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Resumo Entende-se o espaco urbano como produto e produtor das dinamicas que regem o seu tempo, refletindo,
portanto, as contradicoes de seus processos de producdo. Processos esses, neste momento, via de regra condicionados
por uma articulacao entre Estado e agentes privados que promove oposicoes e tensdes entre dominios, legalidades,
usos e praticas urbanas, demandando novas interpretacdes das relagdes estabelecidas. O projeto ‘Highrise Living and
the Inclusive City’ investiga, com foco em Sao Paulo/Brasil e Lyon/Franca, aspectos de processos de verticalizacao a partir
determinados eixos e escalas de analise, cruzando procedimentos metodoldgicos que abrangem analises territoriais e
espaciais, assim como a construcao de cartografias criticas pds-representacionais e narrativas espaco-temporais. Essa
comunicagao apresenta, principalmente, os resultados da pesquisa em suas escalas mais reduzidas.

Palavras-chave. cidade contemporanea, producdo do espaco urbano, verticalizagao, highrises.

Problemas de verticalizacion urbana en
Francia y Brasil : Proyecto Highrise, microesca-
las y narrativas

Resumen E| espacio urbano es un producto y productor de
la dindmica que rige su tiempo, reflejando las contradiccio-
nes de sus procesos de produccion. Estos procesos general-
mente estan condicionados por una articulacion entre el Es-
tado y los agentes privados. Estas articulaciones promueven
oposiciones y tensiones entre dominios, legalidades, usos y
practicas urbanas, exigiendo nuevas interpretaciones de las
relaciones establecidas. El proyecto ‘Highrise Living and the
Inclusive City" investiga, con un enfogue en Sao Paulo y Lyon,
aspectos de los procesos de verticalizacién desde ciertos ejes
y escalas de analisis, cruzando procedimientos metodolégi-

cos que incluyen analisis territoriales y espaciales, asi como
la construccién de cartografias criticas y narraciones espa-
cio-temporales. Esta comunicacion presenta principalmente
los resultados de la investigacion en sus distintas escalas.

Palabras clave: ciudad contemporanea,
produccién del espacio urbano, highrises.

verticalizacion,
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Urban Verticalization Issues in France and
Brazil : Highrise Project, microscales and narratives

Abstract Urban space is understood as a product and
producer of the dynamics that govern its time, reflecting the
contradictions of its production processes. These processes,
promoting oppositions and tensions between domains,
legalities, uses and urban practices, are usually conditioned
by an articulation between the State and private agents,
therefore demanding new interpretations of the established
relationships. The ‘Highrise Living and the Inclusive City’
project investigates, focusing on Sao Paulo and Lyon, aspects
of verticalization processes based on specific axes and
scales of analysis, crossing methodological procedures that
encompasses territorial and spatial analyzes, as well as. This
communication mainly presents the results of the research in
its smallest scales, observing also the construction of critical
postrepresentational cartographies and spatio-temporal
narratives.

Keywords: contemporary city, verticalization, production of
the urban space, highrises.
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mbora o espaco da cidade seja produto e produtor das dinamicas que regem o seu
tempo, a experiéncia da vida urbana e as praticas do espaco urbano se diferenciam
em meio a um conjunto de transformacoes que incidem em varias dimensdes. Nele
(espaco urbano), refletem-se as contradicbes de seu processo de producdo, que,
neste momento, encontram-se, via de regra, condicionadas por uma articulacdo entre
Estado e agentes privados promotora de contradicdes que resultam em tensoes entre
dominios, legalidades, usos e praticas urbanas que demandam novas interpretacoes
das espacialidades urbanas (HARVEY, 2008).

Observa-se, na cidade que emerge desse processo, uma radicalizacdo da transformacao
do espaco urbano em mercadoria que, condicionada por politicas neoliberais e modelos
internacionais hegemonicos, responde crescentemente a necessidade de manter vivo
o circuito de producao, circulacdo e consumo de mercadorias num mundo altamente
mercantilizado. Nesse sentido, discutir a producdo do espaco urbano contemporaneo
compreende, necessariamente, a andlise de dinamicas do capitalismo em seu estagio
avancado, o neoliberalismo.

E nesse enquadramento que o projeto ‘Highrise Living and the Inclusive City’", em
um campo tedrico-conceitual transdisciplinar, investiga as dinamicas da natureza de
producdo do espaco urbano, promovendo, por meio da anélise do fenédmeno da
verticalizacdo, prioritariamente em Sdo Paulo e Lyon, uma melhor compreensao tanto
de processos de producdo e transformacdo da cidade contemporanea quanto em
relacdo a diferentes formas de negociacao local e global na producao dessa cidade,
contribuindo no desenvolvimento de aspectos referentes a processos de conformacao
e configuracao de espacialidades urbanas contemporaneas.

Portanto, ndo se trata de estabelecer um quadro comparativo entre o processo de
verticalizacdo na Franca e no Brasil, mas sim, contextualizadas e problematizadas
suas especificidades e diferencas (normativas e culturais, dentre outras), investigar
aspectos da conformacao da cidade contemporanea questionando criticamente em
gue medida uma mesma légica global hegemonica de producao da cidade promove,
hoje, independentemente de sua localizacdo geogréfica e condicionantes socioculturais,
um espaco urbano cada vez mais homogéneo. Além disso, por outro lado, busca-se
compreender, por meio dos distintos contextos e estudos de caso, os ajustes singulares?
gue podem emergir do processo convergente de globalizacdo e modos de governanca.

Entende-se que edificacdes residenciais verticalizadas (highrises)® constituem-se, hoje,
nao apenas em solucdes arquitetonicas de uma estratégia conjunta entre mercado
financeiro e Estado, mas sdo componentes do processo de (re)producao do espaco
urbano enquanto elemento e condicdo de reproducao do capital. A producao desse
espaco (urbano) passa a compreender, portanto, uma relacao distinta entre o poder
publico e os setores financeiros caracterizando um processo que objetiva o incremento
da base social para a expansao do processo de acumulacao - ndo necessariamente a
reproducao de necessidades da vida urbana.
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2Brenner (2013) aponta como
processo de reescalonamento
os imbricamentos entre as di-
mensdes sociais e espaciais e
0S processos econémicos que
se articulam a distintos niveis
escalares, por sua vez ajusta-
dos dinamicamente as relacoes
produtivas, a estrutura social
vigente e a organizacdo espacial
e territorial em transformacao, de
natureza absolutamente confliti-
va e assimétrica.

3 0 Projeto Highrise considera
como edificio highrise aquele
de uso residencial, podendo ser
de uso misto, com 10 ou mais
pavimentos ou de gabarito igual
ou maior a 30 metros.

4Embora a anélise desses pro-
cessos e de seus instrumentos
extrapolem o escopo deste artigo,
cabe mencionar que narrativas
espaco-temporais e cartografias
pés-representacionais mobilizam
a producao do espaco urbano em
diferentes escalas de interacoes
cotidianas que se atravessam
a todo momento, tendo o in-
tuito de demonstrar préticas e
costumes do espaco urbano.
Segundo Kitchin (2010), é um
tipo de mapa representativo do
entendimento de algo complexo,
multifocal e contestado, e que
rejeita uma nocao de alguma
“verdade” que pode ser revelada
pela exposicdo de uma intencdo
ideoldgica.
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Nesse enquadramento, interroga-se determinadas nocbes e conceitos associados a
trés eixos de investigacdo, que, lidos transversalmente, buscam responder a questao
central da pesquisa, qual seja: qual a capacidade de producdo de uma cidade inclusiva,
em um contexto em que o capitalismo regulatério e municipalidades empresariais
promovem, em grande medida, processos de urbanizacao que favorecem o controle
do espaco urbano por agentes financeiros e parecem indicar que edificacdes highrise
tendem a separar, a segregar, ao invés de incluir.

Desta perspectiva, o primeiro eixo de analise investiga os macroprocessos de producao
da cidade, debrucando-se sobre as no¢des de financeirizacdo e empresariamento —com
base imobiliaria —, e sobre as logicas e dinamicas de processos globais/mundializados,
contextos e singularidades, para responder as questdes que surgem das relagoes
entre novas tendéncias de territorializacdo e reconfiguracdo dos produtos imobilidrios
predominantes no tempo, que parecem alinhar-se mais com as demandas do mercado
imobiliario do que com as demandas habitacionais propriamente ditas.

O segundo eixo de andlise avalia a morfologia e os padrdes urbanos decorrentes/
reconfigurados a partir do processo de verticalizacdo e da adogao de determinados
instrumentos urbanisticos. No desenvolvimento dessa escala observou-se a necessidade
da contextualizacdo e identificacdo de distincbes de normas e instrumentos urbanisticos
empregados, para uma melhor compreensao de aspectos do processo de verticalizagao
em Sao Paulo e Lyon. Para tanto, no caso brasileiro, adotou-se proposta de instrumento
gréafico que pudesse ser reproduzido em outros contextos, a “Linha do Tempo Highrise”,
gue nao apenas indicasse momentos e aspectos de mudanca da legislacdo, mas que
informasse também quanto a conjuntura politica, econémica e social ao longo do
periodo investigado, determinado pelo processo de verticalizacao.

O terceiro eixo de anélise focaliza a associacao entre o processo de verticalizacdo e a
nocao de inclusividade, abordando formas de apropriacdo e praticas socioespaciais
produzidas e reconfiguradas a partir da insercao de edificios highrises, conjugando
distintas temporalidades na construcdo de novas narrativas urbanas. Neste eixo,
conjugam-se mais fortemente questdes construidas a partir de dados e informacoes
relacionados a escala do empreendimento, e a sobreposicdo de distintas estratégias
metodoldgicas, mais ou menos sensiveis, de onde emergem determinadas dimensoes
para o desenvolvimento de cartografias e narrativas espaco-temporais* que atravessam
processos mundializados e singularidades do contexto.

A dinamica das atividades e os resultados da pesquisa, compreendem a caracterizacao
de aspectos do processo de verticalizacdo em cinco escalas (Figura 1), associada a
elaboracao de cartografias urbanas: o contexto continental (Europa e América do
Sul), regional/nacional (Franca e Brasil) e local (Grand Lyon e Regiao Metropolitana
de S&o Paulo); a escala intraurbana (Sdo Paulo); e a escala do empreendimento/
edificio highrise e seu entorno, por meio de recortes analiticos tomados como
estudos de caso.

Cada uma dessas escalas demandou abordagens distintas, na obtencéo, tratamento e
analise de dados. As duas primeiras escalas foram trabalhadas a partir de informacoes
extraidas da base de dados Emporis, sobre o qual o grupo de pesquisadores brasileiros
e franceses trabalhou a definicao de alguns critérios comuns de analise. Somados aos
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Figura 1: Escalas de andlise do
Projeto Highrise. Fonte: Acervo
Projeto Highrise.
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12 escala: CONTINENTAL
Europa, América do Sul: Capitais

22 escala: REGIONAL
Franga e Brasil: Regides metropolitanas

32 escala: LOCAL

o £ 32 escala
Regido Metropolitana e Municipio de Sdo Paulo

42 escala
42 escala: INTRAURBANA
Unidades de Desenvolvimento Humano Municipal
(UDH-M) e poligonos da grelha estatistica

52 escala

52 escala: EMPREENDIMENTO E ENTORNO
(Recortes de andlise e estudos de caso)

resultados de analise mais especificamente relacionados ao contexto metropolitano de
S&o Paulo, vinculados a terceira escala que conjugou dados do Emporis e da EMBRAESP,
as trés primeiras escalas serdo brevemente apresentadas no item 2 deste texto.

A quarta escala, apoiada na base de dados da EMBRAESP, implicou o desenvolvimento
de metodologia especifica que parte da leitura e adocdo do indicador universal
IDH - indice de Desenvolvimento Humano e de uma unidade territorial de analise,
inicialmente centrada nas UDHs-M (Unidade de Desenvolvimento Humano Municipal)
e posteriormente confrontada, ou ajustada, por uma grelha estatistica de 400 por 400
metros, de modo associado a espacializacdo de dados georreferenciados e indicadores
construidos a partir das edificacdes highrise, conforme se vera no item 3. A quinta
escala, desenvolvida junto aos itens 4 e 5 deste texto, refere-se a anélise de objetos
de estudo especificos (empreendimentos highrises) e seu entorno, e compreende
o desenvolvimento de atividades de campo e a elaboracdo de cartografias pos-
representacionais e narrativas espaco-temporais, empregando também outras bases
de dados e plataformas.

2. As escalas de analise Continental, Regional e Local: pontos
de contato de aspectos espaciais do processo de verticalizacao
e do processo de financeirizacao imobiliaria

A escala de andlise Continental trata da contextualizacdo dos edificios highrise de
cidades europeias e sul-americanas (Figura 2) possibilitando uma primeira anélise de
caracteristicas de elementos de distintos processos de verticalizacdo. As informacdes
foram extraidas da base de dados Emporis e trabalhadas em formato de tabelas,
diagramas e cartografias na plataforma do software QGis.

Determinados critérios foram adotados por ambas as equipes no sentido de adequarem
0 processo de sistematizacao, tratamento e anélise dos dados, para posterior
georreferenciamento e abordagem quantitativa-espacial das questoes. Assim, adotou-se
uma definicgdo comum quanto ao conceito de highrise, edificagdes residenciais com mais
de 10 pavimentos ou altura igual ou superior a 30 metros. Buscando o desenvolvimento
de analises quanto a caracteristicas dos distintos processos de urbanizacdo adotaram-
se, ainda, trés periodos: anterior a 1980; entre 1980 e 2000; e posterior a 2000, até

rl m 2020_Dossié Tematico Natureza e Cidade / Nature et Ville

141



Figura 2: Evolucdo e tempo-
ralidade de edificios highrise,
contexto europeu. Fonte: Acervo
Projeto Highrise.

Figura 3: Gréfico de torres hi-
ghrise na América do Sul por uso
e perfodo. Fonte: Acervo Projeto
Highrise.
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2017. Foram também definidas quatro categorias de uso da edificacdo: residencial;
escritério; misto (residencial e escritério/comércio); e outros usos.

Evidencia-se que o Brasil possui um maior nimero de highrises de todas as categorias
de uso do que os demais paises sul-americanos. Os dados apontam ainda que a
guantidade de edificios highrise de uso residencial foi superior aos edificios de demais
usos em todos os periodos analisados.

No entanto, constatou-se que a base de dados Emporis apresenta um relativo grau
de desatualizacdo quanto a informacdes de highrises na América do Sul. Portanto,
variando de cidade para cidade, nem sempre suas informacbes sao completas — no
pior caso, constatou-se que apenas 31,65% dos edificios cadastrados continham a
totalidade das informacoes necessarias. Esse aspecto, em alguns casos, impossibilitou
a elaboracao de cartografias mais precisas ou a producao de histogramas relativos
a cronologia do crescimento da quantidade de empreendimentos por uso ou por cidade.

J& na escala de analise Regional, que se ocupa do territério brasileiro, empregando-se
também a base de dados Emporis e a plataforma QGis, para os mesmos periodos e
categorias de uso identificadas na escala anterior, caracterizou-se a diferenciacdo do
processo de verticalizacdo em distintas regides do Brasil. Ao observar-se a espacializacdo
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5A atualizacdo da base de da-
dos da EMBRAESP incorporou
empreendimentos imobilidrios
recentes, sobretudo projetados e
vendidos sob o discurso de ‘novas
formas de morar’. Os dados da
EMBRAESP foram disponibili-
zados em formato de planilha
cujas linhas se referiam ndo aos
empreendimentos em si, mas as
diferentes tipologias das unidades
disponiveis em cada edificacdo.
Uma série de ajustes foram ne-
cessarios para que estes dados
pudessem ser georreferenciados
e incorporados adequadamente a
base de dados do projeto Highri-
se, para o qual se contou com o

... continua na proxima pagina ...

Figura 4: Grafico de edificios
construidos no Brasil, por uso e
periodo. Fonte: Acervo Projeto
Highrise.

Figura 5: Mapas de calor (kernel)
da producao de edificios highrise
em Sao Paulo por periodo. Fonte:
Acervo Projeto Highrise.
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da verticalizacdo dentro do territério brasileiro, fica evidente a preponderancia da regiao
Sudeste, na qual se insere Sdo Paulo. Assim como se observa na escala continental,
o numero de highrises residenciais é o mais significativo, sendo gue o incremento do
processo de verticalizacdo no periodo posterior ao ano 2000, muito caracterizou-se
pelo crescimento desta categoria (Figura 4).

Relativa a Regido Metropolitana de Sao Paulo (RMSP), as analises na escala Local foram
feitas a partir de materiais graficos e cartograficos elaborados, num primeiro momento
utilizando a base de dados da EMBRAESP disponibilizada pelo Centro de Estudos da
Metrépole (CEM), compreendendo os empreendimentos lancados e entregues na
RMSP entre 1985 e 2013 (Figura 4). Num segundo momento, essas analises foram
atualizadas pelo uso da base de dados da EMBRAESP — base de dados adquirida
pelo projeto em 2019 — que possibilitou considerar os empreendimentos langados e
entregues até 2019 na RMSP °.

Nesta escala foi utilizada a mesma categorizacdo de usos das escalas anteriores, visando
a coeréncia da sistematizacdo das informacdes coletadas e produzidas (analises e
cartografias). No entanto, considerou-se, complementarmente, outra periodizacao
—de 5 em 5 anos, a partir de 1985, permitindo identificar &reas de concentracao
da verticalizacdo em Sao Paulo e determinados vetores de expansao, a partir de sua

regiao central (Figura 5).
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... continuacdo danotas ...

auxilio de técnicos do Institu-
to de Ciéncias Matematicas e
Computacionais (ICMC) da USP
de Sao Carlos que, utilizando de
linguagens Phyton e “R" ade-
quaram esta tabela com uma lis-
tagem por empreendimentos hi-
ghrise, possibilitando em seguida
uma listagem de edificios highrise
(numero de blocos) que com-
pdem estes empreendimentos.
Logo, por meio da plataforma API
— Google e do plug-in MMQGIS
foi possivel georreferenciar todos
0S pontos e gerar assim um novo
arquivo shapefile atualizado de
edificios highrise.

6Como os disponibilizados pela
Caixa Econémica Federal, rela-
tivos a producao vinculada ao
Programa Minha Casa Minha
Vida (MCMV), e dados das incor-
poradoras e do comportamento
do mercado financeiro.

Figura 6: Lancamentos de Edifi-
cios Highrise e Nao-highrises em
Sao Paulo, correlacionados ao
Programa MCMV. Fonte: César
Simoni e Huana Carvalho. Fonte:
Acervo Projeto Highrise.
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A adocao da regiao metropolitana como escala comparativa de anélise dos dados de
producdo de edificios highrise no tempo e no espaco, possibilitou a construcdo de
guestdes preliminares acerca dos nexos deste processo com determinados instrumentos
urbanisticos e a aproximacao com unidades territoriais de analise (ver item 3 deste
texto). Tais questdes, quando atravessadas pelas outras escalas e eixos de analise,
respondem ou se aproximam das hipoteses da pesquisa, no sentido de apontarem

para articulagdes do processo de verticalizacdo e a acumulacao financeirizada com
base em ativos imobiliarios.

Observou-se uma profunda relacdo entre a modificacdo dos padrdes locacionais e
geograficos com a tipologia dos lancamentos das incorporadoras de capital aberto.
A hipotese, ja bastante experimentada nessa etapa do desenvolvimento da pesquisa,
se apoia, entao, na relacdo entre os ganhos de capital ocorridos no mercado de acbes
e 0s novos ajustes locacionais e tipolégicos, no campo de investigacbes empiricas
do espaco metropolitano de Sdo Paulo em seus nexos com a dimensao regional. O
cruzamento de dados da base da Embraesp, associado a outros®, tém possibilitado
o desenvolvimento de andlises estatisticas que se expressam na producao de um
vasto material grafico. Esses produtos graficos corroboram a hipétese segundo a
qual, atualmente, a movimentacao interna ao arranjo que impacta profundamente
as dinamicas de producéao e reproducao do espaco na metrdpole vem reorientando a
atividade produtiva no ramo de edificacdes, envolvendo novas estratégias com relacao

a participacdo do elemento fundiario na contabilidade dos negdcios imobiliarios e na
rentabilidade financeira.

O sensivel aumento no ritmo de producao acompanha um novo padrao de compor-
tamento ciclico que se inicia em 2007 e chega até o ano de 2013 sem alteracao
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7Metodologia essa que se propde
como possibilidade de ser utili-
zada para distintas cidades. Para
tanto, define-se conceitualmente
pela adocdo de um indicador
universal (no caso, o IDH, Indice
de Desenvolvimento Humano) e
do principio de unidade territorial
especifica de analise — portanto,
passivel de definicdo para cada
cidade, em funcao de suas uni-
dades de organizacao territorial.
O IDH é um indicador universal
usado para classificar os pafses,
e seus territérios, pelo seu grau
de “desenvolvimento humano”:
desenvolvidos (desenvolvimento
humano muito alto), em desen-
volvimento (desenvolvimento
humano médio e alto) e subde-
senvolvidos (desenvolvimento
humano baixo). A estatistica
é composta a partir de dados
de expectativa de vida ao nas-
cer, educacédo e PIB (PPC) per
capita (como um indicador do pa-
dréo de vida) recolhidos em nivel
nacional. O IDH também é usado
por organizagdes locais ou em-
presas para medir o desenvolvi-
mento de entidades subnacionais
como estados, cidades, aldeias,
etc. O indice vem sendo usado
desde 1993 pelo Programa das
Nacoes Unidas para o Desenvol-
vimento (PNUD) no seu relatério
anual.

8Resultado de um célculo reali-
zado por meio do software QGls
que fraciona a quantidade de
pontos relativos aos empreen-
dimentos highrises pela area
da UDH, gerando um valor de
numero de highrises para cada
hectare (highrises/ha). A anélise
das cartografias para selecdo das
areas mostrou a insuficiéncia de
se considerar apenas a densidade
de edificios highrise, visto que as
UDHs, por serem delimitadas em
funcao de uma certa homogenei-
dade do ponto de vista socioeco-
ndémico, apresentam extensoes
territoriais muito distintas.
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significativa. O aumento da producao imobilidria total e 0 aumento mais que proporcional
da producao de highrises na RMSP, além da rotinizacao dos ciclos de lancamentos,
marcam o inicio desse periodo. Do inicio de 2015 até o ultimo trimestre de 2017
observa-se uma alteracdo no comportamento dos dados de lancamento de highrises
na RMSP. Este quadro parece se reverter no ano de 2017 com a volta do crescimento
no numero de unidades lancadas na metrépole de Sao Paulo. Apesar da semelhanca
no comportamento das curvas de lancamentos por unidades habitacionais para a
RMSP e para o Municipio de Sao Paulo (MSP), chama atencdo o fenémeno que se
expressa na amplitude da curva registrada para os dois Ultimos ciclos na capital, com
um salto no nimero de unidades lancadas.

O crescimento no numero de lancamentos de unidades residenciais em edificios do tipo
highrise cresceu 61,3% do biénio 2015-2016 para o biénio 2017-2018, propor¢ao muito
proxima (61,7%) a que se obtém na comparacao entre 2016 e 2017. A recuperacao
apontada nesse biénio (2017-2018) antecede o grande crescimento de langamentos do
ultimo ano, 2019, com 50.725 unidades habitacionais lancadas em edificios highrise
na capital paulista. Conclui-se pela série histérica de lancamentos que é o aumento da
participacdo do lancamento de unidades que se encaixam dentro da faixa de subsidios
do MCMV o fator responsével pelo aumento no ndmero de unidades residenciais em
edificios do tipo highrise. Desse modo, um corolario possivel a partir do cruzamento
dessas informacoes é que essa inversdo da curva é mais do que uma alteracdo no
comportamento recente de lancamentos imobiliarios, ela representa a ruptura com um
padrdo dicotdbmico normalizado pela associacdo rotineira entre mercado, localizacédo
relativamente central e edificios na categoria highrise.

3. Analise na escala intraurbana: processos metodolégicos de
leitura espacial

A andlise da escala intraurbana compreendeu referencial conceitual e o desenvolvimento
de metodologia especifica’ para a selecdo de areas de estudo na cidade de Sao Paulo,
quais sejam empreendimentos highrise e entorno, procurando trabalhar questoes
relativas a heterogeneidade de territérios em SP, associadas a fragmentacdo socioespacial
e concentracao de verticalizacbes em areas onde se sobrepdem planos e projetos
estratégicos com adocdo de determinados instrumentos urbanisticos. Cabe ressaltar
gue a dimensdo e complexidade do territdrio paulistano e sua intensa verticalizacdo
acarretam dificuldades para a elaboracao de critérios quantitativos e qualitativos na
definicdo de empreendimentos de interesse, diferentemente do contexto de Lyon -
caracterizado por pequena amostragem de highrises, comparativamente com Sao
Paulo, o que torna possivel definir mais facilmente os recortes de anélise.

Considerando os subsidios necessarios ao desenvolvimento das atividades de campo
vinculadas a escala de analise do empreendimento e entorno, apontou-se como
objetivo a selecao de oito recortes de analise (UDHs-M) por meio de um processo de
leitura espacial incremental, a partir da adocao paulatina de camadas de informacdes
e critérios de selecdo que possibilitassem uma filtragem de recortes de andlise por
etapas, passando de 40 recortes iniciais a 16 e, por fim, 8 recortes de analise. Nesse
enguadramento, a primeira etapa de selecdo adotou como critério preponderante a
densidade de lancamentos de edificios highrise® (DL), através da manipulacao da base
de dados de Lancamentos Residenciais Verticais da EMBRAESP associada aos dados

rl m 2020_Dossié Tematico Natureza e Cidade / Nature et Ville

145


https://pt.wikipedia.org/wiki/Desenvolvimento_humano
https://pt.wikipedia.org/wiki/Pa%C3%ADs_desenvolvido
https://pt.wikipedia.org/wiki/Pa%C3%ADs_em_desenvolvimento
https://pt.wikipedia.org/wiki/Pa%C3%ADs_em_desenvolvimento
https://pt.wikipedia.org/wiki/Pa%C3%ADs_subdesenvolvido
https://pt.wikipedia.org/wiki/Pa%C3%ADs_subdesenvolvido
https://pt.wikipedia.org/wiki/Expectativa_de_vida_ao_nascer
https://pt.wikipedia.org/wiki/Expectativa_de_vida_ao_nascer
https://pt.wikipedia.org/wiki/%C3%8Dndice_de_educa%C3%A7%C3%A3o
https://pt.wikipedia.org/wiki/Lista_de_pa%C3%ADses_por_PIB_(Paridade_do_Poder_de_Compra)_per_capita
https://pt.wikipedia.org/wiki/Lista_de_pa%C3%ADses_por_PIB_(Paridade_do_Poder_de_Compra)_per_capita
https://pt.wikipedia.org/wiki/Padr%C3%A3o_de_vida
https://pt.wikipedia.org/wiki/Padr%C3%A3o_de_vida
https://pt.wikipedia.org/wiki/1993
https://pt.wikipedia.org/wiki/Programa_das_Na%C3%A7%C3%B5es_Unidas_para_o_Desenvolvimento
https://pt.wikipedia.org/wiki/Programa_das_Na%C3%A7%C3%B5es_Unidas_para_o_Desenvolvimento
https://pt.wikipedia.org/wiki/Programa_das_Na%C3%A7%C3%B5es_Unidas_para_o_Desenvolvimento

90s primeiros testes realizados
utilizaram recurso de classificacao
do software QGls que permitiu
subdividir os valores de IDH-M de
Sao Paulo em duas formas: uma
por intervalos iguais, com nime-
ros de eventos varidveis para cada
intervalo, e outra por quantil,
ou seja, por intervalos que con-
tenham o mesmo numero de
eventos. Adotou-se uma divisao
do IDH municipal em faixas defi-
nidas em funcdo do mais baixo
e do mais alto IDH do municipio
de Sao Paulo, respectivamente
0,63 e0,97. Em um primeiro mo-
mento, essa distribuicdo resultou
na adocao de trés faixas (média,
alta e muito alta). No entanto,
ao se realizar a distribuicdo das
UDHs-M pelas faixas de IDH,
observou-se que a amostragem
de UDHs-M existente na faixa
“muito alto” era excessivamente
ampla e, portanto, seria mais
adequado subdivi-la em duas
faixas. Ou seja, adotou-se um
modelo de distribuicao do IDH
com quatro faixas de intervalos
iguais, objetivando evitar resul-
tados distorcidos, uma vez que
Sao Paulo apresenta uma grande
parcela de UDHs com elevado
IDH-M. O resultado dessa distri-
buicao, portanto, estratificou o
territorio paulistano em quatro
faixas de IDH, distribuidas no
mapa de UDHs-M do municipio,
apresentando realidades distintas
do ponto de vista da renda, lon-
gevidade e educacao.
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que constituem o Indice de Desenvolvimento Humano Municipal - IDH (IDH-M) e sua
distribuicdo nas Unidades de Desenvolvimento Humano Municipal - UDH (UDH-M),
unidade territorial de andlise adotada.

Incrementalmente, avaliaram-se dados georreferenciados relativos a legislacdo urbana,
infraestrutura de transportes, equipamentos publicos e areas verdes disponiveis no
municipio de Sao Paulo, considerando as possibilidades de relagcdes entre tendéncias
do processo de verticalizacao e estes aspectos da estrutura urbana. A manipulacdo
destes dados foi realizada substancialmente por meio do software QGls, que possibilitou
a articulacao destas informacoes e geracdo de cartografias para andlises espaciais e
selecdo dos recortes de andlise.

De modo articulado a Densidade de Lancamentos de edificios highrise (DL), considerou-se
relevante a indicacao de recortes de anélise que estivessem distribuidos em distintas faixas
ou intervalos de IDH-M?, ou seja, que pudessem ser representativos da heterogeneidade
social e territorial imbricada no processo de verticalizacao observado em Sao Paulo. Assim,
em um processo dinamico de testagem e revisdes metodoldgicas, em um universo de 1.593
UDHs no territério paulistano, selecionou-se, em termos de Densidade de Lancamentos
(DL), as 10 UDHs mais representativas de quatro faixas de IDH-M, resultando em uma
primeira amostra de 40 UDHs selecionadas a titulo de recortes de andlise.

Neste processo, durante o trabalho de compatibilizacdo da base de dados da EMBRAESP
a base do projeto Highrise (ver nota 6), duas importantes questées emergiram: a primeira
relativa ao recorte temporal adotado (1985-2019), visto que a selecdo de recortes
de analise objetivando a realizacdo de atividades de campo precisava contar com
empreendimentos entregues e ndo apenas lancados; a segunda referente ao célculo
de Densidade de Lancamentos (DL), que traduzimos por densidade de verticalizacao,
critério que considerava niumero de empreendimentos e ndo a quantidade de edificios
highrise (blocos) presentes nestes empreendimentos. Neste Ultimo caso, a leitura da
densidade de verticalizacdo poderia apontar para uma UDH de baixa DL por possuir um
Unico empreendimento, mas este poderia ser composto por muitos edificios highrise,
gerando um equivoco de interpretacao (ver nota 9). Os ajustes foram incorporados a
compatibilizacdo da base de dados e se traduziram na adocdo de nimero de edificios
highrise — para efeito do célculo de DL — entregues, e ndo lancados, até 2019.

Outra questao verificada nesta etapa através da andlise das cartografias produzidas,
foi a necessidade de se considerar também a quantidade bruta de edificios highrise
construidos nas UDHs, mais representativa da intensidade de verticalizacdo e sua
distribuicao espacial, visto que tais unidades territoriais de analise apresentam
areas distintas, provenientes de delimitacdes fisicas que respondem a uma certa
homogeneidade do ponto de vista socioeconémico. Assim, ha casos de UDHs que
abrangem apenas um quarteirdo e contém apenas um edificio highrise, pelo qual
leriamos estas unidades territoriais como de alta densidade de verticalizacdo (DL),
levando a selecao destas UDHs como recortes de andlise que ndo se apresentam, na
verdade, muito relevantes do ponto de vista da analise quanto aos efeitos socioespaciais
do processo de verticalizacao.

Ainda assim, buscando aplacar estas inconsisténcias e construir leituras mais precisas,
incorporou-se um ajuste importante ao método que consiste na adocao de uma grelha
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Figura 7: Intensidade de verti-
calizacdo a partir da aplicacao
da grelha estatistica de 400 x
400 metros (edificios highrise
lancados entre 1985 e 2017, em
Séo Paulo). Fonte: Acervo Projeto
Highrise.
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estatistica georreferenciada que foi sobreposta a cartografia das UDHs do municipio de Sao
Paulo, subdividindo-a em quadriculas de 400 metros por 400 metros. Esse procedimento
configurou-se em ponto de inflexdo importante da pesquisa, “ajustando o foco” sobre
um conjunto de questdes construidas no ambito desta escala, com desdobramentos
sobre a definicdo das camadas de informacbes que participariam da caracterizacao da
unidade de anélise territorial (e da prépria unidade de andlise territorial), dos critérios
de leitura voltados a selecdo dos recortes de andlise e dos procedimentos de pesquisa
gue se constituiam em torno da leitura da escala do empreendimento e entorno.

Desse modo, ao inserir esta malha no QGls, foi possivel realizar uma nova contagem de
pontos (highrises) nestes “quadrados” ou poligonos, permitindo agora analisar areas
com a mesma extensdo territorial e identificar com maior precisao regides com maior
intensidade de verticalizacdo. Assim, por meio deste mesmo software, classificando
os poligonos desta grelha pela quantidade de highrises contabilizada, foi elaborado
um mapa de calor (Kernel) que revelou espacialmente areas de maior incidéncia
de edificios highrise no periodo analisado no municipio de Sao Paulo (Figura 7).

0 highrise construido

01 - 10 highrise construidos
11 - 20 highrise construidos
21 - 30 highrise construidos
31 - 40 highrise construidos
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10A representacao espacial geor-
referenciada destes instrumentos
foi extraida da plataforma Geo-
Sampa.
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Este critério, somado a leitura das faixas de IDH-M igualmente a partir da grelha
estatistica, determinou a selecao preliminar de 20 poligonos de cada faixa de IDH-M,
ou seja, 80 recortes de analise no municipio de Sao Paulo com maiores quantidades
de edificios highrises construidos no periodo analisado — constituindo, assim, amostra
inicial adotada para anélises e refinamentos em etapas posteriores, apds os ajustes
e revisdes necessarios ao método ou processo de leitura, visando a selecdo final de
estudos de caso.

A partir deste ponto, para cada etapa de refinamento e reducao da amostragem
foram sendo definidos, em cada etapa, critérios de andlise a partir de um método
incremental. Nesse sentido, a partir dos 80 poligonos selecionados, associados as
40 UDHs previamente selecionadas através do método anterior, foram produzidas e
analisadas novas cartografias, justapondo-se ao Mapa de Calor (Kernel) que expressa
as incidéncias de edificios highrise no territorio paulistano, camada adicional de
informacoes, referente aos distintos instrumentos urbanisticos previstos pelo Plano
Diretor Estratégico de Sdo Paulo (2014)™. Assim, neste processo, adotaram-se como
critérios de selecdo dos recortes analiticos: (i) a intensidade de verticalizacao, ou seja,
a concentracdo de edificios highrise na unidade territorial de anélise; (i) a localizagao
espacial da unidade territorial de analise, buscando selecionar poligonos representativos
das quatro faixas adotadas em diferentes regides de Sao Paulo; (iii) a presenca de
distintas faixas de IDH-M inscritas em uma unidade territorial de analise, em atencéo
ao quadro de heterogeneidade socioespacial paulistano; (iii) as relacdes de proximidade
com as areas delimitadas pelos instrumentos urbanisticos mencionados, na perspectiva
de analise sobre os efeitos das estratégias de planejamento e gestdo urbana sobre o
processo de verticalizacdo (e vice-versa) (Figura 8).

Deste feito, foram selecionados 56 poligonos — e ndo 40 como objetivava-se. Para
esta nova etapa de selecao de recortes analiticos que visava a reducdo da amostragem
para 16 poligonos (4 de cada faixa de IDH-M), optou-se pela incorporacao da Linha
do Tempo Highrise, sobretudo no que se refere a reunido de informagdes no ambito
do municipio de Sao Paulo. Essa analise articulou-se a construcao de um Indicador de
Verticalidade que conjugou o nimero de pavimentos por edificio highrise, o nimero
de unidades residenciais por edificio highrise, o perfil do empreendimento, entre
outros aspectos.

Complementarmente, produziram-se graficos analiticos e novas cartografias de
modo a fornecer maiores subsidios ao processo de selecdo dos recortes de andlise.
Nesse enquadramento, foram produzidos novos mapas de calor relativos a incidéncia
de edificios highrise, observados picos do processo de verticalizacao (extraidos da
Linha do Tempo Highrise):1985-1990, 1995-2000 e 2005-2010, Esse procedimento
possibilitou enquadrar os poligonos selecionados nestas fases de producdo imobiliaria
acentuada; e a analise de correlacdo de percentuais, para a qual produziram-se gréaficos
que relacionam o Indice de Verticalidade e a quantidade de poligonos, por faixa de
IDH-M, o que permitiu verificar a distribuicdo das médias de unidades residenciais
lancadas para cada faixa de IDH-M e sua distribuicao territorial, levando a um tipo de
interpretacao relacionada as diferencas tipolégicas e publico-alvo, corroborando os
apontamentos acerca da heterogeneidade dos territérios e a segregacao socioespacial
como traco do desenvolvimento urbano em Sdo Paulo. A andlise desses graficos
corroborou impressao inicial de que as maiores médias de unidades habitacionais
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. Quadrado de 400x400m: Faixa 1
[l Quadrado de 400x400m: Faixa 2
B Quadrado de 400x400m: Faixa 3
. Quadrado de 400x400m: Faixa 4

= Limite da UDH: Faixa 1
— Limite da UDH: Faixa 2
— Limite da UDH: Faixa 3
== Limite da UDH: Faixa 4

Operag&o Urbana
PIU
ZEIS
vz Macroarea de Estruturagdo Metropolitana (MEM)

wem Area de Influéncia Existente: Vidrio Estrutural
de Nivel 1,2 e 3.
Area de Influéncia Previsto: Viario Estrutural
de Nivel 1,2 e 3.

—— Perimetros das UDHs
—— Grelha Estatistica (400x400m)
——— Principais Rios

Figura 8: Cartografia produzida
durante a etapa de selecao de 40
poligonos. Fonte: Acervo Projeto
Highrise.
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Figura 9: Grafico comparativo de
{ndices de Verticalidade nos po-
ligonos de cada faixa de IDH-M.
Fonte: Acervo Projeto Highrise.

11 Cabe observar que, embora
tenham sido identificadas faixas
de IDH correspondentes para
cada quadrado, hd uma grande
guantidade de quadrados situa-
dos em duas ou trés UDHs-M
de faixas distintas. Ou seja, pos-
suem empreendimentos de mais
do que uma das faixas de IDH
trabalhadas, o que implicou na
necessidade de verificacao dessas
informagdes por outros meios.
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Comparacao entre indicies de Verticalidade

6

At

Entre10e entrel2e entrelde entrel6e entrel8e entre20e entre22e entre24e entre26e entre28e entre30e
11,9 139 159 17,9 19,9 219 23,9 sl 279 29,9 319

Faixas do indice de Verticalidade

Quantidade de Quadrados

MFaixal MFaixa2 MFaixa3 MFaixad

corresponderiam aos poligonos de faixa 1 e 2 (faixas de IDH-M: 0,6 a0,7e0,7a0,8
respectivamente), fato esse coerente com as diferencas de tipologias arquiteténicas
para cada uma das faixas de IDH. J4 com relacdo aos indices de Verticalidade notou-
se que, embora haja uma consideravel variacao entre as faixas 1, 2, 3 e 4, em sua
maioria os poligonos da faixa 1 sao os que apresentam os menores indices e os das
faixas 2 e 4 os maiores'".

Novamente este processo acabou resultando na selecdo de amostras mais ampla
gue o esperado, finalizando esta etapa de refinamento com um numero total de 22
poligonos - em funcao de casos similares e a opcdo por avalid-los com base em novos
critérios, mais especificos, definidos para a selecao final dos 8 recortes de analise — nos
quais se daria a selecao dos estudos de caso da escala do empreendimento e entorno.

Nesta Ultima etapa, priorizou-se uma observacdo mais precisa da escala intraurbana,
através da andlise conjunta de dados e informaces sistematizados nas etapas anteriores
e adicionados pelo método incremental aos poligonos e seus entornos expandidos,
quais sejam: gréaficos de anélise de aspectos do Indice de Verticalidade; numero de
empreendimentos e edificios highrise lancados entre 1985 e 2019, sistematizados
de 5 em 5 anos; nimero médio de pavimentos e média de unidades residenciais;
enquadramento da unidade territorial de andlise; indicadores que compdem ofs) IDH(s)-M
existentes na unidade territorial de andlise (escolaridade, renda e longevidade), dados
socioeconémicos e demograficos da(s) UDH(s) onde se insere a unidade territorial
ou poligono de analise; infraestrutura de mobilidade urbana (itinerarios e linhas, e
estacbes e pontos de embarque e desembarque de 6nibus, metrd e trem; ciclovias);
equipamentos publicos e elementos singulares (SESCs, Shopping Centers e parklets);
instrumentos urbanisticos estratégicos do Plano Diretor Estratégico de Sdo Paulo
(2014); e série histérica de imagens satélites extraidas do Google Earth. O resultado
deste processo foi a producao de fichas-sintese de informacdes para os 22 poligonos
analisados nesta etapa.
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12 Com relacao a variacao do
IDH-M foram consideradas: (i)
nao significativa e sem mudanca
de faixa, quando a variacao fosse
de 0,00 a 0,05; (ii) significativa e
sem mudanca de faixa, quando
a variacao fosse de 0,05 a 0,07 ;
(iii) muito significativa e sem mu-
danca de faixa, quando a variacao
fosse acima de 0,07; e, por ultimo
(iv) muito significativa com mu-
danca de faixa, independente da
variacao de IDH-M.

Figura 10: Ficha-Sintese do po-
ligono 11405 - IDH-M faixa 2.
Fonte: Acervo Projeto Highrise.
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A partir deste material, foram definidos novos parametros para a selecdo dos 8 recortes
de analise finais, que levaram em consideracao: (i) a presenca de UDHs de diferentes
faixas de IDH-M no poligono; (ii) a concentracdo ou, por outro lado, a dispersao de
highrises construidos no poligono; (iii) a insercdo dos edificios highrise inscritos no
poligono lidos a partir do ritmo do verticalizacdo de todo o periodo analisado; (iv) a
variacao do IDH-M no poligono (Censo de 2000 e 2010)'?; (v) a presenca de infraestrutura
de mobilidade urbana no poligono; (vi) aspectos da densidade demografica; (vii) o
zoneamento e a presenca de instrumentos urbanisticos estratégicos; (viii) a presenca
de equipamentos publicos e areas verdes, bem como de elementos singulares; e, por
fim, (ix) as transformacoes recentes na estrutura urbana.

Vale ressaltar que embora todos estes critérios tenham sido levados em consideracao
nesta etapa de selecdo, alguns acabaram ganhando um maior peso em sua definicao.
Por exemplo, casos de existéncia de mais de uma UDH-M dentro do poligono,
indicativo de diversidade de perfis socioeconémicos na area, ou a existéncia e/ou
proximidade com instrumentos urbanisticos estratégicos, indicativos de um processo
de reestruturacao urbana em curso (ou iminente) ou da possibilidade de associacao
a recentes processos de verticalizacao.

Além disso, visto que um dos focos do projeto Highrise é o estudo de préaticas
socioespaciais no espaco urbano (especificamente no entorno dos empreendimentos),
notou-se a importancia de selecionar poligonos que contivessem espacos publicos
qualificados, como pracas e parques, passiveis de apropriacdo urbana. Em funcéo
disso, desenvolveu-se procedimento complementar de selecao iluminando as areas
verdes publicas j& mapeadas e considerando estudo relativo as pracas adotadas em
S&o Paulo, de modo a construir uma interpretacao sobre os efeitos e qualidade desta
politica. A associacdo desse procedimento a metodologia construida, considerando
poligonos da grelha estatistica com altos indices de Verticalidade e que apresentassem
a0 menos uma praca adotada, resultou na selecdo de 11 poligonos, sendo dois
coincidentes com os 8 selecionados pelo método incremental de aproximagao ja
descrito, reafirmando assim a importancia destas &reas para a selecdo dos estudos
de caso. Dessa forma, associando em um Unico produto cartografico os recortes
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Figura 11: Resultado cartografico
com recortes de andlise seleciona-
dos pelo método incremental de
aproximacao e pelo procedimen-
to de pracas adotadas. No mapa
da esquerda os 11 quadrados
selecionados pelo método pracas
adotadas (preenchidos) e os 22
quadrados da selecdo anterior
(sem preenchimento) com os
pontos de pracas adotadas em
S&o Paulo. A direita os dois ca-
sos de quadrados coincidentes,
preenchidos e contornados: um
em verde (faixa 1) e outro em
amarelo (faixa 4). Fonte: Acervo
Projeto Highrise.
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selecionados pelo método incremental de aproximagao e outros pelo procedimento
das pracas adotadas foi possivel identificar uma concentracao de poligonos nas regides
de Vila Suzana, Paraisopolis e Vila Andrade, indicando a relevancia de se trabalhar a
regidao como um todo, nao restringindo o projeto a selecao de apenas um ou outro
quadrado desta area (Figura 11).

Logo, desta amostragem mais reduzida para a selecdo dos estudos de caso
(empreendimentos para trabalhos de campo) e andlises qualitativas na escala do
empreendimento e entorno, priorizaram-se aqueles que tivessem sido entregues nos
ultimos dez anos, por expressarem melhor o contexto de acumulacdo sob dominancia
financeira, e que tivessem uma relacdo de proximidade com um espaco publico,
pargue ou praca (adotada ou ndo), para estudo das praticas socioespaciais. Além
disso, considerou-se relevante a selecdo de empreendimentos inscritos em faixas de
IDH-M diferentes, de modo a possibilitar a comparacao de tais praticas a partir dos
territérios onde se inscrevem.

De outro modo, optou-se por selecionar arbitrariamente um empreendimento para
estudo de caso na area central de Sdo Paulo, regiao da Republica, visto o significativo
processo de modificacdo do padrao habitacional nessa area, que se associam a um
momento bastante recente do processo de verticalizacdo. Aqui, ressaltamos que, pelo
método incremental de aproximacao, a area central foi descartada sobretudo porque
seu processo de verticalizagdo é anterior ao periodo de analise do Projeto Highrise.
Considerando os recursos pessoais e técnicos disponiveis para o desenvolvimento das
atividades de campo, definiram-se 4 empreendimentos, quais sejam: (i) Dez Penha,
situado em UDH de faixa 1, na regido da Penha, Zona Leste de Sao Paulo; (ii) Pracas
da Villa, situado em UDH de faixa 2 na regiao de Vila Prudente, também Zona Leste
do municipio; (i) Settin Downtown, situado em UDH de faixa 3 na Republica, regiao
central; e por ultimo (iv) RG Domingos, situado em UDH de faixa 4 na regido de Vila
Suzana, Zona Oeste de Sao Paulo.

rl m 2020_Dossié Tematico Natureza e Cidade / Nature et Ville

152



Figura 12: Escalas de leitura
relativas ao Empreendimento e
Entorno. Fonte: Acervo Projeto
Highrise.
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Como ja mencionado, a metodologia proposta permite a adequacao de seus procedimentos
e critérios para a selecao e estudo de areas em distintos contextos urbanos — portanto,
em diferentes cidades, ndo apenas em Sao Paulo. A utilizacdo de indicador universal, o
IDH, calculével a partir das variaveis do IDH Global, e a opcao pelo emprego de unidade
territorial de andlise (no caso de Sao Paulo, a UDH-M,) em vez dos setores censitarios,
além de garantir a possibilidade da adocao de unidade territorial especifica, relativa ao
territério (urbano) em andlise, possibilita também a caracterizacdo de areas de estudo por
meio de seus indicadores socioecondmicos e culturais. Portanto, apresentando potencial
para o desenvolvimento de analises espaco-temporais do processo de verticalizacdo,
de variacao historica do valor imobilidrio, de identificacdo de possiveis processos de
enobrecimento, associado, por exemplo, a identificacdo de manchas de verticalizacao
por meio de técnicas espectrais de imagens de satélite.

4. Empreendimento e entorno: atividades de campo

Para esta escala de andlise, determinou-se preliminarmente um conjunto de questdes
gue deveriam atravessar pelo menos quatro escalas de leitura: empreendimento, entorno
imediato em relacdo ao empreendimento, e duas escalas do entorno expandido a
partir do empreendimento, raios de 400m e 1200m (Figura 12). A definicao das
escalas mais reduzidas de analise, que considera também os dados socioecondmicos
e informacdes espaciais coletados anteriormente, foram propostas pensando em
informacoes e andlises relativas ao empreendimento em si, voltadas a situacao de
implantacdo e a relacdo da edificacdo com a rua de acesso e as quadras adjacentes.

EMPREENDIMENTO TERREO E ENTORNO IMEDIATO
Implantagdo da edificagdo Térreo da edificagdo e faces adjacentes da edificagdo

‘ Empreendimento irm. adjacentes
I I

ENTORNO EXPANDIDO: em relagdo ao ENTORNO EXPANDIDO: ao quadrado
empreendimento selecionado através da grelha
Aproximadamente 400m em cada Aproximadamente 1200m de raio

diregdo considerando a totalidade dos
lotes incorporados

Empreendimento / \

400m |
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Por outro lado, as leituras relativas as praticas socioespaciais ficaram definidas para
serem feitas dentro do raio de 200 metros, tomando o empreendimento como
centro, e focalizaram, sobretudo, os espacos publicos existentes (pracas, parques).
Por fim, a relacdo com Elementos Atratores (que relinem os equipamentos publicos e
os elementos singulares levantados pela fase anterior), dindmicas de deslocamentos,
transformacoes na estrutura urbana e possiveis vinculos com a adocdo de determinados
instrumentos urbanisticos estratégicos, foram objeto de anélise da escala que leu o
entorno existente em raio de 1200m a partir do empreendimento.

Concomitantemente ao processo de selecdo dos recortes territoriais de analise, e até
como forma de ajuste dos procedimentos metodolégicos de selecao e das questdes que
mais se vinculam a escala intraurbana de analise, foram realizadas diferentes etapas de
pesquisa de campo exploratério. Por meio desta estratégia também foi possivel construir
e revisar procedimentos e instrumentos, bem como elencar determinadas informacées
espaciais especificas a analise de questdes pertinentes a escala do Empreendimento
e Entorno - e das escalas internas adotadas -, a partir da caracterizacao de dinamicas
urbanas socioespaciais e de hipdteses sobre os estilos de vida reconfigurados pelo
processo de verticalizacao.

A adocdo de fichas-sintese ao longo deste processo, demonstrou-se estratégia
gréfica e de analise importante, uma vez que colocou em contato a ampla gama de
informacoes e questdes construidas em fases anteriores da pesquisa, vinculadas as
outras escalas e eixos de investigacao, além de sintetizarem o processo de revisdo dos
procedimentos e instrumentos para as atividades de campo previstas. A pesquisa de
campo foi efetivamente realizada em janeiro de 2020 nos quatro empreendimentos
selecionados (inseridos nos recortes de andlise selecionados), e incorporou a revisao
da metodologia e dos procedimentos e instrumentos e pesquisa.

Os critérios para a selecdo do “BK 30", Republica, respondem aqueles mais ou menos
arbitrarios anunciados no item 3, mas vale ressaltar que também considerou-se a
relacdo de proximidade com importantes espacos publicos - o Largo do Arouche (o
empreendimento faz frente para o Largo) e a Praca da Republica —, bem como um
entorno potencial para percepcdes e um conjunto de questdes a respeito de préaticas
(re) configuradas em espacos publicos absolutamente diversos em seu processo de
constituicdo. Quanto aos outros trés, selecionados pelo método incremental de
aproximacao, cabem alguns apontamentos. Em relacdo ao empreendimento “Dez
Penha”, inserido em recorte de andlise correspondente a faixa 1 de IDH-M, localizado
na Zona Noroeste de Sao Paulo (regido da Penha), atentou-se para as modificacdes
intensas e recentes na estrutura urbana, com forte presenca de ocupacado de terrenos
lindeiros que, de acordo com a série histéria de imagens satélite, transitaram de um
ponto a outro. Além disso, em 2010, a area recebe a construcdo do CEU Tiquatira,
importante equipamento publico que apresenta, em sua légica de implantacao,
forte adesao as dinamicas presentes no territorio. A presenca da Marginal Tieté e
da linha férrea, a proximidade com a estacdo de metrd Penha, e as temporalidades
presentes neste bairro consolidado da cidade, igualmente foram determinantes para
a selecao deste estudo de caso. O empreendimento, construido pela Incorporadora
Cury, foi entregue em 2018, contou com subsidios do programa MCMV e se insere
um conjunto de quatro condominios verticais, sendo eles: Dez Penha, Dez Tiquatira,
Mérito Penha e Mérito Tiquatira.
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13 O Fulcrum é um aplicativo
bastante utilizado em atividades
de pesquisa de campo, ou seja,
atividades em que pesquisadores
percorrem uma determinada area
de investigacao a titulo de extrai-
rem informacdes no local. Para o
Projeto Highrise, foram inseridos
elementos de leitura organizados
em determinadas categorias, que,
por sua vez, relacionam-se com
as escalas internas ao processo
de andlise do Empreendimento e
Entorno. Assim, na escala do edi-
ficio, coletaram-se informacoes
dele proprio, a partir de leitura
da situacdo de implantacédo e
relacdes com lotes e quadras ad-
jacentes, por onde também se en-
trevé a presenca de mecanismos
de seguranca privada, tipo de en-
cerramento do empreendimento
e condicbes de circulacdo. Em
relacdo a morfologia da quadra e
praticas do entorno, observaram-
se a situacao do parcelamento,
fluxos e fruicao, permanéncias
(agregacao e sociabilizacao), tipo
e intensidade de atividades nos
espacos publicos, presenca e
relacdo com elementos atratores,
e aspectos de mobilidade.

Questdes da verticalizacdo urbana na Franca e no Brasil : Projeto Highrise, microescalas e narrativas

A selecao do empreendimento “Pracas da Villa”, inserido em recorte de andlise da faixa
2 de IDH-M, na Vila Prudente, Zona Sudeste de Sdo Paulo, considerou a construcao
das estacoes de metrdé e monotrilho Vila Prudente, grande e importante estrutura
relacionada a mobilidade urbana localizada a trezentos metros do empreendimento,
bem como a relacdo de proximidade com o PIU e a Operacao Urbana Consorciada
Bairros do Tamanduatei, em um quadro que j& aponta para intenso processo de
transformacao urbana, com observacdo de mudanca de usos, de perfil socioecondmico,
de tipologias edilicias, entre outros.

O empreendimento “RG Domingos”, localizado em um dos poligonos selecionados
na regiao de Vila Suzana, Zona Oeste, correspondente a faixa 3 de IDH-M, foi
selecionado em virtude de sua insercdo no aglomerado de poligonos conformado
pela sobreposicdo do método incremental de aproximacao e do procedimento que
levou em conta a politica de adocao de pracas. Assim, fez-se preponderante para
sua selecdo a relacdo de proximidade estabelecida com areas verdes existentes na
area pelo potencial de apropriacdo do espaco publico, mas também a proximidade
com Paraisépolis e Vila Andrade, em atencdo ao quadro de heterogeneidade
socioespacial de Sao Paulo. O empreendimento “RG Domingos” é vizinho da
Praca dos Cachorros, praca adotada pela incorporadora imobiliaria Exto, mesma
incorporadora do empreendimento.

Em relacdo a atividades preparatérias, produziram-se fichas sintese denominadas
“pré-campo”, que reuniram informacdes de aproximacao e definicdo dos recortes
analiticos (etapas anteriores) e outras informacdes, em complementacdo as primeiras,
gue procuravam apresentar dados relativos aos empreendimentos em questdo
(morfologia da edificacao e tipologia de plantas das unidades residenciais, areas
coletivas e aspectos de implantacdo), e, relacionados a pelo menos duas outras
escalas de andlise, também referentes a dados quantitativos que situavam o recorte
analitico frente ao universo pesquisado. Além disso, procurou-se revisar os elementos
e questdes de analise a serem desenvolvidos durante as atividades de campo inseridas
no aplicativo Fulcrum', organizadas em categorias mais amplas, e testadas durante
a etapa de campo exploratoério.

A definicdo preliminar de percursos procurou estabelecer possibilidades de conexdo
entre as areas verdes publicas existentes, caracterizadas como pracas (adotadas ou
ndo) e parques lineares, e elementos considerados atratores, como shoppings centers,
centros culturais, unidades do SESC, unidades escolares (incluindo os CEUs — Centros
Educacionais Unificados), unidades de saude, e disposicao de infraestrutura e servicos
de transporte publico coletivo, a partir do banco de dados georreferenciados utilizado
pela pesquisa. Para cada situacdo de campo (recortes analiticos) foram definidos dois
percursos, um a ser percorrido entre os picos da manha (entre 7hs e 9hs) e almoco (entre
11hs e 13hs), e outro a ser percorridos entre o pico do almoco e da tarde (entre 17hs
e 19hs). Avaliaram-se e determinaram-se pontos de pesquisa estratégicos especificos
para os horarios de pico, no sentido de prospectarem questdes relevantes a serem
levantadas e observadas. Para os trechos a serem percorridos entre os horéarios de pico,
igualmente se determinaram algumas “paradas” para anotacoes e levantamentos de
dados e informacoes. E importante ressaltar que tais percursos foram pré-determinados
nao no sentido de “fixarem” os locais de pesquisa, podendo ser alterados durante a
pesquisa de campo propriamente dita por motivos diversos.
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Os percursos foram percorridos pelo Google Street View e checados partir da plataforma
GeoSampa, no sentido de serem validados enquanto estratégia de pesquisa acerca
das praticas socioespaciais mais ou menos mediadas a partir dos empreendimentos
escolhidos para esta etapa da pesquisa. Além disso, a partir destas ferramentas,
capturaram-se determinados angulos de visdo de pontos considerados relevantes
ao longo dos percursos, de modo a serem confrontados em campo a partir de
registros iconograficos atualizados que pudessem informar algum grau ou processo
de transformacéo urbana.

Desenvolveu-se também nesta fase preparatoria a programacao de campo, para o
qual foram considerados dois grupos de pesquisadores. Considerando que a etapa
de pesquisa de campo durou quatro dias em campo, propriamente dito, cada
grupo de pesquisadores ficou responsavel por duas situacdes de campo de modo
a captarem informacbes acerca das praticas socioespaciais em dois dias distintos
(um “dia de semana” e um dia de final de semana) — quinta e sabado; sexta e
domingo — na expectativa de ficarem expostos a uma variedade maior de dinamicas,
ora mais relacionadas ao trabalho, ora mais relacionadas ao lazer. Assim, a partir
das atividades preparatérias e sobre os percursos definidos para cada situacao de
campo, tem-se que: no caso dos empreendimentos “Dez Penha”, na Penha, e “RG
Domingos”, na Vila Suzana, o percurso da manha teve inicio na estagdo de metro
mais proxima ao empreendimento em questdo, mas que, nestas duas situacoes,
nao se localizam em seu entorno imediato. Assim, durante o horario de pico da
manha avaliaram-se as praticas no entorno das préprias estacoes e, a partir deste
ponto, a pé, os pesquisadores seguiram em direcao aos empreendimentos parando
em outros pontos pré-determinados estratégicos para a pesquisa, onde igualmente
foram anotadas informacoes e registradas fotos.

Em ambos os casos, as anotacoes e analises pertinentes ao campo relacionadas
ao empreendimento em questdo e seu entorno imediato, foram captadas durante
o horario de pico do almoco (exposicdo prolongada). Na sequéncia, iniciou-se o
segundo percurso que igualmente abrangeu pracas de escalas diferentes (adotadas ou
nao), eixos de concentracdo de comércio e de infraestrutura e servico de transporte
publico coletivo e elementos atratores, caracterizados como pontos de parada para
novas anotacdes e registros, até se alcancar a estacdo de metrd6 novamente para
deslocamento final.

No caso dos empreendimentos “Pracas da Villa”, na Vila Prudente, e “BK 30", na
Republica, as estacbes de metrd eram bastante préoximas aos empreendimentos
de andlise, pelo qual foi possivel captar informacdes e registros iconograficos dos
empreendimentos e entorno imediato durante os trés horarios de pico. Assim, o
primeiro percurso teve inicio da estacdo de metrd/ empreendimento de analise
durante o horario do pico da manha (apés exposicao prolongada), afastando-se desta
situacao e atingindo um conjunto de espacos publicos e elementos atratores para
depois retornar ao local de origem. O segundo percurso, sequencialmente, afastou-se
em outra direcdo, abrangendo um outro conjunto de espacos publicos e elementos
atratores, para depois, igualmente, retornar a estacdo de metré/ empreendimento de
analise para deslocamento final.
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Além das anotacdes no Fulcrum (a partir de respostas avaliativas das questoes
inseridas previamente no aplicativo e de observacoes pessoais vinculadas a cada ponto
de levantamento), os pesquisadores realizaram registros iconograficos, anotacoes
compartilhadas de pesquisa em didrio de campo e entrevistas abertas com interlocutores
gue se apresentaram relevantes durante a atividade. Algumas destas entrevistas foram
registradas em video e revelaram-se importante estratégia de pesquisa, no sentido
de que expressaram com forca alguns aspectos relacionados a natureza, frequéncia
e qualidade das praticas socioespaciais observadas e processos sociespaciais de
transformacdo urbana de modo mais amplo.

5. Cidade vertical: ver, viver e processo de verticalizacao

Como resultado de um trabalho bem mais intenso e produtivo, obteve-se ndo apenas
uma grande quantidade de material p6s-campo, mas um material rico e de qualidade
— no desenvolvimento de cartografias pds-representacionais, associadas a construcao
de narrativas do ambiente urbano, de maior ou menor subjetividade, que mobilizou
numero significativo de pesquisadores.

Desta forma, construiram-se colaborativamente algumas dimensdes de andlise
pertinentes a escala do Empreendimento e Entorno, que também atravessam as
demais escalas de analise do Projeto Highrise, por expressarem, a um s6 tempo,
ajustes singulares e padrdes mais generalizantes do processo de producao da cidade
contemporanea sob regime de acumulacado financeirizado. Assim, a Cidade Vertical
poderia ser lida pela conjuncao da dimensao “Ver”, que aponta para limites fisicos
gue se nublam as praticas socioespaciais mediadas em distintos graus; pela dimensao
“Viver”, que atrai um conjunto de percepcdes e processos que se atrelam ao
morar vertical na cidade contemporanea, trazendo para um mesmo campo de
decisbes os modos de producdo do espaco urbano e a constituicdo de uma deter-
minada estrutura heterogénea e complexa; e por uma Ultima dimensao que coloca
aspectos do “Processo de Verticalizacao” onde se combinam temporalidades dis-
tintas e novos limites imbricados ao processo de producao da cidade contempo-
ranea.

Nesse enquadramento, as cartografias pés-representacionais produzidas pretendem
apontar criticamente para as questdes formuladas ao longo do processo de pesquisa.
Tem-se, neste contexto, o Diagrama (Figura 13) que reline as escalas de andlise que
atravessam a sistematizacdo e analise dos elementos de investigacdo que, por sua
vez, organizam-se em praticas socioespaciais, morfologia e paisagem, mobilidade,
elementos atratores, dados gerais e instrumentos urbanisticos. Por outro lado, associa
esses elementos de andlise as dimensdes mais sensiveis construidas durante o processo
de leitura na escala do Empreendimento e Entorno, explicitadas acima. A Cartografia de
Elementos Atratores e Impressoes (Figura 14) demonstra um conjunto de apreensoes e
percepcoes a partir da relacdo entre a localizacado do empreendimento e os percursos
gue nortearam as atividades de campo, associando aos pontos de levantamento de
informacdes, impressdes mais sensiveis por sua vez vinculadas as dimensoes de analise
mencionadas.
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PROJETO DE INTERYENGAO URBANA (PIU)

EMPREENDIMENTO ~ RAIO DE 400M RAIODE 1200M  GRELHA ESTATISTICA

Figura 13: Diagrama. Equipe de
desenvolvimento: Laura Scridelli,
Sarah Rolindo, Giovana Sibinel
e Leticia Ribas. Acervo Projeto

Highrise.
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“A LUZ NO FIM DO TUNEL" QUARTEIRAQ BASTANTE VERTIZALIZADO.
PERCEPGAO DA PAISAGEM DO ‘CAMINHO MURADO DOS DOIS LADOS,
OUTRO LADO DA MARGINAL. APENAS FLUXO DE VEICULOS.

AVENIDA COM PEQUENOS

PONTO DE DIFICIL TRAVESSIA INICIO DA OCUPAGAD COMERCIOS E SERVICOS

Figura 14: Cartografia de Ele-
mentos Atratores e Impressoes.
Equipe de desenvolvimento:
Laura Scridelli, Sarah Rolindo,
Giovana Sibinel e Leticia Ribas.
Acervo Projeto Highrise.

rl m 2020_Dossié Tematico Natureza e Cidade / Nature et Ville



Questdes da verticalizacdo urbana na Franca e no Brasil : Projeto Highrise, microescalas e narrativas | 160

De modo complementar, a Cartografia de Leitura da Morfologia da Quadra (Figura 15)
avalia os graus de controle e permeabilidade visual relacionados ao empreendimento,
preferencialmente a partir de espaco publico localizado em seu entorno imediato,
apontando para mediaces mais ou menos visiveis das praticas socioespaciais observadas.
Além disso, 1é o grau de ativacdo do térreo, por meio da identificacdo dos usos
atribuidos a esse pavimento, bem como para os pavimentos superiores. A relacdo do
empreendimento com a rua e quadra frontal é feita por meio de corte esquematico,

Figura 15: Cartografia de leitura
da Morfologia da Quadra. Equi-
pe de desenvolvimento: Laura
Scridelli, Sarah Rolindo, Giovana
Sibinel e Leticia Ribas. Acervo

Projeto Highrise. de leitura.
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Figura 16: Cartografia de pra-
ticas socioespaciais. Equipe de
desenvolvimento: Laura Scridelli,
Sarah Rolindo, Giovana Sibinel
e Leticia Ribas. Acervo Projeto
Highrise.
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Destaca-se ainda, a Cartografia de Leitura de Tensbes e Conflitos (Figura 16) que
diferencia, por exemplo, tensdes decorrentes de posturas e procedimentos consoantes
com a legislacdo (interacdes mais ou menos agenciadas relacionadas a formas de
apropriacao do espaco urbano, publico ou de dominio publico) e conflitos que, na
constituicdo ‘entre e de’ espacialidades e territorialidades, borram limites e fronteiras
na expressao de embates mais visiveis no espaco publico. Desse modo, tem-se que
todo conflito carrega algumas e distintas cargas de tensdo, mas que nem toda
tensado se desdobra em conflito. Essa cartografia objetiva, também, apresentar leitura
realizada acerca das praticas socioeespaciais captadas durante as atividades de campo
e registradas pelo tipo e intensidade a partir do qual se apresentavam, apontando
para a distincdo entre praticas de agregacao e sociabilizacdo, indicativas do grau de
interacdo entre os “praticantes” (agentes) do espaco urbano.

Ainda, encontram-se em construcao séries de narrativas sensiveis (Figuras 17 e 18) no
. , » bojo da discussao sobre as dimensdes de analise que se desdobram do material e das
Figura 17: Narrativas — Séries ~ . . . .
Vermelhas. Luciano Costa e Ricar- percepcOes reunidas a partir das atividades de campo, que pretendem, igualmente,
do Pinto. Acervo Projeto Highrise. corroborar com a elucidacao das questdes de pesquisa.
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Figura 18: Narrativas — Séries Consideragaes finais
Vermelhas. Luciano Costa e Ricar-

do Pinto. Acervo Projeto Highrise.

A questao relativa a relacdo natureza-cidade decorrente da verticalizacdo de edificios
highrise, insere-se, atualmente, em processo de reestruturacdo produtiva que promove,
em escala mundial, novas formas de articulacdo econémica e politica, entre Estado
e capital, na producdo do espaco urbano. Na cidade que emerge desse processo,
observa-se significativa transformacao das préaticas socioespaciais de uma urbanidade
condicionada por modelos hegemonicos de producdo do espaco urbano. Nesse contexto,
conformacoes espaciais e fendmenos socioespaciais, condicionados pela dindmica do
capital financeiro promovem, na conformacao de espacialidades e territorialidades
urbanas, a dissolucdo das relacdes estaveis com a geografia fisica e cultural do préprio
espaco e, portanto, da propria relacdo natureza-cidade, fazendo com que os diversos
ambitos da vida e da experiéncia em sociedade sejam crescentemente intermediados
e transformados por uma légica atrelada ao consumo mercantil.

Além disso, questdes da transitoriedade do espaco urbano tém ganhando importancia
na discussao sobre a natureza do espaco urbano, na reflexdo sobre as préticas
socioespaciais e suas urbanidades. Urbanidades essas que, decorrentes de modelos
hegemdnicos e pasteurizados de producao do espaco urbano, em maior ou menor
medida, expressam padrdes socioculturais de comportamento determinados pela
mercantilizacdo das esferas da vida. Portanto, da natureza do espaco urbano produzido,
dos ambitos da vida e da experiéncia urbana em uma sociedade crescentemente
intermediada e transformada pela racionalidade de uma légica atrelada ao consumo
mercantil. Para Laval e Dardot (2016), essa racionalidade reflete a razdo do mundo
atual, de construcao do sujeito neoliberal.
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Entendemos que essa racionalidade expressa-se também nos processos de verticalizacdo
gue se fazem presentes na producao de um espaco urbano reprodutor do capital e de
seus processos de acumulacdo que, cada vez mais, independentemente de diferencas
socioculturais, entendendo o espaco urbano (e edificios highrise) como commodiities,
e ndo como commons, promovem, por um lado, a pasteurizacdo do espaco urbano
e, por outro, ndo uma cidade inclusiva ou de maior equidade, mas uma cidade em
gue, via de regra, a verticalizacdo se expressa como elemento de incremento da
segregacao socioespacial.

Observando as singularidades de ambos contextos, francés e brasileiro, nas
correspondéncias entre producdo habitacional de highrises e atores econémicos, ou
na atualizacdo das relacdes entre financeirizacao e mercado imobilidrio, ao promover
a reflexdo quanto a nocao de inclusividade, cidade inclusiva e equidade, na légica dos
processos de reproducdo ampliada do capital, o Projeto Highrise testa a hipdtese sobre
o carater retérico da inclusdo nesses processos. Dessa forma, fornece elementos para
um debate e reflexdo mais qualificados por meio de questionamentos como: em que
medida empreendimentos financeirizados subvertem as relacoes de acessibilidade a
cidade? como qualificar um processo de verticalizacdo em certas areas da cidade que,
em novos edificios highrise, incorporam grupos sociais em ascensao (potencialmente
uma forma de “inclusdo”), mas que nao caracterizam uma cidade “inclusiva”?

Em relacdo a heterogeneidade dos territérios que constituem o espago urbano,
aspecto esse que cada vez mais se faz presente em distintos contextos urbanos,
caracterizando, via de regra, processos de segregacdo socioespacial, especificamente
em relacdo a Sao Paulo mostrou-se significativo investigar como se caracterizam,
e/ou se alteram, as praticas socioespaciais nos espacos publicos da cidade, na medida
em gue incorporadas ndo apenas nas légicas de producao do espaco urbano, mas
também de edificios highrise. Por assim dizer, como tipologias arquitetonicas de
edificios highrise e espacos publicos que exacerbam o consumo e diluem os limites
entre as esferas publica e privada se espacializam pela cidade? Ha alguma correlagao
no modo como se territorializam e na loégica que os orientam? Quais as implicacdes
dessas espacialidades nas dinamicas sociais em que se inserem?

Nesse enquadramento, os resultados parciais do Projeto Highrise se expressam em
relacdo a:

- que a natureza dos highrises, conformada pelas l6gicas de producao urbana vigentes,
nao caracterizam uma cidade inclusiva e, portanto, que configuracdes arquitetonicas
parecem indicar a possibilidade da caracterizar socialmente os highrises e suas dimensdes
de “novos” modos de vida, inclusao e exclusao;

- quanto a natureza dos highrises pode ser apreendida em vista da natureza mais ou
menos homogénea e seletiva de seu assentamento, impactando no préprio ideario
e naturalizacdo de “novos” modos de vida e praticas socioespaciais de privatizacdo
do espaco urbano;

- que, mesmos Nos casos em areas de transformacao urbana — quer de reabilitacao,
renovacao, requalificacdo ou reestruturacdo —, a certa diversidade de unidades
habitacionais ndo necessariamente corresponde uma equivalente diversidade de
perfis dos moradores;
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- pertinéncia de compreender a verticalidade e a singularidade do espaco urbano,
assim como as praticas e representacdes dos moradores que expressam relagdes
diferenciadas com a verticalidade, por distinta maneiras;

- em especial, que em edificios de maior porte, as relacoes sociais que se estabelecem
em torno da gestao, valores econdmicos e simbdlicos (idearios), da habitacdo e do
morador, revelam as reconciliacoes e divergéncias quanto ao morar vertical e a l6gica
gue rege sua mobilizacdo, bem como a articulacdo entre trajetérias individuais e a
trajetéria coletiva do edificio.
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