia veicular.
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Adensamento e verticalizacao nas cidades brasileiras — andamento dos
trabalhos do grupo de pesquisa e primeiros resultados

A linha de pesquisa do processo de adensamento e verticalizacdao, desenvolvida pelo Grupo de
Pesquisa “Processo de Producdo do Espaco Construido”, trabalha diferentes recortes espaciais e
enfatiza a analise da formacdo de domicilios residenciais.

O processo de verticalizacdo ndo é generalizado nas cidades brasileiras, o loteamento, velho
“negécio da china” de transformar alqueire em metro quadrado, com sua variante
contemporanea, o condominio horizontal fechado, sdo a forma dominante de empreendimento
imobilidrio que comanda a formagao de domicilios.

No entanto, porgao expressiva da producdo formal organizada — a chamada produgao de
mercado, desenvolvida por incorporadoras e por construtoras atuando como incorporadoras —
dirige-se para a tipologia de empreendimento verticalizado.

Essa produc¢do concentra-se em um numero reduzido de cidades — 70% dos apartamentos
concentrados em 36 cidades (apenas 0,6% dos municipios brasileiros).

O que diferencia essas cidades das demais cidades brasileiras? Como abordar a resposta a essa
pergunta? Tratar-se-ia de investigar as preferéncias do consumidor? Seria o caso de colocar
énfase nas “preferéncias do produtor” — ou seja, compreender o processo a partir da
identificacdo do tipo de empreendimento que produz maior resultado econémico financeiro?

A literatura tem trabalhado respostas a essas questdes marginalmente a outras, mais
concernentes a estrutura intraurbana e a segregacdo socioespacial nas grandes cidades
brasileiras, e tende de forma geral a privilegiar o lado das preferéncias do consumidor. A andlise
por esse lado, no entanto, ndo explica varia¢oes significativas da morfologia urbana que ocorrem
em dreas préximas — como explicar que em uma mesma area urbana, metropolitana ou
macrometropolitana, haja — como de fato hd — varia¢Ges significativas na tipologia de uso do
solo residencial, para um mesmo perfil de renda do consumidor? Seria o caso de se detalharem
as diferencia¢des das preferéncias do lado do consumo, identificando segmentos da demanda?
Ou haveria necessidade de se investigarem outros fatores do lado da oferta — as condicionantes
fundiarias e fisico ambientais, por exemplo — que condicionam a producdo do espaco urbano e
a lucratividade dos empreendimentos.

O trabalho de avancar respostas a essas questdes, no grupo de pesquisa, encontra-se em estagio
inicial, avancando por meio de pequenos projetos articulados — dissertagdes e teses, iniciacdo
cientifica e grupos de estudo. Ha um Projeto Tematico, proposto em conjunto com o Laboratdrio
da Paisagem da FAUUSP e o Observatorio da Baixada Santista, articulando as diferentes linhas,
em analise pela FAPESP, relativo as transformacdes nos sistemas de espacos livres na forma
urbana contemporanea brasileira (Quapa Sel Ill).

Inicialmente, procura-se caracterizar a dindmica de formacdo de domicilios — elemento central
para a compreensdo dos processos de crescimento urbano — como algo diferente da dinamica
de crescimento populacional — ja que sujeita a variacdo da composicdo familiar. Isso para
diferenciar a tendéncia a estabilizacdo populacional (e até mesmo o crescimento vegetativo
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abaixo das taxas de reposi¢cdo) que caracteriza a transicdo demografica brasileira, da tendéncia
de continuidade de crescimento do numero de domicilios, que permanecerd ainda a taxas
elevadas nas proximas décadas. Essa caracterizacdo vem gerando contribuicdes importantes
para os trabalhos de pesquisa do grupo e para as oficinas locais promovidas pelo QUAPA no
periodo recente.

As diferentes pesquisas em andamento desenvolvidas no momento pelo grupo tém em comum
a proposta de mapear as transformacdes associadas a verticalizacdo — e, como contraponto, a
extensdo da area urbana — em diferentes recortes territoriais de andlise do fenémeno:

conjunto das cidades brasileiras, identificando-se as concentragdes de verticalizagao
residencial, na via de se estabelecer uma tipificacdo;

e macrometrdpole paulista, na qual a identificagdo de concentragdes de verticalizagao, na via
de se compreender, em um primeiro nivel de aproximacgao, os drivers da concentragdo de
areas verticalizadas e a dialética entre verticaliza¢cdo e extensdo da mancha urbana;

e vetor sudoeste da RMSP, com foco na tipificagdo das transformagdes ocorridas nos periodos
mais recentes;

¢ Baixada Santista, com a discussao tipoldgica associada as mudancas na legislacdo, associagao
esta que é especialmente legivel na analise da produc¢do imobilidria das ultimas décadas.

A andlise tipoldgica tem buscado ferramentas para filtrar a informacdo a partir de
geoprocessamento e de sensoriamento remoto, de modo a dirigir o trabalho humano para areas
previamente identificadas, mediante procedimentos automatizados, como de interesse para a
investigacdo tipoldgica.

A partir dessa espacializacdo do problema espera-se produzir subsidios para a resposta as
guestoes inicialmente levantadas sobre a génese da verticalizacdo nas cidades brasileiras — a
natureza dos processos e 0s agentes que movem esses processos — e produzir ferramentas de
analise do processo na escala intraurbana.

A exposi¢cdo em secdo livre do ENANPARQ é um momento de didlogo com linhas de pesquisa
préximas para melhorar a compreensdo do fenbmeno. Esta compreensdo de processos e
agentes, por sua vez, contribui para a andlise dos aspectos de regulacdo e desenho, que sdo
parte central do conteludo da secdo.
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Implica¢Ges espaciais da inovacao: verticalizagdes, superaglomeracgoes e o
socialmente necessario

Pesquisas desenvolvidas pelo autor entre 2016 e 2019 permitem concluir pela dialeticidade
entre a constituicdo do periodo demografico, ou popular da histéria (SANTOS, 2000), e a
inovacdo tecno-liberal (GARCIA, 2019).

Ou seja, de um lado, um mundo onde “as pessoas constituiriam a principal preocupagao, um
verdadeiro periodo popular da histéria, j& entremostrado pelas fragmentagdes e
particularizagdes sensiveis em toda a parte devidas a cultura e ao territério” (SANTOS, 2000, p.
119)

Do outro, um mundo em que a “inovagado é uma politica econémica, de caracter neoliberal, que
tem como objetivo o aumento da produtividade e dos lucros, através da anexagdo da ciéncia e
da tecnologia, e abrindo o caminho aos mercados de novos ambitos do mundo natural e da vida
humana”(GARCIA, 2019, p. 171).

Assim contextualizada, a inovagdo é “categoria politica” (GODIN, 2012).

Suas implicages podem acirrar antigas desigualdades, fazer surgir outras classes de
desigualdades e mesmo contribuir com inovagdes sociais capazes de estimular a reinversao in
situ de capital-trabalho em bases equitativas (ANDRE; ABREU, 2006).

Uma coisa é certa.

Quer sob os auspicios do periodo popular, quer sob a égide da inovagao tecno-liberal, a relagao
entre varidvel demografica e organizacao espacial adquire importancia historicamente inédita.

No caso da constituicdo do periodo popular, a variavel demografica é central a medida em que
0 acionamento por mudanca das fungbes do Estado, que se “recusa a ser simples intermediario
das forgas externas e procura deformar seu impacto em beneficio da populagdo” (SANTOS,
1979, p. 101), far-se-ia sentir pela pressdo demogréfica, pelo poder do nimero de pessoas que
se mobilizam em torno de grandes questdes, como a crise ambiental contemporanea, da saude
publica ou a indigéncia das politicas sociais, por exemplo.

No caso da inovacgdo tecno-liberal, a relacao entre adensamento e maximizacdo da produgao de
mais-valia do solo urbano adquire, com a verticalizacao, sua feicdo mais fiel.

O fato é que, de um modo ou de outro, a organizacdo espacial movida pela concentracdo
populacional caracteriza o periodo histdrico atual.

A participacdo na populacdo total dos municipios brasileiros com mais de 500 mil habitantes
salta de 15%, em 1960, para 29%, em 2010.

No mesmo periodo, a participa¢do da populacdo dos municipios com tamanho superior a 100
mil habitantes varia de 28 a 55%.
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A concentracdo habitacional é outra tendéncia.

Tomando-se o indice 100 para os domicilios particulares permanentes em 1981 — tanto para o
numero total como para domicilios em casa e apartamentos — os indices correspondentes a
2015 eram, respectivamente, 290, 281 e 424.

Assim sendo, cabe perguntar: o movimento ruma francamente a verticalizacdo?
Levando-se em conta apenas esse conjunto de varidveis, a resposta poderia ser afirmativa.

Mas a questdo é que esses numeros ndo revelam outros contextos demograficos vivenciados
por grande parcela da populagdo.

Por exemplo, a densidade de moradores por cdmodo, que é uma das dimensdes da
concentragao populacional ocultadas nas curvas do niumero total de domicilios e dos domicilios
em casa.

Especialmente nas grandes cidades, se forem agregadas a essas varidveis outras dimensdes do
fendbmeno demografico, a concentragdo espacial expde dimensdo mais perversa: a
superaglomeragcdo como resposta a auséncia de politicas publicas direcionadas a busca de
solugdes para eliminar o déficit habitacional.

Veja a seguinte andlise (SILVA-NETO, 2019).

O censo 2010 aponta um déficit habitacional no Brasil de 6,490 milhdes de unidades, o
correspondente a 12,1% dos domicilios do pais (FUNDACAO JOAO PINHEIRO, 2013, p.28).

Em 2015, o déficit teria decrescido discretamente: 6,355 milhdes de unidades (Ibid., 2018, p.31).

O fato também revela consideravel “adensamento excessivo” (lbid., p.61) ou, do ponto de vista
urbanistico, superocupacao (crowding) ou superaglomeracao.

Ou seja, uma “quantidade excessiva de pessoas que vive, trabalha ou ocupa um determinado
bairro, lote ou quarto” (ACIOLY JUNIOR; DAVIDSON, 1998, p.18).

Segundo critério adotado pelas politicas de habitacdo do governo federal, aqueles domicilios
com mais de trés moradores por dormitério sdo considerados superlotados (GIVISIEZ; OLIVEIRA,
2013, p.204).

Pois bem, os domicilios préprios com mais de trés moradores por dormitério eram 1,020 milhdo
em 2015.

Em termos relativos, a regido Norte é a mais expressiva e a que apresenta os percentuais mais
elevados.

O maior numero de domicilios adensados estd na regido Sudeste: 518 mil, dos quais 279 mil em
S3o Paulo e 182 mil no Rio de Janeiro (FUNDACAO JOAO PINHEIRO, 2018, p.61).

Limiaridade: processos e praticas em Arquitetura e Urbanismo



I

ENAN  srasiuia 2
PARU VI Encontro da Associagao Nacional de Pesquisa e Pds-Graduagao em Arquitetura e Urbanismo -faunb l = UnB

Em 2010, dos 3,6 milhdes de domicilios do municipio de Sdo Paulo, 280 mil eram superlotados,
aproximando-se do numero total de domicilios de Campinas: 354 mil.

Portanto, em situagdo de superaglomeragao domiciliar, ha, em Sao Paulo, praticamente uma
Campinas (SILVA-NETO, 2015).

N3do por acaso o mapeamento da superaglomeracdo em S3o Paulo (Figura 1) reproduz a
segregacado socioespacial (Figura 2).

Sao Paulo

Superaglomeracgao - 2010

I 0,00% - 1,88%
B 1,88% - 3,52%
T 3,52%-4,94%
4,94% - 6,18%
6,18% — 7,26%
7,26% — 8,50%
8,50% — 9,92%
I 9,92% — 11,56%
B 11,56% - 13,44%
. 13,44% — 15,61%
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| Massa d'agua permanente
~——— Curso d'4gua permanente
777 Limite de municipio
- Setor censitario rural

Porcentagem de domicilios
particulares permanentes com
densidade de 3 moradores e
mais por comodo servindo
como dormitério no domicilio
em relagao ao niimero total
de domicilios.
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Desenvolvimento e elaboragdo:

Manoel Lemes da Silva Neto, nov. 2014.

Fonte dos dados primarios: Microdados

da Amostra do Censo Demografico 2010,

IBGE. Base cartografica: CIM, 2003, IBGE;

Malha digital de setores censitarios,

Censo 2010, IBGE.

Figura 1 — Superaglomeragdo no municipio de Sdo Paulo (2010).
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Figura 2 - indice de segregacdo socioespacial no municipio de Sdo Paulo (2010).

Resultado. Na urbaniza¢do contemporanea do Brasil, a populacdo se urbaniza e se concentra
cada vez mais em grandes cidades, em apartamentos ou, no extremo oposto, em condi¢bes
habitacionais precarizadas, como indicam a situacdo dos domicilios em situacdo de
superaglomeragao.

A propésito. Propde-se que a noc¢do elementar de superaglomeracdo seja indicador de
constituicdo de adensamentos horizontalizados e compreendida em sentido largo, abarcando,
também, a ocorréncia dos “empilhamentos” de lajes encontradicos nas grandes cidades
brasileiras.

Assim é que a associacdo de indicadores demograficos, tais como o aumento do nimero de
cidades médias e intermediarias e de composi¢do dos domicilios, revela incremento potencial
do adensamento urbano expresso pela concentracdo populacional vinculada a ocorréncia de
paisagens verticalizadas e/ou superaglomeradas.

Compreende-se que, direta ou indiretamente, deliberadamente ou ndo, essas formas de
concentracdo populacional podem estar associadas a inovacdo tecno-liberal, em especial, com
a verticalizacgdo.

Abrigada no tema da insercdo territorial do fendbmeno da verticalizacdo, propde-se questionar
projetos que se antagonizam no dominio da racionalidade hegemonica, e, sob outros impulsos,
projetos insurgentes de contra-racionalidades (SANTOS, 1996, p. 246).

Ou seja, a compreensdo do projeto urbano como um elemento do territério apropriado pela
pratica social e pela cultura popular (RIBEIRO, 2005).
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Por fim, o trabalho decorre tanto de preocupacdes sociais imediatas, como da possibilidade de
que o seu tratamento permita a articulacdo socialmente util de conceitos relacionados a
problematica urbana.

Acredita-se que tal reflexdo contribui para formulacdo de politicas territorializadas por
entidades da sociedade civil e drgdos de governo comprometidos com a democratizacdo da vida
urbana e a superacdo de mecanismos responsaveis pela fragilizacao do tecido social.
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Quando o estado e mercado sao os protagonistas da verticalizacao no
bairro Jabotiana: a expansao urbana de Aracaju-SE em dire¢ao ao vetor
oeste

A expansdo urbana é resultado da efetivacdo de interesses do capital na busca por maior
lucratividade. Para isso, o mercado imobilidrio, associando as técnicas construtivas do concreto
armado, se utiliza da multiplicacdo do solo, possibilitada através do elevador (SOMEKH, 2014).
Assim, surgem novos estilos de vida e “conceitos de moradia”, que articulam elementos como
seguranca, isolamento, homogeneidade social, exclusividade, praticidade, equipamentos
privados, enfatizados nas estratégias de marketing que valorizam, simbolicamente, novas areas
de consumo para implanta¢gdo de condominios verticais fechados, dentro e fora do tecido
urbanizado (CALDEIRA, 2000).

Diante disso, esta pesquisa busca analisar o processo de verticalizagdo sob protagonismo do
Estado e do mercado imobilidrio no bairro Jabotiana em Aracaju-SE e a interferéncia da
regulagdo urbanistica, tomando como recorte temporal o Plano Diretor de Desenvolvimento
Urbano (PDDU), promulgado em 2000. Para desenvolvimento deste estudo, foram realizados
levantamentos bibliograficos e de informa¢des nos alvards de licenciamento dos
empreendimentos verticais residenciais na Empresa de Obras e Urbanismo (EMURB) da
Prefeitura Municipal e na CAIXA. Essas informacgdes foram tabuladas e especializadas em
cartografias, que quantificam e qualificam os condominios verticais.

O bairro Jabotiana, criado pela Lei de Delimitacdo de Bairros no 873/1982, e correspondendo a
parte da Zona de Adensamento Basico 2 definida pelo Macrozoneamento do Plano Diretor,
abrange a porc¢dao do extremo oeste da capital Aracaju, limitrofe com o municipio de S3o
Cristévao. Apontado por Franga (2019) como o maior vetor de expansao urbana de Aracaju, por
ser considerado o bairro que mais recebeu unidades habitacionais licenciadas entre 2000-2014,
também registrou uma taxa de crescimento demografico de 76,64%, |he atribuindo a terceira
posicdo na capital sergipana.

Sua expansao foi marcada pela légica dos agentes imobilidrios e do Estado, cuja paisagem rural
foi modificada com a construg¢dao dos conjuntos habitacionais financiados pelo Banco Nacional
de Habitacdo (BNH) no final da década de 70 até os anos 90. A verticalizacdo embrionaria,
iniciada em 2000, com a insercdo de empreendimentos subsidiados pelo Programa de
Arrendamento Residencial (PAR), assumiu proporc¢ées significativas com a implantacdo do
Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV), assinalado por condominios com grande
guantidade de blocos de apartamentos e posteriormente, com a sinalizacdo da revisdo do Plano
Diretor nos anos 2010 e 2015, com aumento do gabarito de altura dos edificios na drea mais
“urbanizada”.

A verticalizacdo foi marcada em fases temporais e delimitadas no espago, formando nucleos de
condominios em dreas intercaladas por grandes vazios, que foram ocupados posteriormente,
ou por areas de preservacao ambiental. Entretanto, além de reproduzirem efeitos negativos na
sociedade, refletidos no espaco segregado, a “condominizacdo da moradia”, com controle de
acesso e seguranga, acarretou grande mudanga no desenho urbano do bairro Jabotiana, que
ndo apresentava empreendimentos com altos e extensos muros, causando inseguranga aos
moradores, que antes mantinham fortes rela¢des de vizinhanca.
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Além disso, outro entrave merece destaque, pois a medida que os empreendimentos se afastam
na direcdo limitrofe com o municipio de Sdo Cristévao, fortalecem a metropolizagao através do
processo de conurbacao, confundindo as gestdes municipais e os compradores de apartamentos
sobre a real localizacdo do empreendimento, face a localizacdo mais valorizada.

O Plano Diretor tem papel fundamental na permissividade da reproducdo do capital, ao
estabelecer indices que incentivam a verticalizacdo, mesmo nao ofertando infraestrutura e
saneamento bdsico no bairro. Neste caso, a multiplicacdo do solo é permitida pelo coeficiente
de aproveitamento basico 3 (com isen¢do do pagamento da outorga onerosa até 4!), gabarito
até 16 pavimentos, taxa de ocupagdo 90% e taxa de permeabilidade 5%, mesmo diante da
auséncia de drenagem urbana, precariza¢do do esgotamento sanitario, e presenca de areas de
preservagdo ambiental, como mangues e o rio Poxim, ja assoreado (FRANCA, 2019).

Entre 1979 e 2018, dos 54 empreendimentos licenciados no bairro, 51 sdo condominios verticais
(acima de quatro pavimentos), somando 9.930 apartamentos, construidos pelo mercado
imobiliario e Estado, do total de 12.109 unidades habitacionais. A inser¢ao dessas tipologias
habitacionais dispersas, em especial fechadas, marcou a descontinuidade da malha urbana,
substituindo grandes vazios e sitios por condominios verticais, necessitando do controle da
ocupacao pelo poder publico num bairro sem infraestrutura adequada, com intensa fragilidade
ambiental. O resultado é a ampliacdo da degrada¢do das areas de preserva¢do, somada a
precariedade de infraestrutura, equipamentos coletivos e servicos publicos, em especial,
drenagem e esgotamento sanitario, provocando sérios conflitos ambientais, como ocorréncias
anuais de alagamentos e inundac¢des no periodo de chuva, sobretudo nas proximidades do Rio
Poxim (FRANCA, 2019).

Essas acdes conduzem a producdo do solo regida por uma legislagao contraditéria que permite
um adensamento imobilidrio sem controle adequado, com precarizagao das condi¢Ges de vida
dos moradores, principalmente aqueles mais carentes. Diante disso, a sociedade civil organizada
buscou em 2015, o Ministério Publico Federal e, consequentemente, a Justica Federal de
Sergipe, para garantir a tutela dos direitos coletivos e do cumprimento do direito a cidade e a
moradia, resultando em 2016, no protocolo de uma Ac¢do Civil Publica que determinou o
bloqueio temporario de licenciamentos de empreendimentos no bairro, que no final de 2019,
se estendeu ao municipio de S3o Cristévao.

Contudo, verificou-se ao longo desses anos, transformagdes dos padrdes expansdo fragmentada
do bairro Jabotiana, marcada pela verticalizacdo protagonizada pelo mercado imobiliario e pelo
Estado, que fortaleceu a reprodugdo do capital e os conflitos socioambientais, ao invés de
assumir o seu papel de regulador e controlador da justa e democratica utilizacdo da cidade. O
estabelecimento de normas urbanisticas e o baixo valor da terra se constituiram relevantes
aspectos para a escolha das areas, cujo resultado é o acirramento da segregacao socioespacial,
atrelada aos padrbes de exclusividade e seguranca apontados nas solugbes arquitetbnicas e
estratégias de marketing para venda moradia fechada.
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Cidade compacta, regulagao e verticalizagdao: Sao Paulo em foco

As primeiras criticas ao urbanismo moderno vieram a partir de uma analise socioldgica
comportamental na década de 1960. Jacobs popularizou o debate diametralmente oposto aos
pressupostos urbanisticos modernistas, enfatizando que a concentracio de pessoas era
fundamental para diversidade urbana e a rua, palco da vida cotidiana, deveria ser composta por
diversidade socioecondmica e de usos. No campo ambiental, a Conferéncia de Estocolmo (1972)
foi um marco na discussdo acerca da degradacdao ambiental e escassez dos recursos naturais,
evidenciadas com a crise do petréleo (1974).

A associagdo entre a critica ao urbanismo modernista e a questdo ambiental originou um
debate amplo e fragmentado, de diferentes vertentes e nomenclaturas, retroalimentando
diversos paradigmas urbanisticos que deram luzes a critica do crescimento sem precedentes de
areas urbanizadas, ao zoneamento monofuncional e sobretudo, do modelo de cidade pautado
no automével individual. O vocabuldrio é abrangente, Cidade Compacta, “smart growth”,
desenvolvimento orientado ao sistema de transportes coletivos (DOT) sdo alguns exemplares.

A génese do conceito de cidade compacta esta vinculada ao resgate as atividades cotidianas
voltadas a rua, a partir da observacdo historicista das cidades medievais europeias. O
movimento Smart Growth e o planejamento orientado ao transporte coletivo, DOT, sdo
pautados por questBes pragmaticas oriundas da interrelagdo entre a crise do petréleo, a
dependéncia do automdvel e a dinamica do mercado imobilidrio, justificadas por principios da
a agenda ambiental foram amplamente difundido nos Estados Unidos, especialmente por
Calthorpe em The Next American Metropolis (1993). As matrizes sdo distintas, mas os
pressupostos abarcam caracteristicas em comum como a contengdo da expansdo urbana
horizontal, associacdo entre alta densidade populacional e meios de transporte coletivos,
multiplicidade de usos do solo e diversidade social.

Contudo, a justaposicdo destas caracteristicas ndo indica, necessariamente, construcdo de
urbanidade e tampouco de desenvolvimento sustentdvel. Nas metrépoles dos paises em
desenvolvimento, a adog¢do destes paradigmas no processo de planejamento e gestdo urbana
sdo ainda mais frageis, em virtude da agravada segregacdo socioespacial, que evidencia a
dicotomia entre os setores formal e informal e dos centros e centralidades com as dreas mais
periféricas.

No caso do recente marco regulatério de Sdo Paulo, o discurso do “desenvolvimento
sustentdvel” disseminado a partir do mito urbanistico da Cidade Compacta é prerrogativa do
Plano Diretor (2014), que aporta medidas vinculadas ao adensamento ao longo dos transportes
coletivos, incentivo ao uso misto e minimiza¢do da segregacdo socioespacial.

Na pratica, a materializacdo destes objetivos depende da articulacdo com a Lei de Parcelamento,
Uso e Ocupacdo do Solo, ja que “o zoneamento é o instrumento de atuacdo sobre a organizacao
territorial urbana” (VILLACA, 2012, p. 188).
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No caso de S3o Paulo, a Lei de Parcelamento, Uso e Ocupacédo do Solo (2016) a materializagcdo
da cidade compacta implica que condicionantes sejam combinadas e sobrepostas, a partir do
cumprimento e utilizacdo dos instrumentos de incentivos, cujo o resultado final depender3,
em boa medida, dos interesses da incorporacdo privada em um tecido preexistente, fruto de
um paradigma de urbanizacdo baseado no transporte individual. Em S3o Paulo houve uma
intensa verticalizacdo que transbordou para Regido Metropolitana sem ter produzido uma
cidade compacta, devido a histdrica falta de investimentos publicos em transporte coletivo que
resultou em uma cidade vertical, mas ndo adensada.

O presente trabalho busca avaliar como as ideias do mito urbanistico da cidade compacta foram
incorporados ao marco regulatério paulista e, sobretudo, o reflexo deste modelo de
planejamento, a partir da andlise da produgao fundiaria formal apds 2016 e sua interagao na
cidade consolidada.

A partir da analise das aprovagdes de edificagdes novas e alvards de execugdo de edificacOes
novas expedidos pela prefeitura de S3o Paulo a partir de 2016, como o paradigma da cidade
compacta esta se manifestando na metrépole paulista? Esta manifestagdo da continuidade ao
processo de segregac¢do socioespacial experimentado historicamente no desenvolvimento
urbano de S3o Paulo?

O desestimulo ao uso de transporte individual é o elo entre o resgate da urbanidade e a questado
ambiental. O recente PDE de S3do Paulo tenta tratar das dreas de vulnerabilidade e estimular
adensamento populacional atrelado e uso de transporte coletivo. Contudo, os resultados iniciais
dos primeiros anos da Lei de Uso e Ocupacgao do Solo (2016) apontam muito mais atendimento
aos interesses imobilidrios do que incorporagdao dos preceitos da cidade compacta no efetivo
planejamento urbano da cidade.
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Arquitetura vertical isolada: uma leitura multimensional dos seus
impactos em cidades brasileiras

Uma série de trabalhos recentes realizados sobretudo no Brasil puderam identificar impactos
de diferentes tipos edilicios sobre aspectos como a presenca de pedestres no espaco publico e
na caminhabilidade, na presenca de atividades microecon6micas que amparam a vida cotidiana
e contribuem para desempenhos urbanos tidos como mais adequados, como para absorver
densidades (Martin e March, 1972), reduzir a dependéncia veicular (Larrafiaga et al., 2009; Netto
et al., 2012, 2019; Saboya et al., 2015). Notadamente, esses achados empiricos apontam para
consequéncias coletivas ndo intencionadas de escolhas arquitetdnicas individuais, que se
somam na constru¢do histérica da cidade (Netto, 2017), moldando sua forma e levando a
extraordinaria fragmentagdo de paisagens urbanas no Brasil (Montezuma, 2017).

Entretanto, as implicagGes e impactos da arquitetura parecem ir muito além da fragmentacao
espacial e externalidades negativas sobre pedestres e microeconomia de bairros. O presente
trabalho considera possibilidades de mudancga na énfase do debate da verticalizacdo nas cidades
brasileiras - do escrutinio descritivo em dire¢do aos impactos da verticaliza¢do e da arquitetura
consagrada no mercado imobilidrio sobre o comportamento urbano e ambiental.

Esse movimento inclui a expansdao do niumero de dimensdes de impactos considerados, indo
além de itens como a relagdo entre tipologia e eficiéncia para absorver densidades e garantir
acesso a beneficios locacionais, e os impactos da arquitetura sobre o uso do espacgo publico e a
diversidade microecondmica em bairros.

A apresentacdo reline uma série de achados de pesquisas recentes, que fazem uso de métodos
rigorosos capazes de capturar implicacGes da verticalizacdo e da tipologia arquiteténica em
cidades no Brasil. Essas novas abordagens focam sobretudo nas implicagdes ambientais da
forma arquitet6nica, ao consumo energético de diferentes tipos de edificios (Rode et al. 2014),
aos impactos da verticalizagdo sobre a ventilacdo urbana e climatizacdo do espaco publico
(Cacholas, 2018), bem como sobre a emissdo de poluentes atmosférico, sugerindo associagdes
entre edificios isolados e dependéncia veicular (Maia et al., 2019), com estudos de casos na
cidade do Rio de Janeiro, e a fragmentacdo e redugdo da cobertura vegetal urbana, intra-
guarteirdes, em estudos comparativos em S3ao Paulo, Brasilia e Berlim (Sanches, 2020). Em
conjunto, essas e outras abordagens oferecem um panorama mais amplo, complexo e préximo
da realidade das implicagGes da arquitetura vertical isolada em cidades brasileiras.
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