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ABSTRACT

This study shows the way vertical occupations are made in cities, the domination of the real
estate market, legal environmental and political aspects. Its analyses the verticalization
develops in its historical and socio-economical aspects, the existing “lobbies” amd the resulting
environmental degradation. Finally, its analyses esthetical aspects and technological alternatives
to optimize urban design processes.
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RESUMO

Estudo estudo aborda o modo de ocupagdo vertical nas cidades, influéncia do mercado
imobilidrio, aspectos legais, ambientais e politicos. Analisa a forma do desenvolvimento da
verticalizagdo nos seus aspectos sdcio-econdmicos, historicos, os “lobbies” existentes e a
degradagdo ambiental resultante. Por fim, analisa os aspectos estéticos e alternativas
tecnolégicas para otimizar os processos de planejamento urbano.
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1.0 INTRODUCAO

As cidades, dado o seu rapido crescimento e a falta de politicas eficazes para ordenar o
seu crescimento, tornam-se cada vez mais ambientalmente inadequadas para a ocupagdo
humana, seja pelo excesso de concentracdio de populagdo, falta de areas verdes, poluigio ou
risco de acidentes naturais ou provocados pelo homem. Dentre as diversas varidveis a serem
consideradas no planejamento urbano a mais importante atualmente é sem divida a ambiental,
no entanto os processos de planejamento usuais ndo a consideram de forma sistemdtica, seja
por falta de vontade politica ou por excesso de complexidade das metodologias existentes. Por
este motivo € relevante o estudo de novas metodologias mais simples € que proporcionem
resultados satisfatorios do ponto de vista ambiental para o planejamento.

2.0 O PROBLEMA DA VERTICALIZAGCAO

2.1 A OCUPACAO DO SOLO

A falta de otimizagio na defini¢do de indices de ocupagéo do solo, faz com que os Planos
Diretores ou Leis de Zoneamento, sejam elaborados sem uma clara definigdo do resultado final
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quando a cidade estiver densamente ocupada. O problema urbano nio tem solugdo, pois depende
das relagdes humanas e da forma como o homem se apropria do espago urbano. Por isso tudo o
que se pode € procurar minimizar os efeitos danosos de uma apropriagdo menos adequada.
Dentro deste ponto de vista é que se deve planejar, sempre procurando atenuar os males da
cidade.

A cidade é essencialmente uma agressio ao meio ambiente, ndo existe cidade
ecoldgicamente correta, todas agridem, sendo o espago urbano artificial por exceléncia, apenas
em algumas se consegue um espago transformado que seja adequado para o homem civilizado
viver em condiges satisfatdrias de habitabilidade.

2.2 A VERTICALIZACAO COMO PROCESSO DE OCUPACAO URBANA

Uma 4rea urbana que tem o aproveitamento do terreno multiplicado varias vezes, ocorre
um aumento da populagdo residente e flutuante, e como consequéncia uma maior necessidade de
servigos, vias de acesso mais amplas, equipamentos e transporte coletivo, afetando desta maneira
a ocupagdo do solo ndo apenas da referida area mas também das areas adjacentes e até distantes.
Considerando os aspectos de paisagem e ambiente urbano, a redugdo da insolagdo, ventilagio o
aumento da populagdo residente e flutuante agravam ainda mais as condi¢des de habitabilidade do
local. Isto se deve ao fato de que a alteragdo da densidade populacional através da verticalizag3o
ocorre pela necessidade do mercado imobidrio de abrir novas fronteiras comerciais, ou seja,
garantir a produg@o de novos edificios para manter em funcionamento o seu proprio negocio.
Neste aspecto o mercado imobilidrio atua como um organismo patolégico que avanga através de
areas nio verticalizadas alterando padrdes de ocupag@o, supervalorizando os iméveis e fazendo
com que os moradores que habitavam tradicionalmente o lugar os vendam, seja para desmobilizar
capital ou mesmo, & procura de um ambiente urbano como o que ja havia desfrutado
anteriormente.

Na verdade as leis de zoneamento s3o na maioria das vezes extremamente arbitrarias, pois
no caso em que os moradores ou proprietdrios nio tenham participado das discussGes sobre a
alteragdo dos indices urbanisticos, elas se caracterizam como um agente opressor dos moradores
tradicionais do bairro, obrigando-os a suportar a alteragdo da qualidade de vida, seja pelo
aumento de trafego, de populacdo, obstrugdo ou alteracdo da paisagem ou outros tipos de
incomodos.

Com base no exposto pode-se dizer que a verticalizagdo estd fora do dominio da
populagdo e nas mios do mercado imobilirio, por isso, mesmo quando hi consulta popular € a
influéncia dos 6rgdos de classe na elaboragdo dos Planos Diretores, quem de fato dita os indices
de aproveitamento, taxas de ocupa¢do e outros indices urbanisticos. Pois os representantes
técnicos das empresas de construgdo civil e imobilidria revindicam a maior 4rea construida
posssivel por lote para garantir a maxima lucratividade. Deste modo a democratiza¢do dos Planos
Diretores, € uma necessidade, porque estes mais do qualquer outra lei interfere profundamente na
vida do cidaddo urbano. Devendo por isso sua elaboragdo deixar o dmbito exclusivo das elites
técnicas, politicas e empresariais.

Sobre esta questdo da verticalizacio afirmam Lopes & Hochheim, 1994, que, ..."a
renovacdo urbana com a construcdo de prédios de apartamentos traz consigo a necessidade de
ampliacdo dos espacos coletivos"... "adequando-os a nova demanda e o equilibrio perfeito entre
0 aumento necessdrio de adensamento populacional nas dreas urbanas e a manutencdo das
qualidades do meio ambiente deve ser monitorado constantemente."
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2.3 COMO OCORRE A VERTICALIZACAO

Mesmo que haja consulta popular e influéncia dos 6rgdos de classe na elaboragdo dos
Planos Diretores, quem de fato dita os indices de aproveitamento, taxas de ocupagdo e outros
Indices urbanisticos, s3o os representantes técnicos das empresas de construggo civil e imobilidria
que necessitam, a maior area construida possivel por lote para garantir a mixima lucratividade.

A verticalizagdo depende das variagdes sdcio-econémicas e as camadas de alta renda sdo
destinadas as torres, para as quais, Macedo, 1991, adota este conceito para os edificios altos,
bem murados e com grande privacidade, em dreas bem localizadas na malha urbana para a
populagio de maior renda, e as populagdes de menor renda, os edificios dos conjuntos
habitacionais em areas mais afastadas dos centros urbanos.

Um dos problemas urbanos é exatamente a heterogeneidade das densidades ocupacionais,
que faz com que dreas com melhor aptiddo fisico-natural, para assentamentos urbanos tenham
baixa densidade, e areas com aptiddo fisico-natural nio satisfatéria tenham alta densidade de
ocupagdo. Como exemplo temos as chamadas 4reas nobres e as dreas de assentamentos
populares (conjuntos habitacionais) implantadas em sitios inadequados. Isto se deve ao fato de
que o critério de assentamento, o qual é ratificado pelos Planos Diretores ser mais econémico do
que técnico, nio considerando de modo geral a morfologia do solo e a sua aptidio. Com analises
de aptidio executadas analdgicamente ficam bastante restritas as possibilidades de se avaliar todas
as variaveis que influirdo no ambiente e paisagem urbana, resultantes de uma lei de ocupagzo.
Com a dificuldade adicional de que a ocupagio vertical necessita de topografia plana, abundancia
de areas livres para atividades lidicas e estrutura urbana suficientemente dimensionada para
atender a demanda futura.

Sempre que desperta o interesse dos incorporadores por uma determinada drea urbana, os
representantes destes junto aos Orgdos de planejamento e cdmara de vereadores constituem
poderoso “lobby” para modificar as taxas de ocupagdo, indice de aproveitamentos e outros
condicionantes urbanisticos, no sentido de permitir um maior aproveitamento das possibilidades
do terreno. Resultando dai um processo de uma sempre crescente verticalizagdo da cidade. Este
aumento da verticalizagdo, com consequente incremento populacional, sobrecarrega a infra-
estrutura urbana, a qual deve ser redimensionada as custas de toda a comunidade. Muitas vezes a
modificagdo na legislagdo obedece mais a critérios politicos e econdmicos do que técnicos, e dreas
que ndo estdo em condi¢Ges de suportar uma demanda maior de infraestrutura tem a densidade
aumentada. Cabe aqui ressaltar que este-aumento—sejada populagio fixa-ou-flutuante, sempre—- --—-
implica em aumento da verticalizag3o.

O processo de ocupagdo aos poucos comega a saturar os servigos urbanos, sistemas viario
e de transporte, de modo que aos poucos as condi¢gdes de vida no bairro comegam a se deteriorar
(a0 menos em relagdo as condiges originais) expulsando os antigos moradores para outras
regides,desprezando estruturas culturalmente consolidadas. As comunidades urbanas levam varios
anos ou até décadas para se consolidar, e quando estdo estabilizadas, 0 mercado imobilidrio utiliza
as conquistas da populagdo local como um excelente argumento de “marketing”.

Segundo Campos F°,1989, o prego mais alto da terra fez com que os empresarios
mobiliarios, para dilui-lo, buscassem cada vez mais a redugdo da cota-parte dos terrenos, fazendo
com que os edificios subissem em altura. Esta superverticalizagdo, quando ndo contida por lei de
zoneamento € gabaritos maximos, provoca a saturagdo e o congestionamento dos servigos
urbanos da érea, exigindo sua substituigdo por outros de maior capacidade. Para este a continua
reciclagem das areas ja servidas de infra-estrutura, pouco sobra para a ampliagdo da oferta de
novas éareas urbanizadas nas periferias das cidades. No entanto, os recursos investidos na
ampliagdo dessa infra-estrutura sio arrecadados de todos os cidaddos. Isto caracteriza um
mecanismo de renda ou de aumento da injustica social. Ainda segundo este autor, a elavagdo
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constante em valor dos pregos dos terrenos centrais em poucos bairros privilegiados, propaga-se
para as periferias urbanas através da superdemanda. As cidades por consequéncia, espalham-se
demasiadamente, podendo-se estimar que cerca da metade do espago intra-urbano no Brasil esta
vazio.

'2.4 0 ESPACO PRODUZIDO

Segundo Macedo, 1991, Sdo Paulo e Rio de Janeiro sdo os laboratérios da verticalizagio
no Brasil, e que quando o modelo é bem sucedido, o produto € exportado para outras regides
urbanas. Além disso os modelos de torres adotados no Brasil sdo também adaptagdes da
arquitetura primeiro-mundista e que provém de realidade scio-economica e territorial bastante
diversa da nossa. A adaptagdo aqui sofre modificagdes de ordem sécio-econdmica e tecnologica.
E ainda bom lembrar que a verticalizagdo nem sempre ¢ uma necessidade territorial, mas uma
solugdo para o aumento da lucratividade dos incorporadores. Entre as adaptagdes socio-
econdmicas estd, o modelo mais simplificado destinado & classe média, que nio tem a -mesma
altura das torres destinadas as elites e nem a mesma infra-estrutura.

O problema da verticalizagdo nas cidades nem sempre ocorre devido a falta de espago
disponivel para a edificagdo, pois na verdade espago disponivel existe sé6 que ndo estd bem
distribuido, de onde ocorrem as diferengas de densidades de ocupagdo registradas nas grandes
cidades. Ja o mercado imobilidrio no entanto, no se conforma com pequenas edificagdes, pois
nestas o lucro é menor, langando m3o das torres que geralmente estio implantadas em lotes que
ndo tem aptiddo para tanto, vale dizer que atender a legislagdo nio implica necessariamente em
adequacdo a aptiddo do terreno, seja em superficie, topografia ou estrutura urbana.

Um dos grandes problemas do modelo vertical é estacionamento de veiculos, o
consumidor do apartamento de alto padrio, também o € de carros, e os possui 1,2 ou mais. Deste
modo um dos grandes condicionantes de projeto é a garagem que ocupa 2 ou 3 subsolos as
vezes. Para os prédios comerciais a situa¢do se agrava ainda mais porque o consumidor de alto
poder aquisitivo s6 anda de carro, o que além de congestionar o sistema viario exige grandes
garagens nos prédios e estacionamento nas ruas.

Naturalmente houveram progressos se compararmos as torres de hoje com as de 40 ou 50
anos atras , quando se construiam edificios sem uma garagem sequer, em épocas anteriores, 1930-
1940, a situag@o era pior ainda. Os tipos de edificagdo conservavam os mesmos lotes e 0 mesmo
esquema de relacionamento com esses como as antigas habitagGes, cujos terrenos tinham vindo
ocupar....” Ocupando-se novamente dois ou tres dos limites do terreno,...os préprios cédigos
exigiam que edificios neste género fossem levantados sobre limites e alinhamentos”.” Em Sdo
Paulo, em uma mesma avenida que se abria neste tempo, mantinham-se as mesmas restrigdes €

os prédios, mesmos os residenciais, eram obrigados a ter a altura de 40 metros”. Reis FO (1978)

Se houve progresso na arquitetura dos edificios e na sua implantag¢@o nos lotes nas 1ltimas
décadas e isto € inegavel, houve também um aumento de altura que ja atinge em média 30 andares
em contraste com os 10 ou 20 andares de duas ou tres décadas atrds. Como consequéncia a
alteragdo do modo de vida dos habitantes, sejam nas torres ou de seus vizinhos foi radical, devido
principalmente ao aumento de circulagdo de veiculos e pessoas para os antigos moradores, e na
vida isolada dos habitantes dos condominios que se tornaram verdadeiros “castelos modernos”,
alterando a vida tradicional. Neste caso, morar na torre, significa entdo viver isolado, longe da
agitacdo e do convivio com as coisas da rua, em um mundo totalmente novo, diferente daquele
que é vivido pelos habitantes tradicionais. A vida dos habitantes das torres se torna pontual, ou
seja, se deslocam de um ponto ao outro da cidade sem viver o trajeto entre ambos.
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Além disto nem sempre ha uma adequagdo as necessidades de ocupagdo dos espagos na
cidade, seguindo a implantagdo modelos destinados mais & venda do que ao ambiente urbano.
Costumeiramente € confundido adequagdo com observéncia dos indices urbanisticos.

A comunidade conforme Macedo, 1991, n3o possui ainda uma consciéncia das alteragGes
provocadas pela verticalizagdo dos bairros ndo havendo no momento avaliagdoes dos impactos
em cada lugar, e afirma ainda, que a produgio de imdveis € inferior 4 demanda, sendo ocupados
0s que sdo produzidos, até por falta de alternativa.

A falta de consciéncia se deve a pouca pesquisa realizada sobre o tema, mas na medida em
que estes impactos passem a ser melhor avaliados, ela despertard, e as comunidades descobrirdo o
quanto tem sido esquecidas pelos planejadores.

A caréncia de habitagGes é na verdade para as classes menos favorecidas, quanto menor o
nivel de renda de uma familia, mais dificil o acesso a casa propria e menor a oferta, considerando
também que esta populagdo € mais numerosa. A oferta de iméveis de alto padrdo por sua vez, €
grande em qualquer metrépole exatamente pelo fato do seu publico consumidor ser pequeno,
pois, poucos podem adquirir um imdvel numa torre de luxo. As caréncias devem portanto ser
socialmente distinguidas. No entanto a perenidade destas edificagdes, devido a alta qualidade de
execucgdo, podera (e isto ainda ndo € possivel de ser avaliado), implicar na ndo ocorréncia de
envelhecimento do tecido urbano, como ocorre com as edificagdes mais simples, criando uma
imutabilidade do uso do espago urbano ainda nio mensurada. Com o aumento da verticalizag3o,
ocorre portanto uma maior necessidade de novos espagos de circulagdo, acesso, estar e
recreagdo. A circulagio e acesso neste caso, serdo comprometidos pelo aumento da densidade
populacional e o estar e recreagdo também. A tendéncia € que as atividades lidicas sejam
resolvidas dentro do perimetro da torre. Esta situag@o se complica nos bairros de classes sociais
mais baixas, onde os custos de implantagdo de uma estrutura de estar e recreagdo nido sio
compensadas pelo valor de venda do imével, criando deste modo estruturas mais mediocres.

Porém o grande problema das legislagdes correntes € considerar apenas o tecido urbano
futuro, sem considerar as etapas intermediarias, embora saibam os proprios legisladores que muito
antes da ocupagdo prevista em lei se concretizar, esta lei ja estard substituida por outra,
exatamente porque a cidade € uma obra dindmica que nunca est4 acabada.

Macedo, 1991, afirma que o fechamento dos espagos pelo perimetro das torres, tornam o
quarteirdo um conjunto privatizado nio somente no que ser refere a superficie, mas também ao
espago observavel que sdo fechados por muros altos. Além disso, o relevo é um indutor e
caracterizador da paisagem urbana e pode conforme o caso, se constituir numa barreira a
urbanizagdo se a aptidio fisica do mesmo ndo o permitir, s30 os casos de morros € mangues.

Estas implicagGes paisagisticas sdo analisadas por Formento, 1977, quando afirma que:
“(...) a caracterizagdo de um texto espacial urbano é feita pela reunido de espagos edificados e
espagos naturais. Os valores pldsticos da linguagem urbana sdo dados pela profundidade visual
do espago que é proporcionada pelas caracteristicas topogrdficas do sitio e pela tipologia dos
elementos construidos”.

O que ocorre € que o lote plano € aquele considerado padrdo e que os empreendedores e
arquitetos fazem o possivel para torni-lo se assim nio o for, destruindo as vezes a paisagem e
criando estruturas instaveis como grandes cortes e aterros. O grande problema € que os modelos
de assentamentos verticais s30 praticamente os mesmos, quer sejam os lotes planos ou em rampa.
Ha para o caso uma inadequag¢do da legislagdo, que ndo altera os indices urbanos conforme a
morfologia do terreno. Ocorre deste modo uma falta de integrac@o entre os espagos entre 0s
conjuntos de habitages, o desenho superado e a falta de normas especificas para a execugdo dos
mesmos (exceto as vias publicas). Porém toda tentativa de integracéo funcional esbarra no direito
de propriedade, pois cada lote é uma unidade isolada e a autosuficiéncia ¢ uma meta de projeto,
incentivada pela violéncia urbana. A integrag@o entre espacos € a andlise tridimensional deveriam
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ser projetadas para toda uma 4rea (no caso a unidade de vizinhanga), porém mais uma vez é
dificultada pela questio do direito de propriedade e da iniciativa individual na construgdo de
edificios onde cada incorporador faz o que quer desde que atenda os indices urbanisticos. O
resultado deste tratamento individual é a auto-suficiéncia de cada lote, verdadeiros mini-clubes,
gerando esta falta de especifidade da legislagdo uma dispersdo de espagos livres, ficando a ordem
destes ao gosto do mercado imobiliario, alterando inclusive a morfologia do terreno.

Por fim, deve-se ressaltar a importancia do conjunto paisagistico e da avaliagio dos
suportes fisicos, como condi¢do para uma melhor qualidade do ambiente urbano. Pois estes
suportes condicionam ndo apenas a propria implantagdo dos edificios, no que se refere a altura e
horizontalidade, mas também na organiza¢ido da infra-estrutura, principalmente: sistema viario,
esgoto pluvial e cloacal e areas verdes.

A ma qualidade de vida nas cidades, segundo Calihman, 1975, resulta do aumento de
densidade de ocupagdo decorrem todos os outros problemas urbanos conhecidos, como:
problemas de trénsito, violéncia, isolamento social, falta de areas verdes, poluicdo do ar e da
agua, lixo, insalubridade, sub-habitag¢Ges e sub-emprego.

Por fim, como forma de se otimizar o planejamento urbano para a soluq:ao destes
problemas deve-se empregar todos os recursos tecnologicos disponiveis, como recomenda
Langedorf, 1993, segundo o qual, (..) “as inovagdes tecnoligicas devem transformar
significativamente a organiza¢do do planejamento, a profissdo de urbanista e o ensino de
planejamento. "propondo que apds os estudos do terreno e identificagdo de planos urbanisticos
anteriores, sejam criados protdtipos de edificios e quarteirdes, com o auxilio de um modelo
computadorizado tridimensional.

Este processo ja é aplicado como por exemplo, pela empresa Metroscan, em Sydney,
Australia, onde sdo criados detalhes em modelo digital da cidade inteira, inclusive com vistas
panoramicas, passeios pelo interior do modelo e animagdo. Intergraph, 1990.

5.0 CONCLUSAO

A questio n3o € apenas criar indices urbanisticos e exigéncias de construgdo para melhorar
a integragdo das torres ao tecido urbano, mas, principalmente redistribuir melhor a densidade de
ocupagdo projetada em todas as areas da cidade, utilizando de forma mais eficaz a estrutura
urbana de modo que por ocasiio de uma alteragdo em alguma area ou setor ela nio seja
sobrecarregada.

O maior problema das cidades é o da ocupagdo do solo, da intensificagdo desta decorrem
todos os outros problemas, como a alta densidade, o trafego intenso, a polui¢do, degradagdo
ambiental e acidentes. A raiz da solugdo do problema urbano esta pois-emrcontera-ocupagio, que
¢ a tarefa mais dificil pois depende de variaveis fora do alcance e da jurisdido municipal, como a
questdo da reforma agréria por exemplo.

O que o municipio pode fazer € planejar, e fiscalizar a ocupagdo, e para tal tarefa deve
dispor, de dados, métodos, e vontade politica para planejar com a finalidade de beneficiar o meio
ambiente e a populagdo urbana, sem no entanto desprezar as atividades econdmicas que sdo a
razdo da existéncia da propria cidade.

A utilizagdo de Sistemas Geograficos de Informagbes podem auxiliar de forma
surpreendente a avaliagdo da verticalizagdo sobre a paisagem e o ambiente urbano, tanto da
situagdo atual (através do cadastro técnico), como futura (pela legislagdo), bem como da
realidade passada (através de cadastros antigos). Estas analises podem ser tanto bi ou tri-
dimensionais, em observagio global ou localizada.

Finalmente, deve ser ressaltado que a qualidade de vida nas cidades e a humanidade dos
seus espagos estdo intimamente ligados a forma de organizag¢do urbana.
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