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RESUMO

Este estudo analisa a verticaliza¢do da moradia e o uso do espaco urbano em Sao José do Rio
Preto, um municipio paulista de porte médio que tem experimentado um intenso crescimento
de seu parque imobilidrio e transformacdes significativas em sua paisagem urbana nas ultimas
duas décadas. Inserido em um cendrio de financeirizagdo e hipermercantilizacdo da habitagdo,
o fendmeno da urbanizagao vertical, cada vez mais presente em cidades de diversos contextos
globais, tem moldado profundamente as configuracdes espaciais e as dinamicas
socioecondmicas e culturais dos espacos urbanos. A pesquisa investiga como essa tendéncia se
manifestou em Sao José do Rio Preto entre 2000 e 2022, promovendo alteracdes substanciais
na paisagem urbana e impactando a vida de seus habitantes. Por meio de uma abordagem
metodoldgica mista, que combina andlises quantitativas e qualitativas, a pesquisa avalia os
fatores que impulsionam a verticalizagdo, explorando suas causas, caracteristicas e implicacoes.
Os resultados revelam um aumento expressivo no nimero de apartamentos na cidade,
impulsionado por fatores como mudancgas nas legislacdes urbanisticas, pressdes de mercado e
a atuacgao de grandes empreendedores urbanos, cujos capitais sao frequentemente influenciados
por mercados externos. A andlise espacial, complementada por técnicas de modelagem e uso
de Sistemas de Informagdes Geograficas (SIG), evidencia uma distribuicdo desigual da
verticalizacdo pelas Regides Administrativas de Sao José do Rio Preto, com os
empreendimentos de alto padrdo concentrados nas dreas mais valorizadas, esse padrao de
crescimento acentua as disparidades socioeconOmicas e espaciais, relegando a populagdo de
menor poder aquisitivo as dreas periféricas. O estudo também expande a anédlise para o contexto
das Regides Metropolitanas paulistas, destacando a polarizacdo da verticalizacdo em cidades-
sede, como Sdo José do Rio Preto e Ribeirdo Preto, refor¢cando sua centralidade como polos
regionais de desenvolvimento vertical. A pesquisa explora ainda a dindmica de crescimento das
cidades integrantes da Regido Metropolitana de Sdo José do Rio Preto, observando uma
expansao pontual da verticalizacao nessas localidades, mas sem o mesmo impacto observado
na cidade-sede. Esta pesquisa contribui para o debate sobre o impacto da verticalizacdo no
desenvolvimento habitacional e urbano, considerando o cendrio local e sua articulagdo com o
contexto regional, e observa que, embora a verticalizacdo promova o adensamento urbano, ela
também contribui para a exclusdo socioespacial e a ampliacao das desigualdades, destacando a
necessidade de politicas publicas mais inclusivas e sustentaveis.

Palavras-chave: Verticaliza¢do. Urbanismo vertical. Mercado imobilidrio residencial. Sdo
José do Rio Preto. Cidades de porte médio.



ABSTRACT

This study analyzes residential verticalization and urban space use in Sao José do Rio Preto, a
medium-sized municipality in the state of Sdo Paulo, which has experienced intense growth in
its real estate sector and significant transformations in its urban landscape over the past two
decades. Set within a context of housing financialization and hyper-commodification, the
phenomenon of vertical urbanization, increasingly present in cities across various global
contexts, has profoundly shaped the spatial configurations and socio-economic and cultural
dynamics of urban spaces. The research investigates how this trend manifested in Sdo José do
Rio Preto between 2000 and 2022, promoting substantial changes in the urban landscape and
impacting the lives of its residents. Through a mixed-methods approach, combining quantitative
and qualitative analyses, the study evaluates the factors driving verticalization, exploring its
causes, characteristics, and implications. The results reveal a significant increase in the number
of apartments in the city, driven by factors such as changes in urban legislation, market
pressures, and the activities of major urban developers, whose capital is frequently influenced
by external markets. Spatial analysis, complemented by modeling techniques and the use of
Geographic Information Systems (GIS), demonstrates an unequal distribution of verticalization
across the Administrative Regions of Sdo José do Rio Preto, with high-standard developments
concentrated in the most valued areas; this growth pattern accentuates socio-economic and
spatial disparities, relegating the lower-income population to peripheral areas. The study also
broadens the analysis to the context of metropolitan regions in Sdo Paulo, highlighting the
polarization of verticalization in core cities, such as Sdo José do Rio Preto and Ribeirdo Preto,
reinforcing their centrality as regional hubs of vertical development. The research further
explores the growth dynamics of cities within the Sdo José do Rio Preto Metropolitan Region,
noting a localized expansion of verticalization in these areas, albeit with less impact than
observed in the core city. This research contributes to the debate on the impact of verticalization
on housing and urban development, considering the local setting and its connection to the
regional context. It concludes that, although verticalization promotes urban densification, it also
contributes to socio-spatial exclusion and the widening of inequalities, underscoring the need

for more inclusive and sustainable public policies.

Keywords: Verticalization. Vertical urbanism. Residential real estate market. Sao José do Rio

Preto. Medium-sized cities.
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INTRODUCAO

Na penumbra das tempestades que marcaram a jornada de Alfredo Maria Adriano
d’Escragnolle Taunay, desde os campos de batalha no Paraguai até o Rio de Janeiro, sua
passagem pelo arraial de Sdo José do Rio Preto em junho de 1867 surge como um ponto de
reflexdo para esta tese. Taunay retrata os desafios e as incertezas da localidade, capturando um
momento histérico comum a muitos outros vilarejos do Sertdo Paulista. Segundo o futuro

Visconde:

[...] chegamos, molhados até os ossos e famintos, ao arraial de Sdo José do Rio Preto,
duas léguas e um quarto adiante. A chuva desde entfio ndo cessou e por todos os dias
seguintes sobremaneira nos incomodou, por isso que de novo penetriramos em
estrada aberta na mata, onde os ramos pendentes e carregados de gotejantes pingos
nos ensopavam a roupa, atrasando-nos desagradavelmente a marcha. Pousamos, por
causa da grande tormenta, na inica casa do arraial, coberta de telhas, pertencentes
ao Sr. Jodo Bernardino de Seixas, inteligente paulista, que descende de boa familia e
goza de muito conceito em toda aquela redondeza. A povoacao consta de meia diizia
de palhocas abandonadas, na ocasido do recrutamento, por todos os habitantes que,
com excecdo do subdelegado, que era o préprio recrutador, haviam fugido para as
matas e pontos em que ndo se tornasse possivel e exigéncia do servigo das armas. Ha
uma igrejinha em construgdo, e cremos que por muitos anos fique nesse estado,
quando nao se arruine totalmente. (TAUNAY, 1948, p. 195 e 196, grifo nosso).

Na narrativa de Taunay, a descricdo de S@o José do Rio Preto como um vilarejo simples
e precdrio serve como prelddio para sua futura evolucdo urbana. A caracterizacio detalhada das
condic¢des adversas e da configuracdo urbana rudimentar dessa localidade oferece uma visao
clara da realidade local, que precede em mais de um século e meio o intenso processo de

urbanizagdo contemporaneo.

Enquanto a expedicdo atravessava o territorio paraguaio em direcao a capital, deparava-
se com um contexto completamente distinto daquele observado na Corte, que, desde a chegada
da familia real em 1808, passava por amplas reformas urbanas e arquitetonicas. Em contraste,
diversas regides da provincia paulista, incluindo a capital, Ribeirdo Preto, Sorocaba e o entdo
chamado Sertdo Desconhecido Paulista!, apresentavam um desenvolvimento incipiente e

distante da sofisticagdo urbana da Corte.

O processo de ocupacdo da regido de Sao José do Rio Preto teve inicio em meados do
século XIX, marcado por uma presenca humana esparsa e voltado a atividades agricolas e
pecudrias de subsisténcia. Fundada em 1852, a cidade permaneceu como um pequeno distrito
de Jaboticabal até 1894, ganhando contornos urbanisticos mais definidos somente com a

chegada da estrada de ferro Araraquara, em 1912 (MONBEIG, 1984).

! Referéncia ao Mappa Chorographico da Provincia de San Paulo, elaborado em 1837 por Daniel Pedro Miiller.
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Esse evento, associado a intensificacdo da atividade cafeeira, desempenhou um papel
catalisador, permitindo que a cidade assumisse a posicdo de um importante entreposto
comercial, concentrando mercadorias produzidas na regido e difundindo bens oriundos da
capital. Assim, no século XX, a cidade se transformou em um importante centro comercial e

socioecondmico regional.

Desprendido da impetuosa légica do tempo e espago, como Taunay reagiria se
retornasse atualmente a Sdo José do Rio Preto, agora uma das mais recentes regides
metropolitanas do Estado de S@o Paulo? As Figuras 1 e 2, com um intervalo de 110 anos entre
elas, ilustram vividamente as transformacdes urbanisticas. A expedi¢do constataria que a
cidade, outrora a beira da ruina, agora prospera, com uma paisagem transformada, marcada pela

intensa apropriagdo do espago, resultante da alianca entre os setores publico e privado.

Figura 1 — Séo José do Rio Preto - 1909. Figura 2 — Sdo José do Rio Preto - 2019.

.ol

nte: EGH, 3, p- 152 o | T onte:IL, 201

A corrutela experimentou uma metamorfose substancial, impulsionada pelo influxo de
capital publico e privado, que se manifestou em uma paisagem marcada por luxuosas torres
assinadas por starchitects (Figura 3) e residéncias de alto padrao em condominios fechados,
além da proliferacdo de milhares de apartamentos e casas construidas em série (Figura 4), e
uma variedade de loteamentos e conjuntos habitacionais. Essa fusdo de investimentos gerou
uma condicao urbana socioespacial diversificada e segregada, refletindo a complexa interagao

entre o desenvolvimento planejado e as dindmicas de mercado.

A evolucdo de Sdo José do Rio Preto, desde o cendrio descrito por Taunay até sua
paisagem urbana atual, evidencia uma progressdo urbana gradual e multifacetada. Esse periodo
histérico, marcado por intenso desenvolvimento urbano e crescente verticalizagao habitacional,

ilustra o carater progressivo e cumulativo do crescimento da cidade. Essa transicdo reflete

2 BILD. Disponivel em: <https://www.bild.com.br/noticias/em-expansao-bild-chega-a-sao-jose-do-rio-preto>
Acesso em: 29 mai. 2022.
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transformagdes socioeconOmicas, culturais e politicas significativas, que contribuem para a

intensa verticalizac@o e urbanizacio contemporanea de Sao José do Rio Preto.

Figura 3 — Montelena (TARRAF) Figura 4 — Residencial Vida Nova Dignidade
(Pacaembu/CEF/MCMYV)

o /s |

Fonte: TARRAF, 20233 Fonte: Prefeitura de Sdo José do Rio Preto,
20174

A verticalizagdo em S@o José do Rio Preto ndo € um fendmeno isolado, mas sim o
resultado de um processo histérico enraizado no desenvolvimento econdmico, nas mudangas
legislativas urbanas e na crescente integracdo com circuitos comerciais e culturais, moldado

tanto por dindmicas internas quanto por influéncias urbanisticas regionais, nacionais e globais.

Deste modo, a elaboracgdo desta tese parte de uma breve reflex@o sobre a transformacao
da cidade, dando continuidade a pesquisa defendida como dissertacdo de mestrado em 2019 no
Programa de P6s-Graduacdo em Engenharia Urbana da UFSCar. A dissertacdo, intitulada “A
PRODUCAO RESIDENCIAL POR EMPRESAS PRIVADAS: Sua influéncia no
territorio urbano de Sao José do Rio Preto/SP de 2000 a 2015, problematizou como a
crescente produ¢do de empreendimentos residenciais privados, associada a conjunturas locais
e macroecondmicas, impactou a estrutura da provisdo de moradia em diferentes partes do
territério desse municipio. Sendo possivel verificar quais regides estavam em fase de
estagnacdo, expansao e, principalmente, quais dreas se consolidaram como o locus da produgdo

imobilidria residencial privada.

Constatou-se, entdo, que este municipio de porte médio do Estado de Sdo Paulo passou
por um acelerado ritmo de produ¢@o imobilidria nas ultimas décadas, superando os registros de

periodos anteriores. Essa intensa dinamica imobilidria provocou transformagdes significativas

3 Projeto arquitetdnico assinado por Konigsberger Vannucchi — (iméveis a partir de R$ 1.820.000 e taxas
condominiais de R$3.000/més). Didrio de Obra do Quintessa by Tarraf. Disponivel em:
<https://www.youtube.com/watch?v=bDKiiFSIFPs > Acesso em: 21 out. 2023.

4 Residencial Vida Nova Dignidade - Sdo José do Rio Preto - 1.536 casas de 45,47 m? (Destinado a familias da
Faixa 1,5 e 2). Disponivel em: <https://www.diariodaregiao.com.br/cidades/riopreto/regi-o-norte-de-rio-preto-
ganha-bairro-planejado-com-1-536-moradias-1.210475/> Acesso em: 04 fev. 2022.
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em sua estrutura intraurbana, deixando marcas visiveis no territério e afetando a vida de seus

habitantes.

A cidade se destaca como um polo regional de desenvolvimento imobilidrio urbano,
impulsionado por uma interagdo complexa de interesses politicos, econdmicos e sociais. Esses
interesses estdo alinhados com agendas desenvolvimentistas, financeiras e, por vezes, elitistas,
que dependem da continua (re)producdo do espaco urbano. Isso resulta em politicas que
promovem um circuito de producdo, circulacdo e consumo mercantilizado e financeirizado,

seguindo preceitos neoliberais.

A articulag@o entre o Estado e um numero reduzido de empreendedores urbanos € uma
caracteristica marcante desse processo. Essa colaboracdo resulta na maximizacao de lucros e
na criacdo de novos espagos, mercados, demandas e aspiragdes exclusivistas. Infelizmente, essa
dindmica contribui para aprofundar as desigualdades na cidade, onde os beneficios
desproporcionais fluem predominantemente para uma pequena elite (HARVEY, 2014;

FORREST, KOH e WISSINK, 2017).

No contexto desse desenvolvimento urbano acelerado, as edificacdes residenciais
verticais desempenham um papel central. Elas ndo sdo apenas solu¢des arquitetOnicas, mas
elementos essenciais no processo de (re)producdo do espaco urbano e na acumulacdo de capital.
A producio desse espaco envolve uma relacdo complexa entre o poder publico e os setores

imobiliario e financeiro.

A criacao desse espago urbano se d4 por meio de uma interagao particular entre o setor
publico e os segmentos imobilidrio e financeiro, onde a dindmica de interesses econdomicos
frequentemente direciona esse desenvolvimento. Essa dindmica sugere que o crescimento
vertical das cidades € impulsionado por for¢as de mercado e econdmicas, em vez de ser
estritamente orientado pelas necessidades dos habitantes urbanos. Essa compreensao sublinha
que a formagdo do espago urbano estd intrinsecamente atrelada a uma complexa interacdo entre
o poder publico, o mercado imobilidrio e o setor financeiro, conforme discutido por Alves,

Camargo e Cardozo (2020).

Sao José do Rio Preto emerge como um exemplo emblemético das transformagdes e
desafios enfrentados pelas cidades contemporaneas, onde a producdo do espago urbano é
influenciada por uma complexa rede de atores e interesses, com profundas consequéncias para

sua populagdo e territorio.
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Essa realidade se reflete nos dados recentes apresentados pelo SECOVI-SP (2022), que
revelam um cendrio de crescimento continuo no mercado imobilidrio, com um aumento
significativo no nimero de langcamentos nos ultimos anos. A rdpida expansdo € evidenciada
pelos registros de langamentos de apartamentos, que passaram de 1.091 unidades em 2019 para
2.369 unidades em 2020, atingindo a marca de 3.318 apartamentos lancados em 2021, com um
VGV (Valor Geral de Venda) superior a R$ 1 bilhdo. Além disso, até o primeiro trimestre de

2022, mais 859 unidades foram lancadas.

Complementando esses dados, a rddio CBN (CBN, 2023), noticiou que, no mesmo ano,
houve o lancamento de 56 novos condominios, dos quais 50 sdo empreendimentos de
edificacOes multifamiliares verticais. Além disso, foi divulgado que uma tnica incorporadora
com atuacdo regional possui cinco canteiros de obras na cidade, nos quais estdo sendo
construidas um total de 1.125 novas unidades habitacionais. Esses empreendimentos ocuparao
uma drea construida de mais de 112 mil m? e oferecerdo unidades com precos que variam de
R$ 195 mil a R$ 15 milhdes de reais (BECKNETTER, 2023; TARRAF, 2023a). No entanto,
nenhum dos apartamentos nessas torres serd de fato acessivel, e nenhuma habitacao € reservada

para aqueles com poucos ou nenhum rendimento.

Essa dindmica apresenta desafios significativos para o crescimento socioecondmico
local, uma vez que o uso do solo urbano € alvo de disputas em uma sociedade hierarquizada.
Essas disputas levam a uma apropriacdo diferenciada do espaco, resultando em maior
segregacgao e polarizacdo espacial na producdo imobilidria. Segundo Alves, Camargo e Cardozo
(2020, p. 140), os “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”, tornando os desafios evidentes no contexto do desenvolvimento urbano.

Embora em proporcdes menores quando comparadas com metrépoles e cidades globais,
Fernandez, Hofman e Aalbers (2016) destacam que o desdobramento desse processo tem levado
a formagcdo de um ambiente construido que prioriza predominantemente o investimento de

capital, em detrimento da promo¢do da habitacdo e da significativa geracdo de valor social.

Dessa forma, ao considerar elementos da pesquisa anterior e os dados brevemente
apresentados, verifica-se a continua expansao do mercado imobilidrio no territério, bem como
a disposi¢do dos empreendedores urbanos atuantes no municipio em investir na verticalizagao
de seus produtos imobilidrios, alinhando-se as tendéncias nacionais e globais (GRAHAM,

2015; ALVES, CAMARGO e CARDOZO, 2020; JORGE, 2022).
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Diante desse cendrio, € crucial compreender que esse movimento ocorre em um contexto
mais amplo de intensificacdo da urbanizacdo. Esse fendmeno é impulsionado por diversos
fatores, como o crescimento demografico regional, movimentos especulativos, transformagdes
econdmicas e desafios sociais, agravados pela pandemia de COVID-19. Portanto, para
compreender plenamente a relevancia dessas transformacdes em Sdo José do Rio Preto, é

essencial considerar o papel das dreas urbanas no cendrio global.

Atualmente, as dreas urbanas representam 80% do Produto Interno Bruto (PIB) mundial,
e estima-se que essa proporcao aumente para 90% até 2030. Embora as grandes e megacidades
sejam as principais impulsionadoras desse processo, € importante destacar que as cidades de
porte regional e médio, como Sdo José do Rio Preto e outras cidades do entorno, também
desempenham um papel significativo. Devido as suas condi¢des econdmicas atraentes, essas
cidades estdo previstas para experimentar um considerdvel aumento até 2030, o que influenciara

ainda mais a escalada da urbanizacdo (UNITED NATIONS, 2019).

Nesse contexto, as cidades adquirem um papel cada vez mais vital, tanto para a
populacdo quanto para a produgdo de bens e servigos. O acesso a moradias bem localizadas e
de qualidade é fundamental para moldar a vida social das pessoas, oferecendo oportunidades
de trabalho, acesso a servigos de sadde, lazer, educacdo e outras atividades essenciais. No
entanto, o desafio critico enfrentado pelas cidades € como acomodar o aumento populacional e

atender a demanda por moradias sem gerar custos habitacionais cada vez mais elevados.

E importante ressaltar que essa questio se tornou ainda mais premente com o aumento
significativo dos precos imobilidrios desde 2011; os precos aumentaram mais de 50% em
cidades como Hong Kong, Londres, Munique, Estocolmo, Sydney e Vancouver (UNITED
NATIONS, 2017).

Essa tendéncia persiste no cendrio pés-pandemia, com muitos paises registrando um
aumento continuo nos precos da habitacdo, tornando-a cada vez mais inacessivel para muitas
familias. Embora os dados da Figura 5 se refiram a 2019, é importante destacar que a alta nos
custos habitacionais permanece constante e € possivel observar que essa situacio se agrava nos

paises do hemisfério norte, especialmente nos percentis de 50 a 75 e de 75 a 100.

Além do desafio critico dos altos custos habitacionais, o processo de expansao
horizontal das cidades em direcdo as dreas periféricas também tem influenciado a configuragao
urbana. Essa expansdo exerce pressdo sobre dreas rurais e de preservacdo, causando impactos

diretos no meio ambiente, na seguranga alimentar e hidrica e, consequentemente, na qualidade
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de vida das pessoas que habitam essas regides. Essa perspectiva critica € discutida por autores
como Harvey (2014) e Sassen (2014), que destacam as consequéncias negativas desse

fend6meno.

Figura S — Crescimento real do preco da habitagdo - 4° Quadrimestre de 2019 (em percentil)
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Fonte: BILJANOVSKA, FU, IGAN, 2021, p. 9.

Nesse contexto de crescimento populacional e intensificacdo da urbanizacdo, a
verticalizagdo dos skylines das cidades tornou-se uma tendéncia crescente. Embora seja um
processo hegemonico e global, a verticalizagdo ndo segue um padrdo universal, apresentando
uma diversidade de formas, escalas e implicagdes que merecem investigacao mais aprofundada.
E crucial analisar em que medida essa verticalizacio responde a um imagindrio social e como

ela se manifesta de maneira dnica em diferentes contextos urbanos.

Como argumenta Nethercote (2018), a verticalizagdo ocorre em ritmos acelerados e
atinge alturas inéditas, simbolizando a mudanga urbana no século XXI. Isso levanta a questdao
de como essa tendéncia afeta a identidade e a paisagem das cidades, bem como as experiéncias
dos habitantes urbanos. A urbanizacdo vertical oferece uma ampla gama de simbolismos e
status visiveis no horizonte urbano, variando desde imponentes torres projetadas por arquitetos
renomados até a proliferacdo de blocos de torres genéricas (Figura 6). Assim, a verticalizagdo
ndo ocorre de forma linear ou uniforme em termos de localizacdo, escala, publico-alvo ou

design, oferecendo aos seus proprietdrios simbolos de status diametralmente opostos.

E fundamental destacar que, no contexto brasileiro, a expansio vertical ganhou impulso
significativo com o Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMYV), que promoveu a construcao
massiva de unidades habitacionais, principalmente por meio da tipologia “dois dormitoérios

econdmico”. Esse programa tornou-se um rapido e massivo meio de provisao de moradias de
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mercado (SHIMBO, 2010; LISBOA, 2019; PENHA FILHO, 2020), desempenhando um papel

importante na configuracio da verticaliza¢do urbana e na forma como ela se desenvolve em

diferentes regides.

Figura 6 — Vista de edificagdes multifamiliares de alto padrdo (TARRAF) ao longo da Avenida Pres. Juscelino
Kubitschek - regiado HB. Conjunto de empreendimentos (MRV) que totalizam mais de uma centena de blocos
no “Padrdo Econdmico” na por¢do leste do territério de Sao José do Rio Preto/SP - regido Represa.
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Fonte: Record TV, 2023°, Google Earth, 2023 e MRV, 2023°.

5 Complexo Duo JK/ Booking. Disponivel em:

<https://cf.bstatic.com/xdata/images/hotel/max1024x768/402505390.jpg 7k=ee48b41905dd48a74152e7253baa08
30c0e66cb27defb7c3a0b2f3ac9c2d146e&o=&hp=1>. Acesso em: 12/08/2024.

% Conjunto Rios dItdlia. Disponivel em: <https://www.mrv.com.br/imoveis/apartamentos/sao-paulo/sao-jose-do-
rio-preto/regiao-da-represa/rios-d-italia-parque-rio-liri>. Acesso em: 28/06/2023.
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Nesse sentido, a urbanizacdo vertical em Sdo José do Rio Preto apresenta diferentes
nuances e contornos, podendo assumir um papel contraditério ao acentuar as desigualdades no
espaco urbano. Em outras palavras, a construcao de edificios altos e luxuosos em dreas
privilegiadas das cidades contribui para a concentracao de riqueza e a segregacao socioespacial,
consolidando a exclusividade e a desigualdade nas dreas urbanas (HARVEY, 2005; HARVEY,
2014). Portanto, ao explorar a verticaliza¢do na cidade, torna-se crucial reconhecer as forcas

que impulsionam esse processo.

As altas torres envidragadas, os complexos e conjuntos residenciais verticais, embora

simbolizem desenvolvimento e progresso, refletem uma realidade onde a urbanizacido é

(€N

frequentemente orientada ao mercado e aos interesses dos empreendedores urbanos. Isso
evidenciado pelo paradoxo das politicas publicas, como o Programa Minha Casa Minha Vida,
que, embora destinado a atender a demanda habitacional, acabou alinhando-se a praticas

neoliberais, favorecendo a especulacdo imobilidria e a segregacdo espacial.

Esse fenomeno resulta em uma urbanizacdo que prioriza o capital em detrimento do
bem-estar social e da sustentabilidade ambiental, evidenciando a necessidade de reavaliar as
prioridades no planejamento urbano. Essas dinamicas urbanas levantam questdes criticas sobre
a quem a cidade realmente serve e a sustentabilidade de seu crescimento, desafiando a visao de

um desenvolvimento urbano inclusivo e equitativo.

Diante dos argumentos apresentados e da crescente tendéncia de urbanizagao vertical, a
andlise desse fenomeno em Sdo José do Rio Preto e sua Regido Metropolitana torna-se
essencial. Historicamente, a cidade-sede destacou-se na producdo de lotes para construcdo de
unidades unifamiliares, ocupadas predominantemente por meio da autopromog¢do ou
autoconstrucdo, bem como pela atuacdo direta de pequenas empresas e empreendedores
ocasionais. Esse cendrio posicionou Sao José€ do Rio Preto como lider no Estado de Sao Paulo
em termos de lotes protocolados para esse fim, uma tendéncia também observada nas cidades

vizinhas (LISBOA, 2019; LISBOA, ROCHA ¢ CASTRO, 2023).

Contudo, ao focar na provisao habitacional realizada exclusivamente pelas empresas da
inddstria da constru¢do civil, que incluem construtoras e incorporadoras, observa-se uma
notdvel transi¢do para a constru¢do vertical, especialmente por parte dos empreendedores

urbanos classificados por Logan e Molotch (1987), como especuladores estruturais’ e

7 Os especuladores estruturais, s3o aqueles que “exercem de fato influéncia no cendrio urbano, uma vez que seu
comportamento tem impacto direto sobre ele. A atuacdo deste grupo de empreendedores ndo se limita apenas a
previsdo de tendéncias para tomadas de decisdo, mas sim de as criar face seu poder de influéncia, buscando rendas
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empreendedores ativos®. De forma empirica, verifica-se que esses agentes tém priorizado a
producdo e comercializacdo de unidades em edificacdes multifamiliares, sobrepondo-se a
tradicional construcao de casas térreas. Esse movimento reflete uma mudanca nas preferéncias
de moradia e sugere uma possivel redefinicao do panorama imobilidrio da cidade, evidenciando

o papel significativo desses agentes no mercado.

Diante desse contexto, surge a questdo, estaria a cidade passando por uma mudanca de
paradigma no desenvolvimento do espaco urbano local e, consequentemente, na provisao
habitacional pelas empresas do setor da construgao civil? E nas cidades que integram a Regido

Metropolitana, quais t€ém avancado na provisao habitacional por meio da verticaliza¢do?

Essas perguntas levam a reflexdo sobre as particularidades desse processo na cidade e
impulsionam a exploracdo de outras questdes. O que diferencia o processo atual das
experiéncias vividas em décadas passadas? Como as normas e 0s instrumentos urbanisticos t€ém
moldado essa dinamica no territério? Quem sd@o os atores-chave na urbanizacao vertical local e
como eles influenciam a configuracdo dos ativos imobilidrios verticais, considerando
produtores, produtos, compradores e investidores? E como, ou se, difere a producdao da
habitacdo e a verticalizacao ocorrida na cidade-sede das demais cidades integrantes da Regiao

Metropolitana de Sao José do Rio Preto?

Essas questdes sdo fundamentais para uma andlise completa do fendmeno da
urbanizagdo vertical no contexto de Sdo José do Rio Preto e como esse comportamento se
estende para as demais cidades da Regido Metropolitana de Sao José do Rio Preto. Elas instigam
a compreender ndo apenas o que estd acontecendo, mas também porque e como isso ocorre,
proporcionando uma visdo abrangente e esclarecedora desse processo no territorio da cidade e

da regido.
Hipoéteses de pesquisa

Este estudo parte da premissa de que o fenomeno da urbanizagdo vertical, especialmente

no setor habitacional, em Sao José do Rio Preto e na Regido Metropolitana, ndo ocorre de

de monopélio. Em razdo disso, sdo capazes de determinar padrdes e valores, buscando alterar as condi¢des que
estruturam uma regido, inclusive exercendo pressdo sobre os poderes publicos e politicos como, por exemplo,
atuando a favor ou contra designacdes especificas de zoneamento ou planos urbanisticos” (LOGAN, MOLOCTH,
1987, apud LISBOA, 2019, p.55).

8 Os empreendedores ativos sdo queles que “tomam como estratégia a criagio de renda por meio da especulago e
do controle de determinados locais, baseado na previsdo, tendéncias de desenvolvimento ou no monitoramento da
acdo/investimento de outros empreendedores, tanto do ramo imobilidrio, quando dos setores que produzem bens
e servicos podendo, assim, antecipar-se ao processo de desenvolvimento de determinadas dreas” (LOGAN,
MOLOCTH, 1987, apud LISBOA, 2019, p.55).
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maneira isolada, mas sim como resultado de uma complexa interacdo entre fatores legislativos,
econOmicos e urbanisticos. A fim de investigar como esses fatores influenciam a verticalizagdo
e seus impactos no espaco urbano, trés hipdteses foram formuladas para orientar a pesquisa.
Cada hipétese aborda diferentes dimensdes do processo de verticalizacdo, com énfase nos
aspectos que configuram a cidade-sede como principal 16cus de andlise, enquanto também
explora as causas e consequéncias desse fendmeno nas cidades integrantes da regido

metropolitana.

Hipoétese 1 - Influéncia das mudancas legislativas na configuracao do espaco da
habitacdo na cidade-sede — Esta hipétese investiga se as alteracdes realizadas na Lei de
Zoneamento, Uso e Ocupagdo do Solo, juntamente com a reformulacdo do Plano Diretor em
2021 e outras legislagdes urbanisticas, criaram condi¢des que poderiam facilitar a verticalizacdo
habitacional em Sao José do Rio Preto. Ao reorganizar o uso do solo e flexibilizar as regras
para construcdes verticais, essas intervengdes legislativas potencialmente alteraram as
oportunidades locais® para a atuagiio do capital imobilidrio, configurando novas possibilidades
para a verticalizacdo no territério. Além disso, no contexto da desregulamentacio regulada'®, a
hipétese examina se tais condicdes afetam a organizacao do tecido urbano, possivelmente

influenciando a distribui¢io espacial da verticalizacdo e a formagao de novas centralidades.

Hipétese 2 - Desenvolvimento urbano desigual e estratificacdo da verticalizacao na
cidade-sede — Esta hip6tese examina se o processo de verticalizac@o na cidade estd associado
a uma dinamica de mercado segmentada e segregada. Em dreas valorizadas e estrategicamente
localizadas, busca-se identificar se hd uma concentracio da oferta imobilidria em
empreendimentos de alto padrio e gabarito elevado, influenciando a atracdo de novas
edificacOes deste padrido. Em contraste, nas regides periféricas, esta hipdtese considera a
possibilidade de que a verticalizacdo, quando presente, se manifeste em menor gabarito e com

foco em produtos imobilidrios especificos.

Hipétese 3 - Concentracao da verticalizacao na cidade-sede e expansao pontual nas

cidades da regiao metropolitana de Sao José do Rio Preto — Esta hipdtese investiga se a

° De acordo com Megan Nethercote (2018), as estruturas locais de oportunidade sdo um dos elementos-chave para
compreender a expansao vertical em diferentes cidades e momentos. Elas desempenham um papel fundamental na
teorizacdo desse fendomeno e sdo consideradas ancoras conceituais que contribuem para a compreensdo das
dinimicas e processos envolvidos na expansio vertical urbana. Essas estruturas locais de oportunidade, juntamente
com outros elementos, como os atores, os acordos e relacdes, foram discutidas ao longo desta tese, fornecendo
uma base s6lida para as andlises e conclusdes apresentadas.

10 Aalbers (2016) discute o conceito de “desregulamentacgdo regulada”, destacando a utilizagdo estratégica de
regulamentos para favorecer certos interesses dentro do contexto neoliberal, o qual € explorado no Capitulo 1.
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verticalizacdo residencial se concentra predominantemente na cidade-sede, possivelmente
associada a infraestrutura consolidada e a atratividade para investimentos imobilidrios. Além

disso, considera-se se fatores como o aumento dos custos habitacionais!'

e a valorizagdo do
preco da terra na cidade-sede, junto a busca por novas oportunidades de mercado pelos
empreendedores urbanos, estdo contribuindo para uma expansao gradual da verticalizacdo nas

cidades'? integrantes da regiio metropolitana.
Objeto e objetivos

O objeto desta pesquisa é o processo de verticalizagdo residencial em Sao José do Rio
Preto e sua ocorréncia nas demais cidades integrantes da Regido Metropolitana de Sao José do
Rio Preto (RMSJRP). A partir da definicao desse objeto, a pesquisa se propde a desdobrar as
questdes centrais que envolvem esse fenomeno, com foco em sua compreensao detalhada e nos

impactos associados a sua expansao.

Portanto, o objetivo primario desta pesquisa € realizar uma analise do fendmeno da
verticalizacdo residencial em Sdo José do Rio Preto e sua ocorréncia na Regido Metropolitana.
A pesquisa buscard compreender os fatores-chave que influenciam essa verticalizagdo,
incluindo politicas urbanisticas, legislativas, dindmicas socioecondmicas e de mercado, além
de explorar as consequéncias da verticalizacdo para o desenvolvimento urbano e

socioeconomico da regido. Os objetivos secundarios incluem:

' Segundo o Indice FipeZAP de Locacio Residencial, divulgado pelo DataZAP+, dentre as 25 cidades
monitoradas, considerando capitais e outras cidades de porte médio brasileiras, Sdo José do Rio Preto é a 24*
cidade com o aluguel mais caro do ranking, registrando o preco médio de R$21,71 em outubro de 2023.

12 De acordo com dados da Associagio Brasileira de Incorporadoras Imobilidrias (ABRAINC), houve notdveis
flutuagdes nos valores do metro quadrado em cidades do interior de Sdo Paulo. Surpreendentemente, essas
variagdes superaram o aumento observado nas capitais do pais. Piracicaba e Sdo José do Rio Preto se destacaram
nesse movimento de valorizacio, registrando incrementos de 38% e 23%, respectivamente, ao longo de um periodo
de 12 meses. Em 2023, os pregos médios atingiram a marca de R$7.720 em Piracicaba e R$7.498 em S@o José do
Rio Preto (ABRAINC, 2023). Além disso, a Fundag@o Instituto de Pesquisas Econdmicas (FipZAP+) realizou um
levantamento abrangendo 50 cidades de médio e grande porte no Brasil, com base em antincios de iméveis
residenciais a venda em outubro de 2023. Os resultados revelaram que o preco de venda dos iméveis residenciais
em Rio Preto teve um aumento de 2,33% na variag@o anual, atingindo um preco médio de R$ 4.868. Esse valor
médio se mostrou superior ao encontrado em cidades como Santa Maria/RS (R$4.826), Contagem/MG (R$ 4.709),
Londrina/PR (R$ 4.639), Sdo José dos Pinhais/SP (R$ 4.667) e Ribeirdo Preto/SP (R$ 4.520).

13O mercado imobilidrio nas cidades vizinhas a Sfo José do Rio Preto tem experimentado um crescimento,
estimulado pela pressdo dos elevados custos habitacionais na cidade-sede e pelas boas condi¢des de infraestrutura
rodovidria que facilitam o acesso a cidade principal. Esse movimento, caracterizado pela expansao imobilidria, em
especial de loteamentos, tem sido impulsionado por empreendedores urbanos em busca de novas oportunidades
de mercado. Cidades como Mirassol e Bady Bassitt, por exemplo, t€m registrado aumento significativo na
aprovacdo de lotes urbanos (LISBC)A, ROCHA e CASTRO, 2023).
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1- Analise das Tendéncias de Verticalizacao e Dinimica Metropolitana: Analisar a
dindmica imobilidria residencial metropolitana e identificar as tendéncias emergentes de

verticalizac@o nas cidades vizinhas.

2- Impacto da Verticalizacao no Desenvolvimento Urbano: Investigar como a
verticalizacdo influencia o uso do solo, a formagdo de novas centralidades urbanas e a

(re)configuragdo do espaco e da infraestrutura na regido.

3- Influéncia das Politicas Urbanas e Tendéncias Globais: Avaliar o impacto das
politicas urbanas e legislativas, como o Plano Diretor, na verticaliza¢ao, considerando também

a influéncia de questdes locais, regionais e globais.

4- Papel dos Empreendedores Urbanos: Analisar de que maneira os empreendedores
urbanos influenciam o processo de verticalizacdo, sobretudo em Sao José do Rio Preto e nas
cidades da regido metropolitana, considerando suas estratégias de mercado, interesses
econOmicos € o impacto de suas agdes na configuracdo do espaco urbano e na producgdo

habitacional.

5- Dinamicas Demograficas e Habitacionais: Explorar as dindmicas demograficas e
habitacionais nas regides metropolitanas do estado de Sao Paulo, comparando-as com a Regido

Metropolitana de Sao José do Rio Preto.

Esse conjunto de objetivos visa proporcionar uma compreensdo abrangente da
verticalizacdo em Sao José do Rio Preto e sua regido, destacando os aspectos socioecondmicos,

politicos e urbanisticos envolvidos nesse processo.
Aspectos metodologicos

Para elucidar as hipéteses e alcangar os objetivos propostos, foram empregados métodos
que garantam a legitimidade e a credibilidade dos resultados, a pesquisa portanto utiliza uma
abordagem combinada de métodos qualitativos e quantitativos, integrando tanto a perspectiva

tedrica quanto a empirica.

A primeira etapa consiste em uma extensa pesquisa bibliografica baseada em fontes
primdrias, como arquivos jornalisticos, portais de informacdes imobilidrias e dados fornecidos
por empresas que atuam no municipio. Além disso, foram consultados mapas e regulamentos
urbanos, incluindo a Lei de Zoneamento, Uso e Ocupacdo do Solo, o Cédigo de Obras e os
planos locais instituidos, bem como os materiais do Plano de Desenvolvimento Urbano

Integrado (PDUI) para as Regides Metropolitanas paulistas.
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A construgdo do referencial tedrico, histdrico e cientifico deu-se por meio da anélise de
fontes secunddrias, como livros, teses, dissertacdes e artigos académicos, com o objetivo de
compreender os processos envolvidos na producdo do espaco construido e temas correlatos.
Essa base foi estruturada por meio da leitura critica e andlise de trabalhos relacionados

diretamente ou de forma transversal a essa dinimica.

Foram consideradas as contribui¢des de Harvey (2005; 2013; 2014) sobre a economia
politica espacial critica, associada a produ¢cdo do espago. Quanto aos aspectos
socioecondmicos, foram consultados autores como Aalbers e Christophers (2014), Piketty
(2014), Sassen (2014), Rolnik (2015), Forest et al. (2017), Aalbers (2020); e, para a producao
do espacgo urbano, da moradia e sua verticalizacdo, foram explorados os trabalhos de Castro
(1999), Villaga (2001), Ball (2003), Grubbauer (2009), Graham (2015), Nethercote (2018;
2022), Alves et al. (2020); e, para a interface com a realidade local, os trabalhos de Bueno
(2003), Teododzio (2008), Penha Filho (2015; 2020), Otero (2016) e Ueda (2021). Essa base
tedrica abrangente fornecerd o arcabouco necessdrio para a andlise do fendmeno da

verticalizac@o habitacional no contexto de Sdo José do Rio Preto e RM.

Apoiados por dados empiricos e questdes tedricas, o estudo realizado na cidade-sede de
Sado José do Rio Preto divide-se em dois periodos distintos, de 2000 a 2009 e de 2010 a 2022,
adotando essa periodizagdo para refletir eventos significativos € mudancas nas politicas
habitacionais. A primeira fase (2000-2009) foi marcada por uma relativa estabilidade
econOmica e pela expansao inicial de programas habitacionais, enquanto a segunda fase (2010-
2022)'* abrange momentos de crise econdmica'” e politica, ajustes nos programas habitacionais,

como o0 MCMYV, e os desafios impostos pela pandemia.

O Quadro 1, elaborado para o estudo, destaca as principais mudangas no cendrio
politico, econdmico e social no Brasil ao longo dos dois periodos analisados (2000-2009 e
2010-2022). Este quadro oferece uma visdo geral das transformagdes ocorridas, como a

expansdo inicial dos programas habitacionais, seguidas por crises econOmicas e politicas, a

4 No ambito local, a periodiza¢do foi organizada em dois intervalos principais, refletindo transformacgdes no
padrio construtivo e na dindmica de verticalizagdo. Entre 2000 e 2009, predominava a construg¢do horizontal,
enquanto no periodo de 2010 a 2022 houve uma intensificagdo da oferta de apartamentos, impulsionada pela
ampliacdo do crédito imobilidrio e pelo impacto de programas como o Minha Casa Minha Vida (PMCMYV). Essa
mudanca também estd associada ao aumento da financeirizagdo do mercado imobilidrio, que consolidou novas
estratégias de desenvolvimento imobilidrio. Embora uma subdivisdo nos periodos recentes fosse desejavel para
capturar as dindmicas das mudancas legislativas, econdmicas e habitacionais, a limitagdo de tempo e recursos
inviabilizou tal abordagem.

15 A exemplo da crise econdmica de 2015, que impactou diretamente o mercado imobilidrio, restringindo o acesso
ao crédito e obrigando as incorporadoras a ajustarem suas estratégias.
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recuperagdo econdmica gradual e os ajustes nos programas governamentais, especialmente o
MCMYV, além dos desafios impostos pela pandemia. Cada periodo € caracterizado por desafios

e caracteristicas especificos, fornecendo um contexto robusto para andlises mais aprofundadas.

Essa periodizacdo permitird analisar as tendéncias da produgdo imobilidria e sua
verticalizacdo em S@o José do Rio Preto em diferentes contextos econdmicos e politicos,

fornecendo uma compreensdo abrangente dos fatores que influenciam a verticalizacdo e o

desenvolvimento urbano na cidade.

Quadro 1 — Panorama macropolitico, social e econdmico — Brasil - 2010 — 2022.

Periodo Caracteristicas Politicas ~ Caracteristicas Econdomicas Caracteristicas Sociais
Estabilidade politica relativa, Crescirpento econdmico robusto, Redu959 da pobreza e desigu.aldade
- impulsionado pelo boom das por meio de programas sociais (ex:
com governos de continuidade. - e
commodities. Bolsa Familia).
1° Periodo Expansdo das exportacdes e Expansdo do ensino superior e
2000-2009 - . aumento do crédito. crescimento da classe média.
Implementacdo de politicas — —
neoliberais moderadas. Estabilidade monetdria e controle da Inicio de programas anticiclicos como
inflagéio o PAC (Programa de Aceleragdo do
’ Crescimento) e do MCMV.
Boom de programas habitacionais
Crises politicas marcadas por - . como o0 MCMV entre 2010 e 2014,
. Recessdo econOmica, aumento do . - R
protestos e impeachment de . seguido por reducdo de subsidios e
. desemprego e crise fiscal. . ~
Dilma Rousseff. reconfiguragdo para o Casa Verde e
2° Periodo Amarela em 2020.
2010-2022 Impactos econémicos da Operagdo Crise no sistema de satide e impactos

Reconfiguracdo politica com
ascensdo de politicas
conservadoras.

Lava Jato e recuperagdo lenta a partir
de 2017.

sociais profundos devido a pandemia
de COVID-19.

Agravamento da crise econdmica e
social pela pandemia de COVID-19.

Aumento das desigualdades sociais e
informalidade no mercado de trabalho.

Fonte: Elaborado pelo autor.

Para investigar e validar as hipdteses formuladas sobre o fendmeno da verticalizagao
habitacional em S3o José€ do Rio Preto e sua Regiao Metropolitana, foi adotada uma abordagem
metodoldgica que integra diferentes varidveis-chave. Essas varidveis foram selecionadas para
permitir uma andlise abrangente e precisa do impacto da verticalizag¢ao, considerando tanto os
fatores legislativos e socioecondmicos, quanto as dindmicas demograficas e imobilidrias que
influenciam esse processo. A seguir, estdo descritas as varidveis € meios que vao contribuir

para validar cada hipétese:

Hipoétese 1 - Influéncia das mudancas legislativas na configuracao do espaco da

habitacio na cidade-sede:

e Alteracdoes nas legislacdes urbanas: Avaliacdo da natureza e abrangéncia das
mudancas no Plano Diretor, Lei de Zoneamento e outras leis urbanisticas.
® Projetos imobilidrios verticais: Andlise do nimero de projetos no recorte temporal

proposto.
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Hipétese 2 - Desenvolvimento urbano desigual e estratificaciao da verticalizacao na

cidade-sede:

e Perfil socioecondmico demografico: Andlise detalhada do valor do rendimento
mensal da populagdo, idade média e padrdes de deslocamento nas diferentes regides
da cidade;

¢ Preco médio por meio da Planta Genérica de Valores (PGV): Comparacao entre as
areas verticalizadas e nao verticalizadas utilizando a PGV, para avaliar as diferencas
no mercado imobilidrio e identificar a disparidade de valorizag¢do do solo urbano, que
refor¢a o padrio de desenvolvimento desigual;

¢ Distribuicdo das edificagOes verticais no territorio: Mapeamento da distribuicdo das
edificacOes verticais, para identificar a concentracao dessas construgdes no territorio;

¢ (Quantidade de habite-se expedidos: Andlise do nimero de “habite-se”” emitidos para
edificios multifamiliares verticais em nome de empresas da construcao civil ao longo
do periodo estudado (2000-2022), comparando as dreas que receberam maior nimero
de licencas para a constru¢ao de empreendimentos verticais com aquelas que tiveram
poucos ou nenhum empreendimento autorizado;

e (Quantidade de unidades licenciadas: Andlise do nimero de unidades habitacionais
licenciadas, permitindo avaliar como o volume de licenciamento habitacional
contribui para a concentracao em determinadas regioes;

e Area total construida: Avaliacio da drea total construida de edificios verticais, que
ajudard a compreender o volume de constru¢dao concentrado em 4reas especificas e
seu impacto na densidade urbana e uso do solo;

e Area média dos apartamentos: Andlise da drea média das unidades habitacionais em
edificios verticais, para verificar se as dreas mais valorizadas estdo recebendo
empreendimentos com apartamentos maiores € de maior valor agregado, em
contraste com outras regioes;

¢ (Quantidade de pavimentos: Andlise do nimero de pavimentos dos edificios verticais,
para identificar como a altura das construcdes se correlaciona com a valorizagdo
imobilidria e o desenvolvimento desigual entre as regides da cidade;

e Presenca de subsolo/ garagens subterrdneas: Andlise da presenca de subsolo e
garagens subterraneas nos edificios, que pode ser um indicador de maior

investimento em infraestrutura e valorizacao dos empreendimentos.
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Hipétese 3 - Concentracao da verticalizacao na cidade-sede e expansao pontual nas

cidades da regiao metropolitana:

e (Crescimento populacional, de domicilios e de domicilios do tipo apartamento:
Andlise do crescimento demogréfico, do nimero de domicilios em especial os do
tipo apartamento.

¢ Construgdo vertical nas cidades integrantes a regido metropolitana de Sao José do

Rio Preto: Andlise quanto a presencga de projetos verticais nas cidades integrantes.

As varidveis escolhidas refletem diretamente a intensidade da verticalizagdo e seu
impacto no espaco urbano. Essas métricas possibilitam a andlise da concentragdo espacial dos
empreendimentos, os padrdes de ocupagdo e a transformacao da morfologia urbana. A relagdo
com aspectos econdmicos e demograficos como o incremento domiciliar e populacional

também evidéncia como o mercado imobilidrio opera em relacdo as demandas locais.

A coleta de dados para a pesquisa foi realizada com base em fontes secunddrias,
abrangendo bases de dados governamentais, como o Instituto Brasileiro de Geografia e
Estatistica (IBGE), a Fundacao Sistema de Anélise de Dados (SEADE) e o Grupo de Andlise e
Aprovacdo de Projetos Habitacionais do Estado de Sdao Paulo (GRAPROHAB), entre outras.
Complementarmente, foram utilizados portais de empresas da construcdo civil atuantes na
regido, documentos legislativos e literatura especializada que aborda dinamicas relacionadas a
verticalizac@o e a produgdo do espaco urbano. No caso especifico de Sdo José do Rio Preto,
foram levantados e analisados os registros de habite-se emitidos pela municipalidade entre 2000
e 2022, referentes a edificios multifamiliares verticais'®, expedidos em nome de pessoas

juridicas.

A selecdo preliminar dos documentos que se enquadravam no recorte da pesquisa foi
realizada por meio dos “Indices de Habite-se”, que sdo listas em formato digital organizadas
por ano, com o nimero do documento e o nome do titular, as quais sdo disponibilizadas no

portal “Busca de Alvar4 e Habite-se!””.

16 No contexto de Sdo José do Rio Preto, a classificacdo das edificagdes para esta pesquisa sera realizada de forma
precisa. As “Edificacdes Verticais” sdo definidas como estruturas residenciais destinadas a ocupag¢do multifamiliar
com quatro ou mais pavimentos, este grupo constitui o foco da investigacdo. Em contraste, as “Edificacdes
Horizontais”, que compreendem estruturas com até trés andares e destinadas a uma Unica familia em suas variadas
tipologias (térrea, isolada, assobradada, sobreposta ou geminada), assim como as edifica¢des destinadas a usos
comerciais e de servicos, estdo fora do escopo desta pesquisa. Essa distin¢do assegura um enfoque claro e
especifico para a coleta de dados e anélise, destacando a dindmica da urbanizacao vertical da habitacdo na cidade.
17 Prefeitura Municipal de Sdo José do Rio Preto. Disponivel em: <https://www.riopreto.sp.gov.br/obras-busca-
alvara-habite-se>. Acesso em: 28/09/2022.
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Apo6s a identificacdo preliminar dos numeros dos documentos de habite-se, foi
protocolado um oficio no Poupatempo local, direcionado a Secretaria Municipal de Obras de
Sao José do Rio Preto, solicitando o acesso aos documentos fisicos. Apds a aprovagdo da
solicitacdo, foram realizadas consultas presenciais aos livros anuais que agrupam esses
documentos. Os registros foram entao triados, transcritos e organizados em uma matriz (Quadro

2), visando a melhor estruturacdo e andlise dos dados coletados.

A matriz apresentada pelo Quando 2 foi desenvolvida para estruturar os dados extraidos
de cada documento, com as informag¢des anuais disponiveis e relevantes para a pesquisa. No
total, foram selecionados e transcritos 1.143 documentos de habite-se, referentes ao periodo
pelos anos 2000 a 2022. Os dados coletados sobre a verticalizacdo da habitacdo em Sdo José
do Rio Preto por meio dos documentos de habite-se foram analisados utilizando técnicas de
modelagem espacial, considerando as varidveis presentes em todos os documentos de habite-
se, ou seja, a quantidade de empreendimentos licenciados'®, a quantidade de apartamentos

licenciados e a Area Total Construida (ATC) dos iméveis verticais.

Quadro 2 — Matriz de dados dos documentos de Habite-se

Periodo de expedicdo do
Habite-se (conforme Quadro

1)

Nimero de identificagdo | Nimero do documento do | Ano da expedi¢cdo do Habite-
(ID) do Habite-se Habite-se se

Nome do empreendedor
Nimero do Alvard de | Ano do Alvard de | urbano proprietério ou | Nome fantasia ou comercial

Construgdo Construgio responsavel pelo | do empreendimento
empreendimento
Geolocalizagido do
empreendimento (obtida | Regido Administrativa | Descri¢ao do
Endereco completo . . . .
por meio de consulta ao | inserida empreendimento
Google Maps)

Descrigdo das areas (nimero
de dormitdrios, pavimentos,
areas comuns, etc.)

Qua.ntlc.lade‘ de unidades Area Total Construida Quantidade de pavimentos e
habitacionais presenca de subsolo

Fonte: Elaborado pelo autor.

Essa abordagem metodolégica permitiu examinar a distribuicdo geografica das
edifica¢Oes verticais e suas inter-relacdes com outras varidveis, como por exemplo niveis de
renda. Ressalta-se que embora o nimero de blocos seja uma varidvel importante para uma
compreensdo mais detalhada da escala e do impacto dos empreendimentos verticais, pois a
relacdo entre a quantidade de blocos/ torres reflete a distribui¢do fisica e morfologica dos
edificios em relac@o ao solo e a ocupacgao urbana, contudo sua quantificacdo nao foi realizada

devido a inconsisténcia dos dados presentes nos habite-se, o que inviabilizou essa anélise

18 “Empreendimentos licenciados” refere-se aos edificios multifamiliares verticais, sejam estas torres isoladas ou
em conjunto de blocos, que receberam documentos de habite-se, sinalizando a conformidade com as normas locais
para ocupacdo. Deste modo, € importante frisar que o termo ndo necessariamente diz respeito a um unico edificio
vertical, podendo englobar multiplos blocos ou torres dentro de uma mesma 4rea.
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especifica. Mesmo assim, as varidveis utilizadas e combinadas, fornecem respostas condizentes
com as dinamicas de verticalizacdo analisadas, permitindo uma leitura eficaz do fendmeno e

que apresentaram respostas adequadas as dinamicas de verticalizag@o no territorio.

A delimitagdo espacial das regides metropolitanas do estado de Sdo Paulo (Figura 20),
foram seguidas as diretrizes estabelecidas no Plano de Desenvolvimento Urbano Integrado
(PDUI) de cada regido metropolitana. No caso da Regido Metropolitana de Sao José do Rio
Preto, foi adotada a divisao descrita na Lei Complementar n° 1.359/2021, que define os limites
e a composicdo dos municipios integrantes dessa regido. A definic¢ao territorial considera nao
apenas aspectos legais, mas também caracteristicas socioeconOmicas e infraestruturais que
justificam a integracdo desses municipios em um unico arranjo metropolitano. A Figura 7 ilustra
essa divisdo, destacando os limites geograficos da regido, que abrange um conjunto de cidades

com forte interdependéncia econdmica, social e territorial.

Figura 7 — Divisdo Espacial da Regido Metropolitana de Sdo José do Rio Preto (RMSJRP)
= \_—
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Fonte: FIPE, 2022b, p. 16.

No contexto do estudo sobre Sdo José do Rio Preto, a divisdo geografica adotada baseia-

se no Decreto Municipal 18.073/2018, que reestrutura o territério municipal em dez regides
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distintas, sendo elas, Pinheirinho, Céu, Bosque, Talhado, Cidade da Crianca, Central, Represa,

Hospital de Base (HB), Vila Toninho e Schmitt, conforme representada na Figura 8.

Figura 8 — Divisdo Espacial das Regides administrativas do municipio de Sao José do Rio Preto - Decreto n.°
14.987 de 18/11/20009.

assol l

N\ e

Fonte: Elaborado pelo autor com base em BOLCONE, O. J. e REGO, J. C. S., 2022, p. 36.
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Para as analises, as escalas adotadas serdo alinhadas com as informagdes disponiveis
nos dados coletados. Estes dados serdo organizados e analisados segundo intervalos de anos
preestabelecidos, permitindo uma avaliagdo precisa e contextualizada das tendéncias urbanas

na cidade.

Por meio do uso de Sistemas de Informag¢des Geogréficas (SIG), foi possivel mapear os
padrdes de verticalizacdo urbana de forma detalhada. Essa ferramenta é fundamental para
visualizar como a verticalizacdo se distribui espacialmente e como ela se relaciona com
aspectos como acesso a servigos publicos e infraestrutura urbana. O banco de dados desta
pesquisa foi georreferenciado, utilizando o sistema de coordenadas Universal Transverse
Mercator (UTM), especifico para o Fuso 23S. O datum de referéncia adotado foi o Sistema de

Referéncia Geocéntrico para as Américas 2000 (SIRGAS 2000).

Especificamente para Sao José do Rio Preto, foi empregada a andlise espacial por meio
da criacdo de Mapas de Calor (Kernel). Um Kernel € essencialmente uma superficie continua
que representa a densidade ou concentracdo de pontos de dados em um espago geografico

(BERGAMASCHLI, 2010).

Quanto mais intensa a cor, maior € a concentragdo de dados naquela drea. Trata-se,
portanto, de uma anélise espacial que permite visualizar a distribuic@o espacial e a concentragao
de dados georreferenciados em um determinado espago urbano, deste modo, o método proposto

para a anélise espacial dos dados de verticalizagdo € dividido em dois passos.

O primeiro passo consiste em determinar o raio de influéncia para criar os Mapas de
Calor (Kernel), tal 16gica valeu-se do trabalho realizado por Rizzatti et. al., 2020. O raio de
influéncia € essencial para definir a drea ao redor de cada ponto de dados que serd considerada
na andlise. As distancias dos pontos georreferenciados foram obtidas por meio do algoritmo

“Matriz de Distancia” do QGIS, e o resultado deste algoritmo € apresentado na Tabela 1.

Tabela 1 — Exemplo da Matriz de Distancia gerada em formato *.XLSX pelo algoritmo do QGIS e os
célculos da média da distancia média e média do desvio padrdo dos pontos.

IDENTIFICADOR MEDIA DESVIAO PADRAO MiNIMO MAXIMO
P1 2281,300557 940,4694202 184,2912402 4409,517933
P2 2374,030513 925,4875165 93,15704929 4674,02703
P3 2342 57744 930,5496279 93,15704929 4599,612948
P4 229255128 1010,345541 91,34314932 5133,589786
P...
Pn Xn o MINn MAXn
- MEDIDA MEDIA  MEDIA DO DESVIO - -
Expressao =MEDIA (B2:B92) =MEDIA (C2:C92) - -

Fonte: Elaborado pelo autor.
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Esse raio é calculado com base na matriz de distancia dos pontos e segue a férmula
expressa a seguir:
R: O raio de influéncia.

X: A média das distancias entre os pontos de dados.
o: O desvio padrao das distancias entre os pontos de dados.

=
Il
il
H
bl
Q

Em outras palavras, esse cédlculo considera a média das distancias entre os pontos e a
dispersdo dessas distancias em torno dessa média. O resultado serd um raio que delimitard a

area de influéncia ao redor de cada ponto (RIZZATTI, et al., 2020).

No segundo passo, serdo gerados Mapas de Calor (Kernel) utilizando o algoritmo do
QGIS, com base nos raios de influéncia definidos anteriormente. Esses mapas proporcionarao
uma representacdo visual da densidade ou concentragdo dos dados no espago urbano,

permitindo a anélise detalhada de trés varidveis principais:

1. Quantidade de habite-se expedidos: Representa o nimero de licencas de construcao
emitidas, refletindo os projetos aprovados, concluidos e prontos para ocupacgdo. Os
Mapas de Calor destacam as regides com maior atividade de emissdo de habite-se,
evidenciando os focos de atuacido dos empreendedores urbanos.

2. Quantidade de unidades licenciadas: Refere-se ao total de unidades habitacionais
autorizadas para ocupa¢do em um local especifico ao longo dos periodos analisados. Os
Mapas de Calor revelam as areas com maior concentracio dessas unidades, mostrando
os locais mais impactados pela verticalizagdo.

3. Quantidade de metro quadrado construido: Quantifica o espaco construido,
oferecendo uma visao detalhada do escopo e da escala do desenvolvimento imobilidrio.
Os Mapas de Calor baseados nessa varidvel permitirem comparar as regidées com maior

intensidade construtiva

Para cada ponto de dados (como locais de emissao de habite-se, quantidade de unidades
licenciadas e drea construida), serdo gerados Mapas de Calor considerando o raio de influéncia
previamente definido, permitindo destacar as dreas com maior concentra¢ao de atividades. Essa
metodologia possibilita identificar padrdes espaciais relevantes e mapear regides estratégicas

para o desenvolvimento urbano vertical.

Em resumo, o método integra a defini¢do de raios de influéncia com a criacdao de Mapas
de Calor (Kernel), oferecendo uma andlise precisa da distribui¢do espacial da verticalizacdo em

Sao José do Rio Preto. Além disso, esse procedimento € flexivel e pode ser aplicado a outras
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cidades que necessitem de estudos similares, constituindo uma ferramenta eficaz para a

compreensdo das dindmicas do desenvolvimento urbano.

Considerando a necessidade de analisar a dindmica imobilidria residencial nas Regides
Metropolitanas do Estado de Sao Paulo, especialmente na Regido Metropolitana de Sao José
do Rio Preto, foi desenvolvido o Indice de Crescimento de Domicilios e Populagdo (ICDP).
Esse indice, concebido como uma ferramenta analitica preliminar, visa explorar as dinamicas

habitacionais dessas regides, utilizando dados dos Censos de 2010 e 2022.

O ICDP ¢ calculado pela razao entre duas varidveis fornecidas pelo IBGE, a taxa de
Crescimento Percentual Anual de Domicilios'® (CDA) e a taxa de Crescimento Percentual
Anual da Populagdo (CPA). Essa métrica permite comparar diretamente a taxa de crescimento
anual do nimero de domicilios em relagdo ao ritmo de crescimento populacional no periodo

especificado.

A interpretacao do ICDP € tripartida, ou seja, hd trés possiveis interpretagdes ou cendrios
a partir desse indice, portanto, um indice superior a 1 indica que a taxa de crescimento dos
domicilios supera a da populacdo, o que pode refletir uma expansao na oferta de habitacao que
excede o crescimento populacional. Quando o ICDP ¢€ igual a 1, significa que o crescimento
dos domicilios estd em paridade com o crescimento populacional, denotando estabilidade na

densidade habitacional per capita ao longo do tempo.

Por outro lado, um indice inferior a 1 sugere que o crescimento populacional estd
ocorrendo a uma taxa mais acelerada do que a constru¢do de novos domicilios, o que pode
pressionar as estruturas habitacionais existentes, resultando em desafios como superlotacio e

escassez de moradias adequadas. Assim, o ICDP pode atuar como um indicador sintético®.

Deste modo, por meio dessas abordagens multiplas, busca-se estabelecer conexdes entre
0s conceitos tedricos discutidos na literatura e as caracteristicas empiricas observadas no
contexto especifico da cidade de Sao José do Rio Preto, bem como obter um panorama do
quadro habitacional nas Regides Metropolitanas, enriquecendo a compreensdo do fendmeno

das dindmicas habitacionais e da verticalizacdo de maneira mais abrangente e aprofundada.

19 Para o calculo do Indice de Crescimento de Domicilios e Populagio (ICDP), foi considerado o valor total da
taxa de Crescimento Percentual Anual de Domicilios (CDA), abrangendo todas as espécies de domicilios conforme
os dados fornecidos pelo IBGE e divulgados pelo SEADE (SEADE, 2023a; SEADE, 2023b).

20 Exemplos de indicadores sintéticos incluem o Indice de Desenvolvimento Humano (IDH), que combina
indicadores de satide, educacio e renda para avaliar o nivel de desenvolvimento humano de uma regido, e o Indice
de Qualidade de Vida Humana (IQVH), que pode combinar dados sobre criminalidade, acesso a servigos,
condigdes ambientais e outros para avaliar o bem-estar de uma comunidade.
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Com base nessa metodologia, busca-se uma compreensdo abrangente do fendmeno da
verticalizacdo em Sao José do Rio Preto e nas cidades da Regido Metropolitana, assim como de
suas implicacdes para o desenvolvimento urbano e socioecondmico. Os resultados desta
pesquisa contribuirdo para o entendimento das dinamicas urbanas regionais e locais,
subsidiando a tomada de decisdes em politicas publicas e no planejamento urbano, além de

auxiliar na compreensao dos impactos da verticalizacdo na configuracao espacial das cidades.
Estrutura da tese

E por fim, a estrutura da tese, além desta introdu¢do, que apresenta os principais
elementos que a compdem, delineia os objetivos gerais e especificos que guiardo o estudo e
destaca as justificativas que fundamentam sua relevancia. A tese € composta por cinco
capitulos, que exploram questdes cruciais relacionadas ao papel da habitagdo na economia
capitalista e a verticalizagdo do espaco urbano. Cada capitulo oferece uma contribuicao
significativa para a compreensdo aprofundada desses topicos, enriquecendo o debate académico

sobre a interse¢do entre habitacio, economia e urbanizacao.

Capitulo 1: MERCADORIA, INVESTIMENTOS E RELACOES SOCIAIS: O
papel da habitacio na economia capitalista, este capitulo examina o papel central da
habitacdo dentro da economia capitalista, destacando sua transformacdo em uma mercadoria
altamente valorizada. S3o investigadas as implicagdes socioecondmicas e territoriais desse
processo de hiper mercantilizacdo, além de ser discutido o conceito de desregulamentacdo
regulada. Também se explora como a habitagdo se tornou um instrumento financeiro essencial,
com impacto significativo tanto na economia quanto na sociedade. Ademais, o capitulo introduz

a discussdo sobre a globalizacdo da habitagdo e os seus efeitos em escala global.

Capitulo 2: VERTICALIZACAO E TRANSFORMA COES URBANAS: Impactos
sociais e economicos da moradia vertical, este capitulo analisa os processos de verticaliza¢io
do espaco urbano e da moradia, comecando pela defini¢do de termos essenciais e explorando
como a habitagdo se transformou em uma mercadoria que exige intensos investimentos em mao
de obra e capital. O capitulo também aborda a habitagdo como um simbolo cultural de distin¢dao
e investiga seu papel nas disputas urbanas, geopoliticas e nas dinamicas de classe. Por fim, sdo
discutidos os aspectos locais da expansao vertical, com énfase no papel desempenhado pelos

governos e intermedidrios nesse processo complexo.

Capitulo 3: AS REGIOES METROPOLITANAS PAULISTAS: Contextualizacio

e moradia urbana, neste capitulo, sao discutidos temas relacionados as Regides
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Metropolitanas do Estado de Sdo Paulo. O capitulo apresenta um panorama dessas regioes,
avancando para uma andlise mais especifica da Regidao Metropolitana de Sdo José do Rio Preto
(RMSJRP). Neste contexto, sdo exploradas as tendéncias e perspectivas da moradia e sua
verticalizac@o. De forma geral, este capitulo oferece uma visdo abrangente e detalhada sobre as
questdes relacionadas a moradia urbana e a verticalizagao nas regides metropolitanas do Estado

de Sao Paulo.

Capitulo 4: O ESPACO DA HABITACAO EM SAO JOSE DO RIO PRETO:
Dinamicas urbanas e influéncias legislativas no processo de verticalizacio, este capitulo
examina o processo de urbanizacdo e verticalizacdo de Sdo José do Rio Preto, desde suas
origens agrarias até seu papel como polo regional. A analise aborda as transformacdes histdricas
que moldaram a cidade. S3o detalhadas as altera¢des nas legislacdes urbanisticas, como as
modificagdes no Plano Diretor e nas leis de zoneamento, e como essas mudancas facilitaram o
crescimento vertical em dreas estratégicas da cidade. O capitulo também apresenta as
simulacdes realizadas para avaliar o impacto dessas alteragdes legais no desenvolvimento
urbano e na ocupagao do solo, explorando os efeitos praticos das politicas publicas na expansao

da verticalizagao.

Capitulo 5: A CONQUISTA DO HORIZONTE: Desenvolvimento urbano
desigual, concentracio e estratificacio da moradia verticalizada no espaco intraurbano,
neste quinto e ultimo capitulo, é realizada uma anédlise detalhada sobre o processo de
verticalizacdo habitacional em Sdo José do Rio Preto, com foco na caracterizacdao da oferta
imobilidria por meio do licenciamento de empreendimentos verticais por pessoas juridicas entre
os anos de 2000 e 2022. O capitulo aborda as transformagdes na paisagem urbana da cidade,
destacando o crescimento significativo das edificacOes verticais, especialmente a partir de 2010,
e os impactos das mudancas nas legislagdes urbanas, como o Plano Diretor. A andlise inclui a
distribuicao espacial dos empreendimentos verticais, as tipologias habitacionais licenciadas e o
papel dos empreendedores urbanos na configuracdo do espago. Utilizando técnicas de
espacializacdo e mapas de calor, o capitulo revela as dreas de maior concentracdo de
verticalizacdo, evidenciando o dinamismo urbano nas regides centrais e a expansao gradual nas
periferias. Sdo apresentados dados sobre o nudmero de habite-se expedidos, unidades
licenciadas, drea total construida e a presenca de garagens subterraneas, demonstrando o
aumento expressivo da verticalizag@o nessas areas. O capitulo também explora a evolucao das

alturas dos edificios, evidenciando o crescimento de constru¢gdes mais altas e sofisticadas, além
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de discutir o impacto da especulagdo imobilidria e da infraestrutura urbana na expansao dessas

novas centralidades.

O trabalho culmina com as Consideracoes Finais, que sintetizam as discussdes
desenvolvidas ao longo desta pesquisa, destacando os principais achados. Nesse capitulo, além
de consolidar os resultados e as implicagdes das andlises realizadas, sdo levantadas questdes
que fomentam reflexdes sobre os desafios e desdobramentos futuros do tema. Também sdo
indicadas possiveis direcdes para pesquisas subsequentes, oferecendo perspectivas para o
avango do conhecimento tanto no campo académico quanto na pratica urbana e habitacional.
Essa secdo desempenha um papel fundamental ao estruturar as contribui¢des do estudo e propor
novas abordagens para a investigacdo dos processos de verticalizacdo e financeirizagdo da

habitacao em cidades de médio porte.
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CAPITULO 1 | MERCADORIA, INVESTIMENTOS E RELACOES
SOCIAIS: O papel da habitacio na economia capitalista

Acredito que hd uma enorme diferenca entre a habitacdo como uma
mercadoria e o ouro como uma mercadoria. O ouro ndo € um direito
humano, a habitagdo é. Precisamos reivindicar o direito fundamental a
moradia?’. Leilani Farha - Relatora Especial da ONU. (PUSH, 2019).

Historicamente, o mercado da habitagdo desempenha um papel crucial na atividade
produtiva global, sobretudo “quanto ao volume de empregos, valor da produgdo, extracao de
mais-valia e geracao de lucro [e] por ser um elemento fundamental para a reproducdo ampliada
do capital” (CASTRO, 1999, p. 25). Além disso, o mercado habitacional exerce um papel de

alta relevancia socioecondmica ao facilitar a circulacdo do capital.

Como complemento a essa visdo, Scharagger (2021, p. 125 e 126) enfatiza que a
“habitacdio é um bem composto, consumido coletivamente®?”, destacando que a qualidade de
vida das pessoas vai além da unidade habitacional em si. Ela € influenciada pelas caracteristicas
do local onde a habitacao estd situada, ou seja, o acesso a empregos, servigos, infraestruturas,
seguranca e vizinhanca desempenham um papel significativo na experiéncia de moradia das

pessoas.

A importancia socioecondmica da habitacdo também se reflete na diversidade de
profissionais envolvidos em suas diferentes etapas e cadeias produtivas. Desde trabalhadores
da construcao civil até profissionais de vendas e negociagdo, como corretores de imdveis, o
mercado habitacional mobiliza uma rede diversificada de trabalhadores, abrangendo variadas

formacdes e niveis educacionais.

Além disso, a produgdo e o consumo de novas habita¢des t€ém um efeito multiplicador
na economia, estimulando gastos em diversos setores. Esse processo impulsiona a demanda por
materiais de constru¢@o, mobilidrio, equipamentos e servigos relacionados a habita¢ao, gerando

um impacto positivo na atividade econdmica em diferentes areas.

O mercado habitacional € essencial para a dindmica socioecondmica e exerce um

impacto profundo em diferentes paises. Nos Estados Unidos, Brasil e Reino Unido, o mercado

2! Tradugdo livre do autor. No original: “I believe there’s a huge difference between housing as a commodity and
gold as a commodity. Gold is not a human right, housing is. We need to reclaim the fundamental righ to housing.”
(PUSH, 2019).

22 Tradugdo livre do autor. No original: “housing is a bundled good, collectively consumed’. (SCHARAGGER,
2021, p. 125 e 126).



45

imobilidrio contribui significativamente para o Produto Interno Bruto (PIB) e o Valor Agregado

Bruto (VAB), destacando seu papel crucial na economia dessas nagdes.

Em 2021, nos Estados Unidos, o mercado imobilidrio representou 16,7% do PIB. No
Reino Unido, o setor imobilidrio contribuiu com 10% do Valor Agregado Bruto (VAB) em
2022, equivalente a £251,9 bilhdes. No Brasil, em 2022, a indistria da construcdo civil e os
servicos relacionados as atividades imobilidrias foram responséveis por 4,1% e 9,9% do PIB,
respectivamente (CBIC, 2023; STATISTA, 2023; WEINSTOCK, 2023). Portanto, as
mudancas no mercado imobilidrio t€ém o potencial de ter efeitos mais amplos na economia, dada

a sua contribui¢do significativa para o PIB e o VAB.

No mercado brasileiro, a indistria da constru¢do civil, que inclui construtoras e
incorporadoras, ¢ uma das mais relevantes da economia. De acordo com dados da Pesquisa
Anual da Industria da Construcdo (PAIC) do IBGE (2021a), o nimero de empresas ativas
aumentou de 77.509 em 2010 para 131.955 em 2020, indicando um crescimento de cerca de
70,1% durante a década, o maior valor registrado na série histérica, conforme mostrado no

Grafico 1.

Griafico 1- Nimero de empresas ativas - 2010 a 2020 (valor em unidades).
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2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

—e—Construgao de edificios 28.543 32516 43.338 49.203 53.142 51.514 49.723 47.058 47.455 49.597 53.023
—e—0Obras de infraestrutura 10.314  9.117  10.388 11.240 11477 11.829 12.036 12.781 12.806 13.029 14.054
—e—Servigos especializados para construgao  38.652 51.742 50.808 56.277 63.314 67.975 65.184 66.444 64.235 62441 64.878
—o—Total das empresas 77.509 93.375 104.534 116.720 127.933 131.318 126.943 126.283 124.496 125.067 131.955

Fonte: Elaborado pelo autor a partir de dados da Pesquisa Anual da Inddstria da Constru¢do (IBGE, 2021a).

No que se refere aos segmentos (Constru¢ao de Edificios, Obras de Infraestrutura e
Servigos Especializados), o segmento de Construcdo de Edificios, embora nao tenha sido o
setor com a maior quantidade de empresas ativas durante o periodo, apresentou o maior
crescimento percentual, com cerca de 85% ao longo da década. Em 2010, havia 28.543
empresas ativas, nimero que cresceu para 53.023 em 2020 (ver Gréfico 1), revelando a

significativa expansao desse setor da construgao civil.
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Dados do IBGE (2021b) revelam que, em 2019, a industria da constru¢do civil
empregava 1,9 milhdo de pessoas e gerava uma receita de R$ 288 bilhdoes em valor de
incorporagdes, obras e servigos. Notavelmente, o segmento de Construcdo de Edificios liderou

esse faturamento, alcancando R$ 127 bilhdes, mantendo-se como lider desde 2012.

A relevancia econdmica do mercado imobilidrio se reflete na vida das familias,
representando uma fonte substancial de riqueza, incluindo a riqueza intergeracional. Os imdveis
desempenham um papel significativo no patrimonio liquido das familias e atuam como uma
reserva de valor segura, especialmente em paises com oferta limitada. Essa valorizagao
imobilidria impacta diretamente a mobilidade social, permitindo que as familias acumulem
riqueza ao longo do tempo e tenham oportunidades de ascensdo econdmica a (ARUNDEL e

HOCHSTENBACH, 2020).

Por exemplo, em 2008, nos Estados Unidos, o patrimonio liquido total das familias era
de US$ 52,9 trilhdes, aproximadamente 3,7 vezes o Produto Interno Bruto (PIB) de US$ 14,4
trilhdes. Desse montante, o patrimdnio habitacional representava US$ 25,4 trilhdes, cerca de

metade do patrimonio das familias estadunidenses (IACOVIELLO, 2011).

Ressalta-se que, nos Estados Unidos, entre 1989 e 2019, o patrimdnio imobilidrio
aumentou 127%. Esse aumento representa uma parcela significativa dos ativos das familias na
metade inferior da distribui¢do de riqueza. Fatores como escolaridade, faixa de renda, raga e
etnia impactam diretamente as carteiras de ativos das familias (CBO, 2022), contribuindo para

a desigualdade da posse.

Nesse contexto, em relacdo a propriedade da habitagdo, aspectos financeiros e

distribuicao de riqueza, os gedgrafos Aalbers e Christophers (2014) destacam que:

[...] é de imensa importancia o fato de que, em muitas sociedades capitalistas, a
propriedade residencial é a maior classe de riqueza/ativos individuais, embora, ao
mesmo tempo, muitas familias - em alguns paises, a maioria - ndo possuam qualquer
tipo de propriedade residencial. Como tal, € na habitacdo que as vastas desigualdades
de riqueza das sociedades capitalistas, sobre as quais tanto ouvimos falar hoje em dia,
sdo geralmente mais visiveis e mais materiais. (AALBERS e CHRISTOPHERS,
2014, p. 380)%.

BTradugio livre do autor. No original ““[...] is of immense significance that in many capitalist societies residential
property is the largest individual wealth/asset class although at the same time many — in some countries most —
households own no residential property whatsoever. As such, it is in housing that the vast wealth inequalities of
capitalist societies, which we hear so much about today, are often most visible and most material.” (AALBERS e
CHRISTOPHERS, 2014, p. 380).
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Contudo, a medida que essa dindmica se aprofunda e € integrada ao processo global de
financeirizagdo, a habitacdo, como um bem social, € relegada a segundo plano e convertida em

um ativo financeiro (ROLNIK, 2015; OZER, 2020), como apontado por Paris (2017, p. 69):

Enquanto a compra de casa tem sido o principal investimento para a maioria dos
proprietarios, a habitacdo € apenas uma classe de ativos entre muitas para os super
ricos, embora seja um elemento central de suas estratégias de investimento, consumo
e localizagfo ao longo da vida e entre geragdes (PARIS, 2017, p. 69)%.

Isso transformou a moradia em um capital fluido, alterando a dinamica entre
compradores e vendedores, ampliando a escala das negociagdes e reduzindo as limitagdes

geograficas (NETHERCOTE, 2018; OZER, 2020).

Entre 2015 e 2022, o valor global total das propriedades imobilidrias teve um aumento
impressionante, saltando de US$ 217 trilhdes para US$ 379,7 trilhdes. Esse mercado se destaca
como a principal concentracdo de riqueza, correspondendo a quase quatro vezes o tamanho da
economia global. Notavelmente, a maior parcela desse mercado estd associada a propriedades
residenciais. Em 2015, o valor dessas propriedades totalizava US$ 162 trilhdes, e em 2022, esse
montante atingiu US$ 287,6 trilhdes, representando cerca de 75% do valor total global do
mercado imobilidrio, inserindo a habitacdo em um fluxo transnacional de capital e pessoas

(SAVILLS, 2016; FARHA e PORTER, 2017; OZER, 2020; SAVILLS, 2023).

Essa transformacdo da moradia em ativos financeiros agravou a inseguranca fundiaria e
aprofundou as desigualdades de acesso a habitacdo, resultando em uma crise habitacional

evidente nas paisagens urbanas.

No contexto capitalista, a moradia passou a ser tratada como uma commodity, suscetivel
de ser convertida em capital. Essa transformacgdo resulta de uma logica econdmica que visa
maximizar o lucro por meio da valorizagdo do espaco urbano. Nesse processo, aspectos sociais
e culturais da habitac@o sao frequentemente subestimados ou ignorados, enquanto o foco recai

principalmente nas dindmicas de mercado e no retorno financeiro (TOPALOV, 1979).

No contexto capitalista contemporaneo, a habitacdo ndo € apenas um lugar para viver
ou uma simples mercadoria. Conforme apontam Aalbers e Christopher (2014), ela também
funciona como meio de acumulagao de riqueza, simbolo de status social e instrumento de poder.
A discussdo a seguir explora de maneira mais detalhada como a habitagdo se tornou um

elemento central na mercantilizagdo e valorizacdo dos espacos urbanos, analisando os

24 Tradug@o livre do autor. No original “Whereas home purchase has been the main investment for most home
owners, housing is only one asset class among many for the super-rich, though it is a core element of their lifetime
and inter-generational investment, consumption and locational strategies.” (PARIS, 2017, p. 69).
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processos, as logicas e as consequéncias desse fendmeno na estruturagdo das cidades e nas

relacdes sociais.

1.11 A (hiper)mercantilizacdo da habitacio, especulacdo, implicacoes socioecondomicas e

territoriais

A (hiper)mercantilizacdo da habitagdo tornou-se objeto de estudo em diversas dreas
académicas, abrangendo a sociologia, economia, geografia urbana e planejamento urbano. Esse
fenomeno reflete o crescente dominio da légica de mercado em vdrios aspectos da vida,

especialmente no contexto urbano e habitacional.

Isso implica que questdes relacionadas a moradia estdo cada vez mais influenciadas por
interesses de mercado, onde as propriedades sdo tratadas como ativos financeiros destinados a
gerar lucro. A expansao desse fendmeno ndo apenas molda a organiza¢iao das cidades, mas

também traz implicagdes significativas nos aspectos socioecondmicos e territoriais.

Madden e Marcuse (2016, p. 18, grifo nosso) descrevem a domindncia do mercado
imobilidrio, fortemente ligado ao setor financeiro, como uma forma de
“hipermercantilizacdo”. Isso significa que, de acordo com o atual modo de producao, a terra
urbana e, consequentemente, a habitacdo, tornam-se o epicentro da acumulacdo de capital.
Outro aspecto proeminente da (hiper)mercantilizacdo da habitacdo € a especulacao imobilidria,
que, como identificado por Lefebvre (2002), desempenha um papel central na geracao de valor

excedente nas areas urbanas.

No entanto, essa pratica frequentemente ocorre a custa da acessibilidade a moradia para
a populacdo em geral. Madden e Marcuse (2016, p. 8, grifo nosso) descrevem como a moradia
estd no centro de conflitos sociais, com uma tensdo entre seu papel como espago social de vida
e seu uso como mercadoria visando lucros, refletindo as complexidades da

hipermercantiliza¢ao da habitacao:

A moradia estd sob ataque nos dias de hoje. Ela estd envolvida em uma série de
conflitos sociais simultineos. Mais imediatamente, ha um conflito entre a habitacao
como espaco social de vida e a habitacio como um instrumento para a obtencao
de lucros - um conflito entre habitacdo como lar e como propriedade imobiliaria.

Mais amplamente, a moradia € objeto de controvérsia entre diferentes ideologias,
interesses econdmicos e projetos politicos®.

% Tradugdo livre do autor. No original: “Housing is under attack today. It is caught within a number of
simultaneous social conflicts. Most immediately, there is a conflict between housing as lived, social space and
housing as an instrument for profitmaking —a conflict between housing as home and as real estate. More broadly,
housing is the subject of contestation between different ideologies, economic interests, and political projects.”

(MADDEN e MARCUSE, 2016, p. 8).
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Brenner, Marcuse e Mayer (2010, p. 178, grifo nosso) destacam que as cidades nao sio
meros palcos desse processo, mas “elas proprias sao intensamente mercantilizadas na medida
em que suas formas socioespaciais constitutivas [...] sdo esculpidas e continuamente
reorganizadas para melhorar as capacidades de lucro do capital®®”. Essa intensa mercantilizaciio
estd intrinsecamente ligada a especulacao imobilidria, demonstrando a forte conexdo entre esses

processos e o impacto direto na vida urbana e habitacional.

Nesse contexto, os imdveis destinados a habitacdo t€m adquirido uma importancia
histérica e crescente ao longo do processo de desenvolvimento econdmico, seja em termos de

superficie, quantidade ou valor, especialmente quando comparados ao valor das terras agricolas

(PIKETTY, 2014).

Madden e Marcuse (2016, p. 18) enfatizam que “em muitos lugares, o mercado
imobilidrio se tornou mais lucrativo e importante do que a inddstria®””. Isso se reflete na forma
como o espaco urbano € construido, consumido, utilizado e valorizado, tornando a habitacdo

um instrumento amplamente empregado para a acumulagdo financeira.

Essa mudanca de perspectiva traz consequéncias significativas para a sociedade e o
territorio, refletindo-se na distribuicdo de recursos, no acesso a moradia e na configuragao das
areas urbanas. Portanto, essa transformacdo no cendrio habitacional exige uma reflexdo
profunda sobre os desafios sociais e espaciais que surgem como resultado dessa dinamica. A
hipermercantilizacdo da habitacdo ndo apenas intensifica as desigualdades, mas também
influencia a estrutura e a dinamica das cidades, impactando a vida das pessoas em diversas

escalas.

Madden e Marcuse (2016), ainda complementam que, além das tendéncias especificas
em curso, existem trés fatores interconectados e mutuamente reforcadores que contribuem para
a hipermercantiliza¢ao da habitacdo e, de maneira geral, moldam os sistemas habitacionais na
maioria das cidades inseridas no contexto do capitalismo neoliberal global. Esses fatores sdo a
desregulamentacao, o processo de financeirizacio da habitacdo e a globalizacao da

habitacdo. O primeiro deles, a desregulamentacio, um processo que, apesar de muitas vezes

26 Tradugdo livre do autor. No original “they are themselves intensively commodified insofar as their constitutive
sociospatial forms [... ]are sculpted and continually reorganized in order to enhance the profit-making capacities
of capital.” (BRENNER, MARCUSE e MAYER, 2010, p. 178).

27 Tradugio livre do autor. No original “In many places, real estate has become more profitable and important

than industry.” (MADDEN e MARCUSE, 2016, p. 18).
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ser visto como uma forma de flexibilizacao e estimulo ao mercado, traz implica¢des profundas

para a organizac¢do das cidades e o acesso a moradia.
1.2 | Desregulamentacio regulada e a influéncia no espaco urbano

A hipermercantilizagdo da habitacao € fortemente influenciada pelo primeiro fator: a
tendéncia a desregulamentacdo. Essa tendéncia envolve a redugdo ou eliminagdo de barreiras
legais e burocriticas que anteriormente limitavam a atividade imobilidria e restringiam a

flexibilidade e liberdade dos agentes envolvidos no mercado (MADDEN e MARCUSE, 2016).

Essa logica de desregulamentacdo pode ser observada em diversos campos, desde a
flexibilizacdo das normas de zoneamento e permissdes de construgcdo até as restricdes de uso
da terra e questdes macroecondmicas, com impactos significativos no mercado imobilidrio e

nas dindmicas urbanas.

Como salientado por Crosby (2020, p. 186), “sob o neoliberalismo, a habita¢ao tornou-
se um local chave para as atividades de mercantilizacio e desregulamentacio®”. Essa analise
reforca a relacdo intrinseca entre a desregulamentacdo e a mercantilizacdo da habitagdo,
destacando como o setor habitacional tem sido profundamente afetado pelas politicas
neoliberais e pelas transformacgdes nas praticas de mercado que moldam as dindmicas urbanas

contemporaneas.

Contudo, € crucial destacar que o debate sobre desregulamentacio e intervencao estatal
no setor habitacional ndo se resume a desestruturacao indiscriminada da capacidade regulatéria
dos Estados. Essa perspectiva é compartilhada por Gottlieb e Frederiksen (2020, p. 485), que
acrescentam que esse processo nao implica no “[...] desmantelamento da capacidade regulatdria
do estado [...] faz parte de uma abertura de novos espacos organizacionais envolvendo a

emergéncia de novas capacidades, competéncias e interacdes de regulacio”.

Além disso, como salientado por Rolnik (2013), no ambito da habitagao, € inegavel que
o Estado ndo apenas esteve presente, mas também desempenhou um papel central por meio de
intervencgdes substanciais conduzidas pelos governos centrais e locais. Essas intervencgdes, por

sua vez, impulsionaram o processo de hipermercantiliza¢do da moradia.

28 Tradugdo livre do autor. No original “Under neoliberalism, housing has become a key site for commodification
and deregulation activities.” (CROSBY, 2020, p. 186).

2 Tradugdo livre do autor. No original “[...] dismantling of the state’s regulatory capacity [...] is a part of an
opening up of new organizational spaces involving the emergence of new capacities, competencies and

interactions of regulation.” (GOTTLIEB e FREDERIKSEN, 2020, p. 485).
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Aalbers (2016) argumenta que a desregulamentagdo no contexto neoliberal ndo implica
necessariamente em uma rejei¢ao total da regulamentacdo, mas em uma selecdo estratégica de
regulamentos que atendam aos interesses especificos dos atores envolvidos. Em outras palavras,
a desregulamentacao nao significa o desmantelamento completo da capacidade regulatéria dos
Estados, mas uma escolha criteriosa dos regulamentos que favorecam determinados interesses,

excluindo aqueles considerados menos relevantes.

Nesse contexto, Aalbers (2016, p. 3) introduz o conceito de “desregulamentacio
regulada”, que enfatiza a selec@o estratégica de regulamentos para promover determinados
interesses no contexto neoliberal. Essa abordagem reconhece que a regulamentacdo continua
desempenhando um papel importante, mas ressalta a necessidade de examinar criticamente
quais regulamentos sao escolhidos e como eles beneficiam determinados atores em detrimento

de outros.

z

Portanto, ¢ fundamental considerar que o arcabouco regulatério é um mecanismo
dindmico, sujeito a ajustes e transformagdes conforme as demandas e pressdes presentes na
(X3 . 2 ~ . ~ .

sociedade”. Essas adaptagdes refletem a interacdo complexa entre agentes privados, atores

publicos e diversas forgas politicas, econdmicas e sociais.

Fica claro, entdo, que esse processo ndo ocorre pela subtracdo total do Estado. Pelo
contrério, a ideia € que o Estado desempenhe um papel ativo na definicao de regras e na criacdo
de mecanismos de fiscalizacdo que controlem o funcionamento das instituicdes, instrumentos
e mercados, dentro de um quadro regulamentado que seja conveniente a determinados atores e

momentos.

A compreensdo do processo de hipermercantilizagdo exige uma andlise aprofundada da
presenca e acdo do Estado, ja que suas intervencdes desempenham um papel fundamental na
modelagem e orienta¢do das dindmicas do mercado habitacional. Isso evidencia que o Estado
ndo € um mero observador neutro, mas um agente ativo na promogdo dessas transformagoes.
Como ressalta Ribeiro (2018), a politica urbana passa a ser instrumentalizada para transformar

a cidade em uma maquina de crescimento’® que alimenta o ciclo de acumulacéo urbana.

30 Uma clara referéncia ao conceito de “mdquina de crescimento” desenvolvido por Harvey Molotch (1976) em
seu artigo The City as a Growth Machine: Toward a Political Economy of Place. Molotch argumenta que as
cidades sdo moldadas por coalizdes locais que promovem o crescimento econdmico, muitas vezes em detrimento
de outras necessidades sociais e ambientais. Essa ideia foi posteriormente aprofundada no livro Urban Fortunes:
The Political Economy of Place, co-escrito por John Logan e Molotch (1987).
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Dessa forma, permite-se uma certa liberdade para alguns agentes econdmicos dentro
desse quadro regulamentado, o que pode resultar em vantagens para alguns em detrimento de
outros; isso pode gerar mercados ou possibilidades que antes nao existiam (AALBERS, 2016).
Um exemplo dessas novas possibilidades foi a criacdo de novos instrumentos de especulacao;
segundo Royer (2009), essa dindmica resultou na geracao de uma enorme riqueza para poucos,

enquanto muitos foram prejudicados pela ocorréncia de bolhas especulativas.

Nesse contexto de seletividade divergente, podem surgir desigualdades e assimetrias de
poder, com a concentracdo de recursos e influéncia nas maos de poucos atores privilegiados,
enquanto outros sdo deixados em desvantagem. Isso pode perpetuar praticas injustas e
prejudiciais, como a exploracao dos trabalhadores, a degradacao ambiental e a monopolizagao
de mercados, como o imobilidrio, tornando-o mais suscetivel a especulacdo e lucratividade,

com consequéncias diretas para as diversas cadeias relacionadas a habitacao.

Um exemplo notdvel dessa desregulamentacdo regulada ocorreu no setor bancério e
financeiro no final da década de 1970, estendendo-se ao longo das décadas seguintes, com
consequéncias diretas para as politicas urbanas e habitacionais (PIKETTY, 2014; ROLNIK,
2013).

Esse processo envolveu a selecdo estratégica de regulamentacdes que atendiam aos
interesses especificos dos atores envolvidos no processo neoliberal, que resultaram em
mudangas profundas no panorama regulatorio, permitindo maior flexibilidade e liberalizacao
das atividades financeiras, porém, ao mesmo tempo, criando condi¢des favordveis para a

concentracdo de poder e consequentemente, desequilibrios econdmicos.

Com isto, ao longo desse periodo, houve uma transformacao significativa nos Estados
e em suas politicas governamentais, especialmente no campo das politicas habitacionais. Em
vez de desempenharem o papel de provedores diretos de moradia, os governos passaram a
adotar uma abordagem voltada para a facilitacdo, o que resultou em uma maior dependéncia

dos mercados privados (OZER, 2020).

Essa mudanca de abordagem levou a criagdo de condi¢Oes e instituicdes que
favoreceram com sucesso esses mercados, impulsionando assim a sua participacdo na oferta e

provisao habitacional, Koh (2018, p. 177) evidencia que:

os mercados imobilidrio e hipotecdrio foram uma, senfio a drea politica central para a
liberalizagdo financeira, porque o crédito hipotecdrio agregado tem sido o principal
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motor por tras da expansdo dos mercados de crédito privados em geral nas ultimas
décadas®.

Essa perspectiva corrobora a tendéncia de transformacdo do papel do Estado e a
crescente importancia dos mercados privados nas politicas habitacionais. Gradualmente, as
regulamentagdes foram ajustadas a essa nova condi¢do, em diversos paises como Estados
Unidos, Canadd, Reino Unido, Austrélia e Brasil (ROYER, 2009; PIKETTY, 2014; CROSBY,
2020).

Durante as décadas de 1980, 1990 e 2000, o processo iniciado no setor bancério e
financeiro foi ampliado, resultando em diversas consequéncias amplamente discutidas na
literatura. Uma das principais repercussdes foi o aumento do risco e da instabilidade financeira.
Nesse periodo, houve a introducdo significativa de produtos financeiros complexos e
arriscados, como os derivativos financeiros>?. Esses instrumentos aumentaram a exposicdo ao
risco, desencadeando a crise financeira global de 2008 (ROYER, 2009; NORRIS e LAWSON,
2022).

No que diz respeito ao setor de financiamento habitacional, o conceito de
desregulamentacdo regulada tem resultado em um acesso desigual ao crédito. Praticas de
empréstimos predatorios afetam desproporcionalmente comunidades de baixa renda e minorias,
dificultando seu acesso ao crédito habitacional e contribuindo para o aumento da desigualdade
de riqueza (MADDEN e MARCUSE, 2016; NORRIS ¢ LAWSON, 2022). Além disso, a
permissividade de praticas manipulativas e fraudulentas no setor habitacional, tanto no
financiamento quanto no mercado hipotecério e de a¢des, tem prejudicado os consumidores e
colocado em risco a estabilidade do mercado (HARVEY, 2003; TRF4, 2019; CONKLIN,
FRAME, et al., 2022).

Neste contexto de desregulamentacdo regulada, muitos outros aspectos dos sistemas
habitacionais podem ser citados, como no caso dos mercados hipotecdrios, onde a limitacdo da
disponibilidade de crédito hipotecario, via regras que afetaram a relagcdo empréstimo-valor e a

relacdo servico da divida-renda (STEPHENS, 2007). Essas altera¢des permitiram que a moradia

31 Tradugdo livre do autor. No original: “Housing and mortgage markets were one, if not the central policy area
for financial liberalization because aggregate mortgage credit has been the main driver behind the expansion of
overall private credit markets over the last decades.” (KOHL, 2018, p. 177).

32 “Instrumentos financeiros derivativos sdo todos aqueles que resultam de algum produto primdrio (que seriam as
acodes e demais titulos de renda varidvel ofertados publicamente). [..] Derivativos s@o instrumentos financeiros
sempre derivados de um ativo, utilizados por pessoas ou instituicdes nos mercados futuros ou de opcdes. Esses
instrumentos sdo utilizados para realizar hedge (prote¢do), para gerenciar riscos ou mesmo para especular.”
(AMARAL, 2003, p. 72).
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se tornasse o principal elemento para absorver os fluxos de capitais disponiveis no mercado

financeiro (MADDEN e MARCUSE, 2016; NORRIS ¢ LAWSON, 2022).

No mercado de aluguéis, Wijburg, Aalbers e Hegg (2018) relatam que, na regido
metropolitana do Ruhr, na Alemanha, empresas respaldadas pelas autoridades locais
manipulavam o sistema de regulacdo de aluguéis para aumentar os pre¢os cobrados. Outros
exemplos similares podem ser encontrados nos Estados Unidos, Reino Unido e Irlanda
(MADDEN e MARCUSE, 2016; LIMA, 2020), em vias de regras, tais a¢des resultam no

aumento do custo de vida, na expulsao de inquilinos de baixa renda e na gentrificacao.

Na industria da constru¢cdo, como ocorreu na Dinamarca, houve uma racionaliza¢io
significativa; a modernizacdo desse setor exigiu a ruptura de tradi¢des, demandando esforgos
substanciais na formulagdo de politicas e regulamentacdes (GOTTLIEB e FREDERIKSEN,
2020). Além disso, no contexto do planejamento urbano, ocorreram mudangas importantes no
uso do solo e no zoneamento, como em Téquio, que passou por um ciclo de desregulamentacdo,
boom imobilidrio, recessdo e subsequente “‘re-regulamentacdo” nas décadas de 1980, 1990 e

2000 (SORENSEN, 2003).

Ao longo de trinta anos, no contexto japonés, consolidou-se uma tendéncia de o Estado
intervir seletivamente na l6gica de desenvolvimento do espago urbano, impulsionada por
politicas neoliberais. Esse movimento resultou na rdpida verticalizacdo e concentracdo de
edificios de elevado gabarito na drea central da cidade, moldando a paisagem urbana e afetando
significativamente a distribuicdo socioecondmica das moradias (SORENSEN, 2003;

HIRAYAMA, 2017).

Seguindo a légica de subordinagdo aos interesses privados e de mercado, varios
municipios brasileiros, como Sdo Paulo e Rio de Janeiro, aprovaram recentemente revisdes dos
Planos Diretores (PD). Essas revisdes, fortemente criticadas por especialistas, foram

amplamente influenciadas pelo mercado imobilidrio e por investidores.

Na capital paulista, a revisdo da regulamentacdo urbanistica permite ampla
flexibilizacdo, o que tem resultado em uma expansio significativa das dreas propicias a
verticalizacdo, especialmente ao longo dos Eixos de Estruturacdo da Transformagdo Urbana,
onde se localizam os imdveis com o metro quadrado mais caro da cidade. Além disso, foi
estabelecida uma zona de concessdo, na qual os investidores t€ém autonomia para definir o que
€ mais lucrativo para seus modelos de negdcio, sem considerar os aspectos que seriam mais

benéficos para o planejamento urbano do municipio (BONDUKI, 2023; ROLNIK, 2023).
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O processo de revisdao do Plano Diretor no Rio de Janeiro foi alvo de muitas criticas e
controvérsias. Uma das principais preocupacdes refere-se as mais de duzentas emendas
apresentadas pelo Executivo, das quais 80 alteram significativamente o contetido da lei. Além
disso, a Prefeitura foi criticada por ignorar os pleitos da populagdo, especialmente no que diz
respeito a exclusio e reintrodugio do Termo Territorial Coletivo™ (TTC) no projeto. Houve
também preocupagdes de que as alteracdes propostas estejam favorecendo exclusivamente os
interesses do setor imobilidrio, sem considerar as necessidades da populacio em geral

(PROJETO TTC, 2023; CMRJ, 2023).

No contexto das a¢des de desregulamentacio regulada, tem-se observado uma narrativa
pré-mercado que visa eliminar obstaculos a oferta de moradias, como restricdes de zoneamento,
regulamentos de uso do solo e requisitos burocraticos. Isso é particularmente evidente em dreas

de alta demanda, como observado em Sao Paulo.

Scharagger (2021) discute as reformas no uso do solo, destacando a desregulamentacdo
como um pilar essencial para compreender as transformagdes e dindmicas urbanas ligadas a
organizacao espacial e ao desenvolvimento das cidades e argumenta que essa abordagem pro-
mercado reforca a hierarquia existente entre areas ricas e pobres, exacerbando a desigualdade

em vez de mitigd-la.

Scharagger (2021, p. 175) também propde uma alternativa mais eficaz, defendendo o
investimento em dreas com menor demanda, em vez de desregulamentar as condi¢des vigentes
e aumentar a oferta em locais de alta demanda. Essa abordagem sugere direcionar recursos e
politicas para melhorar os servigos publicos e reduzir as desigualdades entre diferentes regioes,

adotando a estratégia de “investir, investir, investir” em vez de “construir, construir, construir’.

Embora a desregulamentacao regulada seja defendida como uma solugdo para estimular
a oferta de moradias no mercado, € crucial reconhecer os aspectos negativos associados a essa
abordagem. No presente contexto, ela tem resultado em beneficios concentrados para familias
de alta renda, investidores e empreendedores, enquanto pessoas com recursos limitados podem

enfrentar dificuldades para se beneficiar dessas mudancas.

33 “0 Termo Territorial Coletivo é o modelo brasileiro de Community Land Trust, instrumento criado nos Estados
Unidos h4 mais de 60 anos e hoje amplamente disseminado pelo mundo. Trata-se, em linhas gerais, de um modelo
de gestdo coletiva da terra, caracterizado pela separacdo entre a propriedade da terra e das construcdes: a primeiro
pertence & comunidade como um todo (ficando sob titularidade de uma pessoa juridica criada e gerida pelos
moradores), enquanto as casas e constru¢des ficam sob a titularidade individual dos moradores”. (LITSEK e
RIBEIRO, 2021, p. n.p.)
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Além disso, a desregulamentacdo pode reforgar a hierarquia existente entre areas ricas
e pobres, exacerbando a desigualdade em vez de mitiga-la. Portanto, é fundamental considerar
ndo apenas a perspectiva pré-mercado, mas também a necessidade de elementos que protejam
0 bem-estar social e promovam um desenvolvimento urbano equitativo e sustentdvel, buscando

solucdes mais abrangentes para atender as demandas habitacionais.

Essa complexa realidade revela como as mudancas regulatérias podem intensificar
desigualdades e moldar as dinamicas urbanas. Ao observar o impacto da “desregulamentacdo
regulada” no mercado habitacional, torna-se evidente que a habitacdo nao € apenas um bem
social, mas também um elemento central nas estratégias financeiras globais. Nesse sentido, a
proxima secdo explora a financeirizacdo da habitacdo, suas tendéncias e seus impactos na
economia e na sociedade, destacando como esse processo tem transformado as relagcdes urbanas

e sociais.
1.3 | A Financeirizacao da Habitacdo: Tendéncias e impactos na economia e na sociedade

A discussao sobre a financeiriza¢io da habitagdo emerge como um ponto crucial para a
compreensdo das mudancas que atualmente permeiam o mercado imobilidrio, bem como suas
implicacdes na economia e na sociedade. Nesse contexto, é necessario explorar as tendéncias e
os impactos desse processo, abrangendo aspectos econdmicos, o acesso a moradia, as
desigualdades sociais e as dindmicas urbanas. Adicionalmente, é fundamental entender como a
financeirizacdo da habitacdo reformula as relagdes entre propriedade, mercado financeiro e

cidadania, reconfigurando os espacos urbanos e as experiéncias habitacionais.

A financeirizacao, segundo Madden e Marcuse (2016), estd intrinsecamente ligada ao
processo de hipermercantilizacio e representa uma mudanca profunda na concepgao,
comercializacdo e financiamento da habita¢cdo, colocando o setor imobilidrio no centro das
dinamicas financeiras globais. A financeiriza¢ao da habitacao envolve a crescente influéncia de
atores financeiros, como bancos, fundos de investimento e empresas de securitizagdo, na
producdo, venda e especulacdo imobilidria, bem como na transformag¢do dos imdveis
comerciais e da habitacdo de aluguel em classes de ativos, por meio de mudancas regulatérias

e sociotécnicas (ROYER, 2009; AALBERS, 2020).

Esse contexto permitiu ao setor financeiro desempenhar um papel muito mais
proeminente e influente nos mercados imobilidrios, transformando a habitacdo de um bem
fisico e uma necessidade basica em um ativo financeiro, desvinculado de sua fungdo social

original, conforme discutido anteriormente.
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Conforme destacado por Ozer (2020, p. 7, grifo nosso), as mudangas estruturais

decorrentes da financeirizacao da habitacdo distanciaram a moradia de ser um:

capital fixo e um ativo tangivel, transformando-a em dinheiro fluido. Esse sistema de
troca no mercado ocorre no reino intangivel e eletrdnico, tornando o ocupante-
proprietdrio irrelevante: eles sdo andnimos em meio a uma carteira de hipotecas. Suas
razdes para comprar aquela propriedade especifica, suas associacdes com seguranga,
proximidade da educacdo, familia, amigos ou vida cultural ndo importam. Isso
desconecta a habita¢do de sua funcio social. Com essa mercantilizacdo da habitaco,
surgiu a “mercantilizagdo da pessoa”, em que o que agora é primordial é a
contribui¢io e o poder de mercado de um individuo®*.

Essa transformacdo tem implicacdes significativas para os ocupantes-proprietarios, que
sdo subjugados em meio a um cendrio de portfélios de hipotecas, onde suas razdes pessoais
para adquirir uma propriedade especifica perdem relevancia. Nesse contexto, a habitagdo é
desvinculada de sua funcao social, tornando-se mais um objeto de mercado do que um ambiente

vital para atender as necessidades pessoais e sociais.

Sugere-se, entdo, que a “mercantilizacdo da pessoa”, conforme propde Ozer (2020),
emerge como uma consequéncia direta, onde o valor de um individuo passa a ser determinado
por sua contribui¢c@o e poder no mercado, em detrimento de consideracdes mais amplas, como

seguranca, proximidade a servigos essenciais, lacos familiares, amizades e vida cultural.

A financeirizacdo da habitacio ndo apenas modifica a dindmica dos mercados
imobilidrios, mas também reconfigura a esséncia da prépria habitagcdo, desafiando concepcdes
tradicionais e destacando a necessidade de reconsiderar a interacao entre moradia, financas e a

funcdo social da habitacdo na sociedade contemporanea.

Essa transformacao sistémica do capitalismo nas dltimas quatro décadas, expressa pela
financeirizacdo, tem efeitos diretos sobre o comportamento e a estrutura de corporacdes
financeiras e nao financeiras, bancos, estados, cidades, lares e, sobretudo, na vida cotidiana dos
trabalhadores e das familias, independentemente de suas classes sociais. Essa perspectiva é

respaldada por estudiosos como Lapavitsas (2013), Zwan (2014) e Aalbers (2017b).

A discussdo sobre a financeirizacdo ¢ amplamente abordada na literatura académica,
englobando diversos campos de estudo que exploram as influéncias sociais, econdmicas e

politicas das finangas e da industria financeira. De acordo com Aalbers, Rolnik e Krijnen

3% Tradugdo livre do autor. No original: “/...] fixed capital and a tangible asset and transforms it into fluid money.
This system of exchange in the market occurs in the intangible, electronic realm thereby rendering the owner-
occupier irrelevant: they are faceless amongst a portfolio of mortgages. Their reasons for purchasing that specific
property, its associations with security, proximity to education, family, friends or cultural life do not matter. This
disconnects housing from its social function. With this commodification of housing has come the “commodification
of the person” whereby what is now paramount is an individual’s market contribution and market power”. (OZER,

2020, p. 7).
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(2020), a literatura inicialmente concentrou-se nas conexdes entre os mercados imobilidrios em
expansdo, os empréstimos subprime e a securitizacdo nos Estados Unidos, destacando a
importancia de entender essas interagdes para compreender o processo de financeirizagao da

habitacao.

Autores, como Royer (2009), Fix (2011), Rolnik (2015), Farha e Porter (2017), Klink e
Souza (2017), Aalbers (2017a; 2017b; 2020), Kohl (2018), Wijburg (2020) e outros tém
contribuido significativamente para essa discuss@o. Suas pesquisas examinam o crescente
dominio dos atores financeiros, mercados, praticas, medidas e narrativas, revelando as
implicagdes abrangentes desse fendmeno em diferentes escalas, desde a transformacdo
estrutural das economias, sociedades e cidades, até as praticas de investimentos e o impacto nos

lares.

Complementando o entendimento da financeirizacdo, Crosby (2020, p. 185) destaca que

as tecnologias neoliberais de financeirizacdo remodelaram fundamentalmente a governanca
urbana e reposicionaram as cidades (e a habitacdio) no epicentro da reestruturagdo
econdmica®”. Isso ressalta a conexdo intrinseca entre a financeirizacdo e as transformacdes nas
dindmicas urbanas, demonstrando como as praticas financeiras impactam diretamente a

governanga das cidades e a organizagdo do setor habitacional.

Autores como Nethercote (2018) e Aalbers, Rolnik e Krijnen (2020) argumentam que a
financeirizagdo nao € um processo homogéneo, mas sim localizado e diversificado, moldado
pelas institui¢des presentes nos contextos, independentemente da escala, seja internacional,

nacional ou local.

Em algumas regides, a financeirizagdo resultou em prejuizos significativos para as
pessoas, expondo-as a praticas predatorias de empréstimos e a volatilidade dos mercados. Em
outras areas, causou deslocamentos e despejos em escalas sem precedentes, como observado
nas crises das hipotecas toxicas nos Estados Unidos. Até o final dos anos 2000, milhares de
pessoas no estado de Nova York perderam suas casas; em 2008, as estimativas indicavam que
até 50.000 proprietarios sofreriam execugdes hipotecdrias. Paises como a Espanha e a Hungria
também registraram o despejo de milhares de familias (OSCSNY, 2008; UNITED NATIONS,
2017; AALBERS, ROLNIK e KRIJNEN, 2020).

33 Tradugdo livre do autor. No original: “Neoliberal technologies of financialization have fundamentally reshaped
urban governance and repositioned cities (and housing) at the epicentre of economic restructuring”. (CROSBY,
2020, p. 185)
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Diante disso, € fundamental observar como a financeiriza¢do da habitacdo se manifesta
no espago urbano e em contextos locais. A pesquisa elaborada por Akaishi (2022) na cidade de
Sao Paulo aborda essa questdo, identificando a presenca de institui¢des financeiras no mercado
imobilidrio da cidade entre os anos de 2014 e 2019. Essa pesquisa revelou dados interessantes
sobre como o capital financeiro esta diretamente envolvido na propriedade de imdveis na area

urbana.

Verificou-se que 9% dos 519 imdveis notificados pertencem a essas instituicoes,
representando uma parte significativa de iméveis ociosos, com um valor venal de R$ 94 milhoes
em um universo avaliado em R$ 451 milhdes. Além disso, a pesquisa identificou que, entre os
cinquenta imdveis com maior valor venal na cidade, trés pertencem a institui¢des financeiras.
Essas institui¢des sdo o Banco Itad, o Fundo de Investimentos Imobilidrios da Caixa Econdmica
Federal e a empresa BSP Empreendimentos Imobilidrios, que faz parte do Grupo Bradesco

(AKAISHI, 2022).

Akaishi (2022, p. 110) revela que a presenca do capital financeiro no mercado
imobilidrio da capital paulista (assim como em diversas cidades brasileiras) ocorre
principalmente por meio do financiamento via crédito imobilidrio. Esse movimento se da de

duas maneiras distintas:

a primeira consiste na propriedade do imével em nome do banco durante o periodo de
financiamento e hipotecas; a segunda refere-se a empresas imobilidrias, que sdo um
ramo da instituicdo financeira, no setor imobilidrio. Na primeira configura¢do pode-
se citar o exemplo do Banco Itad: levantamento realizado na propriedade de imdveis
em seu nome demonstrou 30.808 registros na cidade, provavelmente iméveis ainda
sob financiamento no banco. [...] Na segunda configuracio encontram-se as empresas
que fazem parte dos bancos, mas atuam especificamente no ramo imobilidrio. E o caso
da BSP Empreendimentos Imobilidrios LTDA, primeira no ranking dessa pesquisa, e
parte integrante do Grupo Bradesco seguros, atuando na gestdo locacdo e aquisicio
de iméveis corporativos, visando a incorporacio de empreendimentos. (AKAISHI,
2022, p. 110).

Essa pesquisa evidencia a complexa interacdo entre as institui¢des financeiras e o
mercado imobilidrio, destacando como essas instituicdes exercem influéncia sobre a
propriedade de imdveis no espago urbano, seja diretamente ou por meio de empresas afiliadas.
Essa presenca constante e significativa do capital financeiro nas dreas urbanas constitui uma

das caracteristicas mais marcantes da financeirizacao da habitacdo.

Nesse sentido, é fundamental explorar as tendéncias e os impactos desse processo, que
afetam ndo apenas o acesso a moradia e as desigualdades sociais, mas também as dinamicas
territoriais em geral. Palludeto e Felipini (2019) utilizaram uma abordagem bibliométrica para

examinar a literatura académica sobre o tema da “financeirizacdo” no periodo de 1992 a 2017
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De acordo com a andlise realizada, a financeirizacdo pode ser compreendida por meio de cinco
principais perspectivas ou abordagens. O Quadro 3 fornece uma visdo geral dessas cinco

abordagens na pesquisa sobre financeiriza¢do, destacando seus principais enfoques, dreas de

investigacao e pontos de discussao.

Quadro 3 - Principais abordagens na pesquisa sobre financeirizacao.

Abordagens

Enfoques e Areas de investigacio

Principais pontos

Anidlise Critica
da Maximizacdo
do Valor ao

Nesse contexto, os académicos investigam como a busca implacavel
das empresas pela maximizac¢do do valor das acdes afeta ndo apenas
suas operagdes internas, mas também a economia como um todo. Essa

Impacto da busca pela
maximizagdo do valor das
acdes nas empresas;

em Economias
Rurais

exportacdo de commodities. Os académicos exploram como os fluxos
financeiros globais afetam as praticas agricolas, a segurancga alimentar
e a sustentabilidade ambiental em areas rurais.

Acionista pe.rsp.ectlya examina  as 1mpllcf190§s sociais e econdmicas da Implicagdes sociais e
priorizagdo dos interesses dos acionistas sobre outros stakeholders, | «.onémicas da priorizacdo dos
como trabalhadores e comunidades. acionistas:

Relagdes com outras partes
interessadas.
Outra corrente significativa de pesquisa adota perspectivas tedricas | Novo padrdo de acumulacio
marxistas e pos-keynesianas para compreender a financeirizacdo como | de capital;

Persp;ctlvas um novo padrdo de acumulagdo ~de capital. Nesse .contexto, 05 | Relagdes de classe e

Marx1st‘as e Pos- estushospﬁ explo.ram como as relagcdes de classe, a desigualdade e a desigualdade;

Keynesianas distribuicdo de riqueza sdo moldadas pelas mudangas nas estruturas . e .

. . . . P . . Dominio do capital financeiro.
financeiras e de investimento. Eles também investigam como o capital
financeiro se tornou dominante em relagdo ao capital produtivo.
Concentra-se no impacto das normas financeiras na sociedade em | Espalhamento de préticas

Impacto das | geral. Isso envolve a andlise de como as praticas, regras de conduta e | financeiras na cultura, ética e

Normas linguagem tipicas dos mercados financeiros se espalham para além das | interacGes sociais;

Fmgncelras na | institui¢des f%nancelras e mﬂuengam a ylda~ cotidiana das Pessoas. | Influgncia na vida cotidiana.

Sociedade Essa perspectiva explora como a financeirizaco afeta a cultura, a ética
e as interacdes sociais.

Um quarto grupo de pesquisadores direciona sua atengdo para o | Influéncia na  expansdo

Financeirizagdo | impacto da financeiriza¢gdo na organiza¢do do espaco, com foco | urbana;

e Organizagdo p.artlculiar nas dreas urbanas. Eles examinam como a expansdo do setor Habitacdo e servicos publicos;

do Espaco | financeiro influencia o desenvolvimento urbano, a habitagdo, o acesso S _ ial

. P = . egregacdo espacial.

Urbano a servigos publicos e a segregacgdo espacial. Essa abordagem lanca luz gregag P
sobre as consequéncias urbanas das dinamicas financeiras globais.

Por fim, a quinta abordagem na pesquisa sobre financeiriza¢do se | Efeito sobre praticas agricolas;

Impacto da | concentra no impacto desse fendmeno nas economias rurais, | Ipfluéncia na  seguranca

Financeirizacdo | especialmente nas regides subdesenvolvidas que dependem da

alimentar e sustentabilidade

ambiental em areas rurais.

Fonte: PALLUDETO E FELIPINI, 2019.

Dessa forma, a andlise das abordagens sobre a financeiriza¢do, conforme delineadas por
Palludeto e Felipini (2019) , revela uma complexa rede de interacdes entre a esfera financeira e
a sociedade em geral. Cada perspectiva apresentada no Quadro 3 contribui de forma tnica para
a compreensdo desse fendmeno multifacetado, que transcende o mero dominio do mercado

imobilidrio e permeia todas as facetas da vida contemporanea.

Em sintese, a financeirizacdo da habitacdo emergiu como um fendmeno que redefine
profundamente as relagdes entre propriedade, mercado financeiro e cidadania. Essa
transformagdo sistémica do capitalismo nas ultimas décadas teve impactos significativos nas

dindmicas econdmicas e sociais, afetando ndo apenas governos e empresas, mas também a vida
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cotidiana das pessoas, independentemente de suas classes sociais. Mediante a disseminacdo
desigual desse fendmeno pelo mundo, observa-se deslocamentos, despejos, efeitos sobre a

cultura e a ética, bem como mudangas na governanga urbana.

Em ultima andlise, compreender a globalizacao da habitagao € uma questao fundamental
para as sociedades contemporaneas. Esse fendmeno molda nio apenas a economia e o mercado

imobilidrio, mas também a vida das pessoas e a estrutura das cidades.
1.4 | Globalizaciao da habitacao do mercado imobiliario

No contexto atual, o crescimento urbano, a globalizacdo econdmica e os avangos
tecnoldgicos impulsionam a formacao de cidades globalmente conectadas. Embora as grandes
capitais tenham tradicionalmente sido vistas como as principais protagonistas desse processo,
€ essencial destacar que todas as cidades, independentemente do seu tamanho, estdo sendo
afetadas. O fendmeno da urbanizagao progressiva e da integracdo econdmica impacta tanto as
grandes metrépoles quanto as cidades menores, trazendo desafios e oportunidades para todas

elas.

De acordo com Sklair (2006), os avangos nos meios de transporte de longa distancia e
nas comunicagdes eletrOnicas permitem uma integracao global em uma escala sem precedentes
na historia. Essas mudancgas nas condi¢cdes econdmicas, tecnoldgicas e sociais, que surgiram no
meio do século XX e tém se acelerado desde entdo, formam a base do conceito contemporaneo
de globalizacdo. Paris (2017), por sua vez, acrescenta que a globalizacdo engloba uma série de
aspectos interligados, incluindo reestruturacao financeira, desenvolvimentos no transporte € na
mobilidade, revolucdo na tecnologia da informacdo e comunicacdo (TIC), novas divisdes
espaciais do trabalho, difusdo de caracteristicas culturais globais e aumento da desigualdade de

riqueza e renda em niveis nacionais e globais.

Nesse contexto, destaca-se o terceiro aspecto proposto por Madden e Marcuse (2016),
a influéncia da globalizagdo na hipermercantilizagdo da habitacdo. Embora o mercado
imobilidrio residencial seja um setor localizado, sua dindmica estd cada vez mais influenciada
por redes econdmicas de abrangéncia global, que tém atraido tanto investidores de classe média
quanto os super ricos para esses mercados. Conforme Ozer (2020, p. 11) explica, “ao contrério
da oferta de moradias, que € limitada pela disponibilidade de terrenos, a demanda de

investimento pode ser praticamente ilimitada, atraindo capital de todo o mundo®”.

36 Tradugdo livre do autor. No original: “Unlike supply of housing which is limited by land availability, investment
demand can be virtually boundless, attracting capital from across the globe.” (OZER, 2020, p. 11).
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Dessa forma, essa interconexao amplia as relacdes comerciais e financeiras, afetando
diretamente a maneira como a habitacdo € ofertada, comercializada e valorizada, especialmente
em mercados cujos ambientes politico, juridico e econdmico sdo estdveis e propicios a esses
investimentos. Como observado por Paris (2017, p. 70), determinados “paises sdo muito
atraentes para investidores estrangeiros, especialmente aqueles que oferecem direitos de

residéncia ou cidadania, lazer sofisticado, oportunidades culturais e educacionais’””.

Essas dindmicas, moldadas por fatores globais e locais, redefinem as relagdes entre os
diversos atores no setor imobilidrio e moldam a geografia da habitagdo em escala internacional.
Um relatério das Nac¢des Unidas (2017, p. 3, grifo nosso) destaca a intrincada conexdo entre o

mercado global e a industria imobilidria, enfatizando que:

a habitacdo e o mercado imobiliario comercial tornaram-se a “mercadoria de escolha”
para as finangas corporativas, e a velocidade com que as corporacdes financeiras e
fundos estdo assumindo o controle de habitagdes e propriedades imobilidrias em
muitas cidades é impressionante. O valor do mercado imobilidrio global é de
aproximadamente US$ 217 trilhdes, quase 60% do valor de todos os ativos globais,
com o mercado imobilidrio residencial representando 75% do total. Em um periodo
de um ano, de meados de 2013 a meados de 2014, a compra corporativa de
propriedades maiores nas 100 principais cidades globais receptoras aumentou de US$
600 bilhdes para US$ 1 trilhdo. A habitacio esta no centro de uma transformacio
estrutural historica nos investimentos globais e nas economias do mundo
industrializado, com consequéncias profundas para aqueles que necessitam de
moradias adequadas® (UNITED NATIONS, 2017, p. 3, grifo nosso).

E crucial notar que nem todo o crescimento do mercado imobilidrio se traduz em
beneficios para a producdao de moradias adequadas e empregos de longo prazo. Muitas
transagdes imobilidrias ndo atendem a demanda por moradias ou garantem empregos
sustentdveis. Quando os imdveis residenciais sdo de propriedade ou geridas por investidores
distantes, grande parte dos lucros € direcionada para fora das localidades, resultando em uma

maior concentragcao global de riqueza.

Com base nas informagdes discutidas anteriormente, torna-se claro o papel significativo
dos ativos imobilidrios no cendrio econdmico global. A Tabela 2 reforca essa constatacao ao

detalhar o universo global de ativos convencionais em 2015 e 2022. O valor total do setor

37 Tradugdo livre do autor. No original: “Some countries are very attractive to inward investors, especially those
offering residency or citizenship rights, upmarket leisure, cultural and educational opportunities.” (PARIS, 2017,
p. 70).

38 Tradugdo livre do autor. No original: “Housing and commercial real estate have become the “commodity of
choice” for corporate finance and the pace at which financial corporations and funds are taking over housing and
real estate in many cities is staggering. The value of global real estate is about US$ 217 trillion, nearly 60 per
cent of the value of all global assets, with residential real estate comprising 75 per cent of the total. In the course
of one year, from mid-2013 to mid2014, corporate buying of larger properties in the top 100 recipient global cities
rose from US$ 600 billion to US$ 1 trillion. 3 Housing is at the centre of an historic structural transformation in
global investment and the economies of the industrialized world with profound consequences for those in need of

adequate housing” (UNITED NATIONS, 2017, p. 3).
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imobilidrio, que abrange propriedades residenciais, terras agricolas, imoveis comerciais e de
alta qualidade, representou uma parcela considerdvel do total, atingindo 58% dos ativos, ou

seja, US$ 217 trilhdes em 2015 e US$ 379 trilhdes em 2022.

Especificamente, os ativos residenciais surgiram como a maior contribuicdo desse
universo, totalizando US$ 162 trilhdes, equivalentes a 44% do total de ativos convencionais
globais. Entre 2015 e 2022, esse valor cresceu 2%, alcancando US$ 2.876 trilhoes,

correspondendo a 46% do total de ativos.

Tabela 2 — Universo global de ativos- 2015% e 2022

2015 2022
asivdde | MmO i i [T
(trilhdes US$)  (trilndes US)  (trilhoes US$) (trilhdes US$)
Residencial 54 108 162 44 287,6 46
De Alta Qualidade, Global ¢ Comercial 19 10 29 8 50,8 8
Terras Agricolas 8 18 26 7 41,3 7
TODOS OS BENS IMOBILIARIOS 81 136 217 58 379,7 61
Agdes 55 - 55 15 98,9 16
Divida Securitizada Pendente 94 - 94 25 129,8 21
Todo o Ouro ji Extraido - - 6 2 12,2 2
OUTROS INVESTIMENTOS - - 155 42 240,9 39
UNIVERSO GLOBAL DE ATIVOS CONVENCIONAIS 372 100 620,6 100

Fonte: Adaptado pelo autor a partir de dados de SAVILLS, 2016, p. 5 e SAVILLS, 2023.

Essa concentragdo de valor nos ativos imobilidrios residenciais tem implicag¢des
significativas para a economia global. O fato de uma parcela consideravel dos ativos estar
vinculada ao setor imobilidrio ressalta a relevancia desse mercado como um dos principais
motores da atividade econdmica. A valoriza¢do continua dos ativos residenciais ao longo dos
anos, impulsionada por fatores como o crescimento populacional, a urbanizacao e politicas de
estimulo financeiro, tem contribuido para o aumento da riqueza global e a criacdo de novas

oportunidades de investimento.

Nesse contexto, o Gréfico 2 apresenta um ranking dos dez principais paises por valor

imobilidrio. A China lidera o mercado imobilidrio, respondendo por 26% do valor global

3 “Not included in the global calculation is the value of local commercial properties: workshops, workspaces,
shops and small business premises that are not part of the high quality commercial real estate universe that
constitutes global property markets, but which are important components of economic growth and prosperity,
especially in emerging markets. They are almost impossible to value at a global level but have huge potential for
future investment as economies mature and real estate markets develop within them, adding to the global stock.”
(SAVILLS, 2016, p. 5, grifo nosso). A consequéncia dessa falta de inclusdo € a possivel subestimacdo do papel
dessas propriedades na economia global e a importincia de considerd-las ao analisar o mercado imobilidrio e os
investimentos em mercados emergentes.
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acumulado, seguida pelos Estados Unidos, com 19%. Os demais paises do G7, como Japao,
Alemanha, Reino Unido, Fran¢a e Canad4d, também ocupam posi¢des de destaque. Esses dados
evidenciam uma concentragao notavel da riqueza imobilidria na Europa Ocidental e na América
do Norte, que representam cerca de 47% do valor global, embora respondam por apenas 17%
da populacdo mundial. O Brasil ocupa a nona posicdo no ranking, seguido pela Austrilia

(SAVILLS, 2023).

Grafico 2 — Os dez principais paises por valor imobilidrio.
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Entretanto, essa concentragdo de valor também traz desafios e vulnerabilidades para a
estabilidade econdmica. O aumento excessivo dos valores dos ativos residenciais pode gerar
bolhas imobilidrias que, ao estourarem, t€m o potencial de desencadear crises financeiras e
desequilibrios macroecondmicos. Exemplos disso incluem a crise hipotecaria nos EUA em
2007-2008, a bolha imobilidria na Espanha entre 2008-2014, a bolha do mercado imobilidrio

de luxo em Londres e, mais recentemente, a crise no mercado imobiliario chinés em 2021.

Segundo Madden e Marcuse (2016), a presenga de estrangeiros no mercado imobilidrio
ndo € necessariamente problemdtica, mas torna-se preocupante quando Os precos € a
disponibilidade de moradias deixam de atender as necessidades locais. Em algumas regioes, os
mercados imobilidrios respondem mais aos sinais econdmicos globais do que aos locais,
chegando ao ponto de unidades em novos edificios serem anunciadas para compradores

estrangeiros antes mesmo de serem oferecidas aos moradores locais.
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A Australia é um exemplo de pais profundamente afetado pela globalizacdo do mercado
imobilidrio. De acordo com as andlises de Paris (2017), o pais tem experimentado um aumento
significativo no investimento estrangeiro em imdveis residenciais, especialmente por parte de
investidores asidticos. Essa crescente presenga de investidores estrangeiros tem impactado o
cendrio habitacional australiano, influenciando os precos das propriedades, a oferta de moradias

e a dindmica do mercado imobilidrio.

Por um lado, o investimento estrangeiro tem impulsionado o desenvolvimento
imobilidrio em algumas regides, contribuindo para o crescimento urbano e a valorizagdo de
areas estratégicas. Por outro, isso também tem gerado desafios, como a gentrificacao de bairros
e a especulacdo imobilidria, que podem afetar a diversidade socioecondmica e cultural das
comunidades locais. Nesse contexto, a habitacao € vista como diretamente conectada a circuitos

globais de investimento, muitas vezes relegando seu uso como espago de vida a segundo plano.

Essas tendéncias se manifestam de forma mais dramatica nas metropoles globais. No
entanto, ¢ importante destacar que essa realidade ndo se limita a essas grandes cidades. A
globaliza¢do do mercado imobilidrio também impacta cidades de menor escala, onde as redes
econOmicas globais e as tecnologias de informacao estio transformando a paisagem urbana e
impulsionando o desenvolvimento de novas caracteristicas tipicas da urbanizagdo

contemporanea.

Embora essas cidades de menor escala estejam menos expostas aos fluxos globais de
capital e bens em comparacdo com as metrépoles mundiais, elas também estdo inseridas na
perspectiva de um urbanismo global neoliberal. Essa inser¢ao ocorre de diversas maneiras,
como por meio do acesso a recursos provenientes de institui¢des internacionais, como bancos

de desenvolvimento, fundos globais, agéncias de cooperacdo e outras entidades multilaterais.

Além disso, a ado¢dao de mecanismos de empreendedorismo urbano, como pagamentos,
captura de valor ou compensacdes feitas pelos empreendedores para a construgdo de
infraestrutura publica, também tem contribuido para essa dinamica. Outro fator importante € a
difusdo do agronegdcio globalizado, que tem incentivado a urbanizacdo ao tornar a gestdao
agropecudria mais intensiva e globalizada, impulsionando o setor de servigos e a economia

nessas cidades, conforme apontado por Elias (2013).

As cidades inseridas neste contexto estdo testemunhando a constru¢do de condominios
horizontais e verticais de alto padrdo, juntamente com o aumento da presenca de investidores

regionais e estrangeiros no mercado imobilidrio, especialmente no segmento de alta renda. Esse
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cendrio reflete o fendmeno da mobilidade e a atragdo de investidores para mercados
imobilidrios que combinam a dimensdo de “refligio seguro” com infraestruturas urbanas de
qualidade, corroborando as premissas estabelecidas por Madden e Marcuse (2016) e Paris
(2017). Essa situagao € especialmente evidente nas cidades paulistas litoraneas e do interior,
que tém registrado um intenso crescimento imobilidrio (DAMASCENA, 2023; PIRES, 2023;
LISBOA, ROCHA e CASTRO, 2023), assim como nas cidades ligadas as novas fronteiras

agricolas.

Ademais, a recente popularizacdo de plataformas de aluguel de curto prazo, como o
Airbnb, e a expansdo acessivel aos fundos imobilidrios, conforme ilustrado na Figura 9, tém
impulsionado substancialmente o retorno sobre investimento (ROI). Esses ativos, ao se
expandirem para as cidades do interior, ndo apenas impactam o setor imobilidrio local, mas
também promovem a integracdo dessas dreas ao cendrio econdmico global. Esse processo
reflete uma tendéncia crescente de urbanizacdo e investimento, tornando essas localidades

atraentes para investidores nacionais € internacionais.

Figura 9 — Dinamizacio e Integracdo Global do Mercado Imobilidrio - RNI.
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Fonte: Rodobens Negécios Imobilidrios, 2024, editado pelo autor.

Madden e Marcuse (2016) destacam que a hipermercantiliza¢do da habitacdo ndo s6
facilita a superacumulacdo de luxo para os ricos, mas também resulta em novas formas de risco,
inacessibilidade e instabilidade para todos os outros. Essa realidade é alimentada por processos
interligados de desregulamentacao, financeirizacao e globalizagcdo, que levaram a habitacdo a
ser tratada como uma mercadoria mais do que nunca, desencadeando a crise atual. As
consequéncias dessa transformagdo habitacional sdo sentidas em todo o sistema, porém com
extrema desigualdade. Nos distritos mais caros do mundo, observa-se uma proliferacdo

desproporcional de prédios de luxo em detrimento da real necessidade de moradia, enquanto as

40 Disponivel em: <https://rni.com.br/investidores>. Acesso em: 05 de maio de 2024.
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classes médias e elites adquirem grandes quantidades de imodveis, muitos dos quais sdo

destinados exclusivamente a fins de investimento.

Schindler (2014) discute que hd uma preferéncia das classes médias e das elites por
investir em imdéveis, em vez de setores produtivos da economia. Isso se deve ao fato de que os
mercados domésticos estdo se tornando cada vez mais disputados, especialmente com o
crescimento do comércio entre paises do Sul global. Em muitas dessas cidades, como Lagos,
Jacarta ou Istambul, a producdo de commaodities € percebida como arriscada em comparagao
com o investimento em imoveis, pois os residentes dessas dreas acreditam que podem encontrar

compradores para propriedades de luxo no futuro.

A andlise dos processos de desregulamentacdo, financeirizacdo da habitacdo e
globaliza¢do da habitacdo revela um quadro complexo onde a habitacao, tradicionalmente vista
como um bem social, é cada vez mais tratada como um ativo financeiro. Esses processos tém
intensificado a mercantilizacdo da habitacdo, transformando-a em um instrumento central de
acumulagdo de capital em escala global. Esses fendomenos, interligados, moldam a geografia
urbana contemporanea, criando desafios significativos para a sustentabilidade e a equidade no

desenvolvimento urbano.

Como consequéncia desse cendrio, observa-se uma busca incessante por investimentos
imobilidrios rentdveis, fator que estimulou a produgdo de edificios verticais em dareas
valorizadas. Esse fenOmeno tem resultado em uma intensa verticalizacdo das cidades,
desencadeando profundas modificacdes na paisagem urbana, tornando-se um tema crucial a ser

explorado em maior profundidade.

No ambito desse contexto, o Capitulo 2 aprofunda a anélise da crescente tendéncia de
verticalizagdo do espago urbano, particularmente no que concerne a moradia, € examina como
essa transformacao afeta a dinamica urbana, a distribui¢do socioecondmica e as questdes de
acessibilidade e sustentabilidade. Ao examinar o fenomeno da verticalizagdo, busca-se
compreender plenamente seus impactos nas relacdes sociais, no ambiente construido e na

qualidade de vida dos residentes urbanos.
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CAPITULO 2 | VERTICALIZACAO E TRANSFORMA COES URBANAS:

Impactos sociais e economicos da moradia vertical

Havia o Povo da Rua e havia o Povo do Ar. O Povo do Ar levitava como
faquires. Boa parte de seu dia era passada esperando e viajando nos
elevadores, que eram tdo fundamentais para a cultura da classe média
de Nova York quanto as géndolas haviam sido para Veneza no
Renascimento. Essa era a grande distingdo — poder apertar um botéo e
alcar voo até seu apartamento. Ndo importava se morasse no sexto, 16°
ou 60° andar: ter acesso ao elevador era prova de que sua vida tinha a
leveza necessdria para se manter a tona em uma cidade onde o chéo era
visto como o reino do fracasso e da ameacga®. (RABAN, 1991, p. 65 e
66).

No cendrio urbano contemporaneo, a dicotomia entre o “Povo da Rua” e o “Povo do
Ar” ganha vida, como bem descrito por Jonathan Raban (1991). O “Povo do Ar”, habitante das
torres que se elevam sobre as cidades, desfruta do privilégio de levitar entre andares,
transformando o simples ato de apertar um botao de elevador em uma demonstracdo de sucesso
e status, em contraste, o “Povo da Rua” permanece preso a superficie, enfrentando os desafios
cotidianos do ambiente urbano. Essa metafora reflete a crescente verticalizagao das cidades e a

mudanga de paradigma em relacdo a vida urbana.

A urbanizagdo cresce globalmente a medida que as cidades atraem uma populacio em
rapido crescimento e migrantes de dreas rurais em busca de oportunidades. As cidades sao
atrativas devido a promessa de vida em comunidade, diversidade de atividades, servicos sociais,
entretenimento e, sobretudo, oportunidades de emprego, o que torna raro o retorno das pessoas

ao campo apos a adaptagdo a vida urbana.

No entanto, essa migracdo em massa para as cidades resulta em uma demanda urgente
e significativa por habitagcdo, que estd intimamente ligada a localizacdo e a disponibilidade de
terra “urban(izada)a”, muitas vezes em niveis alarmantes. A moradia € um elemento
fundamental da vida urbana, influenciando o acesso a recursos sociais e estabelecendo conexdes
entre pessoas, comunidades e instituicdes, o que, por sua vez, define relacdes de poder

(MADDEN e MARCUSE, 2016).

4! Tradugdo livre do autor. No original: “There were the Street People and there were the Air People. Air People
levitated like fakirs. Large portions of their day were spent waiting for, and travelling in, the elevators that were
as fundamental to the middle-class culture of New York as gondolas had been to Venice in the Renaissance. It
was the big distinction — to be able to press a button and take wing to your apartment. It didn’t matter that you
lived in the sixth, the 16th or 60th floor: access to the elevator was proof that your life had the buoyancy that was

needed to stay afloat in a city where the ground was seen as the realm of failure and menace.”. (RABAN, 1991,
p. 65 e 66).
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Nesse contexto de crescente demanda por habitacao, € fundamental reconhecer que a
andlise dos processos contemporaneos de urbanizacdo ndo deve se limitar a dimensdo
horizontal. Nos dltimos anos, tedricos espaciais tém aprofundado a compreensao do volume e
da verticalidade do espaco urbano, explorando a organizacdo tridimensional da cidade, sua
relacdo com o poder, a economia politica do espago urbano e da habitagdo, assim como os

processos de elitizagdo associados.

No aprofundamento desses estudos sobre a urbaniza¢do contemporanea, destacam-se as
contribuicdes de tedricos como Graham e Hewitt (2013; 2015), Harris (2015), Hirayama
(2017), Montes, Appert e Drozdz (2017), Nethercote (2018; 2022), Liong, et al., (2020), Alves,
Camargo e Cardozo (2020) e McNeill (2020), entre outros. Esses estudiosos abordam a
verticalizacdo urbana como um fendmeno significativo nas ultimas décadas, ampliando a

compreensdo da expansao das cidades além da perspectiva horizontal.

As andlises desses tedricos discutem como a verticalizacdo impacta globalmente as
cidades, explorando tanto as dimensoes fisicas quanto as implicacdes socioecondmicas da
verticalidade urbana. Eles inserem a verticalizacdo no contexto das praticas de urbanizacdo
neoliberal, examinando sua relagdo com o mercado imobilidrio e os mercados financeiros,
fornecendo uma andlise abrangente da expansdo vertical das cidades e suas diversas

ramificacoes.

Essas teorias discutem como a abordagem volumétrica da producdo do espaco tem
proporcionado uma visao mais complexa e integrada das cidades, enfatizando a capacidade de
adensamento construtivo e a criagdo de espagos habitdveis em multiplos niveis. Além disso,
essa perspectiva destaca como elementos como conectividade, diversidade de atividades e
atmosfera urbana sd@o moldados pela dimensdo vertical das cidades. McNeill (2020) explora
como a interligacao entre diferentes partes do tecido urbano, as atividades diversificadas e a
percepgao geral da cidade sdao profundamente influenciadas pela verticalizacao, transformando

ndo apenas a paisagem, mas também a dindmica social e econdmica das areas urbanas.

Por outro lado, McNeill (2020) também chama atengdo para o papel das tecnologias de
calculo e das métricas aplicadas ao territorio. Esses elementos abrangem desde caracteristicas
naturais da drea, como o tipo de solo, até a aplica¢do de indices e regulamentos urbanisticos
que orientam o desenvolvimento urbano. Tais ferramentas sdo essenciais para a concepgao e
implementacdo de projetos imobilidrios, especialmente edificios verticais e megaprojetos. Mais

do que isso, essas métricas refletem como poder e valor sdo distribuidos no ambiente urbano,
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contribuindo para processos como a hipermercantiliza¢do da cidade e a intensifica¢ao da légica

especulativa que estrutura o mercado imobilidrio contemporaneo.

Ao longo das décadas, as edificacdes verticais se tornaram elementos icOnicos na
paisagem urbana, transformando-se em monumentos paradigmaticos que refletem o dominio
da engenharia e da arquitetura (GRUBBAUER, 2009), segundo Liong, et al. (2020, p. 1074)
“desde Le Corbusier até Philip Johnson, da arquitetura moderna a pés-moderna europeia, 0s
arranha-céus sdo uma caracteristica dominante*>”. Sayre (2011) aborda esse fendmeno como a
“colonizacdo do alto”. Embora obeliscos, ctiipulas, campanarios, pindculos e minaretes tenham
rompido os céus hé séculos, foi apenas a partir do final do século XIX que esse espaco passou
a ser habitdvel e funcional para moradia e trabalho. Com isso, “grande parte da vida urbana

agora acontece nas alturas*>” (MCNEILL, 2020, p. 828).

A tendéncia constante de verticalizacdo tem transformado o horizonte das cidades,
impulsionada tanto pelo aumento exponencial no nimero de empreendimentos quanto pela
constru¢do de edificios cada vez mais altos, tanto em dreas centrais quanto nas regides

periurbanas. Essa evolugdo tem impactado de maneira significativa a paisagem urbana.

Montes, Appert e Drozd (2017, p. 5), destacam que essa transformagao significativa da
paisagem urbana se reflete nos “edificio de grande altura contemporaneo [, que] parece agora
destinado apenas a materializar um urbanismo de distingdo, composto por icones facilmente

reconheciveis, mas cujas virtudes civicas sdo fortemente limitadas por seu acesso restrito*”.

A verticalizacdo ndo apenas reflete as transformagdes urbanas, mas também ilustra as
mudancas no setor imobilidrio. Esse fendmeno € especialmente evidente em cidades como Sao
Paulo, Rio de Janeiro, Téquio e, notadamente, Londres, onde a maioria das novas torres destina-
se a moradia (NETHERCOTE, 2018; JORGE, 2022). Além disso, em cidades emergentes,
estratégias de investimento altamente especulativas t€m impulsionado tanto o aumento dos

valores imobilidrios quanto a altura dos edificios (SANFELICI e HALBERT, 2015).

Globalmente, 75% das edificacdes verticais sdo destinadas 2 moradia (APPERT, HURE
e LANGUILLON, 2017). Segundo Nethercote (2018), esse foco se deve, em parte, a maior

rentabilidade das residéncias em comparagdo aos espacos comerciais, uma vez que 0os precos

2 Tradugdo livre do autor. No original: “From Le Corbusier to Philip Johnson, modern to postmodern European
architecture, high-rises are a dominant feature”. (LIONG, et al., 2020, p.1074).

43 Tradugdo livre do autor. No original: “so much urban life is now high in the air’. (MCNEILL, 2020, p. 828).

# Tradugdo livre do autor. No original: “I’immeuble de grande hauteur contemporain ne semble plus destiné qu’a
matérialiser un urbanisme de distinction, composé d’icones aisément reconnaissables mais dont les vertus civiques
sont fortement limitées par leur accés restreint”. (MONTES, APPERT e DROZDZ, 2017, p. 5).
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dos iméveis residenciais tém apresentado um crescimento significativo em relagdo aos
comerciais®. Essa dindmica reflete uma busca conjunta por lucratividade, atraindo construtores
e investidores para o mercado imobilidrio em expansdo, especialmente no segmento de

moradias.

Essas possibilidades de especulacdo e lucro evidenciam as desigualdades sociais
latentes nas cidades. O crescimento acelerado da verticalizagc@o urbana expde de maneira aguda
as disparidades econOmicas e sociais que permeiam as cidades contemporineas. Assim, a
medida que a verticalizac@o se torna predominante, intensificam-se também as divisdes entre
classes sociais. A literatura aponta que essa tendéncia ndo se limita a sua manifestacao fisica,
mas também reflete as dindmicas de poder e acumulacdo de capital nas dreas urbanas
(GRAHAM e HEWITT, 2013; LIONG, LEITNER, , et al., 2020; ALVES, CAMARGO e
CARDOZO, 2020).

A expansdo das chamadas “ilhas verticais”, muitas vezes destinadas a acomodar as
classes médias e altas, € frequentemente justificada como uma solugdo para desafios urbanos,
como a falta de seguranca e a degradacao da infraestrutura. No entanto, esses empreendimentos
costumam resultar em complexos sistemas de segregacdo espacial, onde o acesso a
determinados servigos e espagos € inclusive estratificado verticalmente (GRAHAM e
HEWITT, 2013; HIRAYAMA, 2017). Dessa forma, a verticalizacdo ndo apenas acentua as
desigualdades, mas também materializa a fragmentagdo socioecondmica, simbolizando uma

divisd@o marcante e perceptivel entre diferentes estratos sociais e ampliando a separacdo entre

eles.

Nesta andlise, seguindo as premissas de Aalbers e Christophers (2014) sobre as
multifuncionalidades contemporaneas da habitacdo, e conforme a perspectiva desenvolvida por
Nethercote (2018, p. 666 e 667), a verticalizacdo residencial, especialmente em edificagdes de

alto padrao, desempenha func¢des cruciais na economia urbana. Esses edificios atuam como:

(1) mercadorias intensivas em trabalho e capital; e (2) como investimentos em
mercados imobilidrios internacionalizados, cada vez mais ligados aos mercados
financeiros. No que diz respeito as funcdes da habitagcdo como relagdes sociais e
ideologia, demonstra-se que a habitagdo em prédios altos desempenha a funcio (3) de
artefatos culturais de distin¢do, incluindo na competicao interurbana e na geopolitica,
e nas relagdes de classe*® (NETHERCOTE, 2018, p. 666 € 667).

450 Griéfico 2 ilustra os valores imobilidrios por pais, divididos entre os setores residencial e comercial. Ele mostra
que, nos principais paises, o valor do mercado imobilidrio residencial € significativamente maior do que o do setor
comercial.

46 Traducdo livre do autor. No original: “(1) as labour and capital intensive commodities; and (2) as investments
on internationalized real estate markets, increasingly linked to financial markets. Relating to housing’s functions
as social relations and as ideology, high-rise housing is shown to unction (3) as cultural artefacts of distinction
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Essa perspectiva enfatiza a multifuncionalidade da habitagdo vertical no contexto atual,
refletindo as dinimicas de mercado e as nuances culturais e sociais. Nethercote (2018) também
destaca a importancia de considerar os fatores locais especificos que influenciam a tendéncia
global de verticalizagdo. Embora fatores gerais, como a busca por lucratividade, sejam

predominantes, a verticalizacdo em cada cidade é moldada por suas particularidades.

Portanto, € essencial analisar minuciosamente as forcas locais que impulsionam a
verticalizacdo residencial em diferentes contextos urbanos. Embora tendéncias gerais possam
ser identificadas, as especificidades de cada cidade desempenham um papel crucial no

desenvolvimento vertical.

Dessa forma, nas proximas secdes, esses condicionantes serdo explorados em
profundidade, pois, compreender esses elementos € fundamental para uma anélise abrangente
da expansao vertical residencial, considerando tanto os fatores globais quanto as dinamicas

locais.

2.1 1 Arranha céu, edificio alto, edificio residencial de grande altura, edificio residencial

multifamiliar vertical?

No contexto da urbanizacdo vertical e do desenvolvimento residencial em altura, é
essencial compreender a terminologia utilizada para descrever essas estruturas e os diversos
critérios de classificacdo que lhes sdo aplicados. Antes de entrar na discussdo sobre a
verticalizacdo, esta secdo oferece uma breve exploracao do conceito de edificios verticais e suas

possiveis e distintas defini¢des.

A definicdo de verticalizacdo ndo se limita apenas a altura das estruturas, como
argumenta McNeill (2020). Ele sugere que a verticalizacdo deve ser entendida ndo apenas pela
altura, mas também pela capacidade de otimizar o volume habitdvel. Portanto, é crucial
considerar como o espaco vertical € maximizado por meio da sobreposi¢do e repeticao, em vez

de focar apenas na altura das edificacoes.

Segundo Alves, Camargo e Cardozo (2020), o Projeto Highrise considera “edificio alto”
um edificio residencial, podendo ser de uso misto, com 10 ou mais pavimentos ou com uma
altura igual ou superior a 30 metros. Nethercote, em sua abordagem (2018, p. 24), afirma que é
relevante destacar que ndo h4 uma defini¢do universalmente aceita para os termos ‘“‘edificio

alto” ou “arranha-céu’:

including in inter-urban competition and geopolitics, and in class relations”. (NETHERCOTE, 2018, p. 666 e
667)
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Um fornecedor de dados de mercado diferencia entre edificios altos (altura inferior a
100 m ou minimo de 12 pisos) e arranha-céus (altura de pelo menos 100 m). O
Conselho de Edificios Altos e Habitat Urbano define edificios altos como sendo de
50 m ou mais ou com 14 andares ou mais, “super altos” t¢ém 300 m ou mais e
“megatall” t¢ém 600 m ou mais. Este artigo usa os termos habitacdo em edificios altos,
arranha-céu, expansdo vertical e urbanizac¢ao vertical de forma intercambidvel para
se referir ao desenvolvimento urbano que compreende uma dimensdo vertical
significativa’ (NETHERCOTE, 2018, p. 24, grifo nosso).

Portanto, o critério de altura ndo € o unico utilizado para classificar edificios de grande
altura; alguns estudos consideram o nimero de andares como base para essa distin¢gdo. Em
algumas dreas urbanas, como Melbourne, edificios com mais de 4 andares sdo considerados de
grande altura (NETHERCOTE, 2019), enquanto em outras, como Londres, edificios altos sdao
aqueles com 20 ou mais andares (NEW LONDON ARCHITECTURE; KNIGHT FRANK;,
2020).

Essa diversidade de defini¢des destaca que a altura fisica de um edificio € menos
relevante do que suas caracteristicas em relacdo ao ambiente ao seu redor, a altura €, portanto,
relativa ao contexto, pois é percebida com base na insercdo do edificio e na percep¢do do
observador, assim como no porte da cidade onde estd localizado. Assim, a definicdo de um
edificio de grande altura € contingente a varios contextos, abrangendo desde o aspecto histérico
até o contexto local, regional e nacional. Essa abordagem flexivel permite considerar as
particularidades de cada edificacdo e seu entorno, conforme estabelecido pela Historic England

(2022, p. 9) sobre edificios verticais:

Edificios altos variam significativamente em seu impacto dependendo de sua altura,
massa e localizag¢do. O que pode ser considerado um edificio alto ird variar de acordo
com a natureza da drea local. Um prédio de cinco andares em um bairro
predominantemente de dois andares pode ser considerado alto, enquanto no centro de
uma grande cidade pode ndo ser®® (HISTORIC ENGLAND, 2022, p. 9).

Considerando essas observacgdes, o contexto e a integracdo urbana desempenham um
papel crucial. Em outras palavras, uma edificac¢do vertical em cidades como Nova lorque, Sdo
Paulo ou Jacarta, onde ha dezenas ou até centenas de outras estruturas de porte similar e alta
densidade populacional, difere significativamente de um edificio vertical localizado em cidades

do interior paulista, onde predominam constru¢cdes de baixo gabarito. Essas diferencas

47 Tradugdo livre do autor. No original: “A market data provider differentiates between high-rise (height of less
than 100m, or minimum of 12 floors) and skyscrapers (height of at least 100m) (Emporis 2018a, 2018b). The
Council for Tall Buildings and Urban Habitat (2018) defines tall buildings as 50m or more or 14 storeys or more,
“supertalls’ are 300m and over, and megatalls are 600m and over. This article uses high-rise housing, skyscraper,
vertical expansion, and vertical urbanization interchangeably to refer to urban development comprising a
significant vertical dimension”. (NETHERCOTE, 2018, p. 24).

8 Tradugdo livre do autor. No original: “Tall buildings vary significantly in their impact depending on their height,
mass and location. What might be considered a tall building will vary according to the nature of the local area. A
five-storey building in a mainly two-storey neighbourhood could be considered tall, whereas in the centre of a

large city it may not.” (HISTORIC ENGLAND, 2022, p. 9).
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contextuais, como aponta Harris (2015, p. 7), t€ém o potencial de “revelar razdes e trajetérias

sociais e politicas adicionais para os processos de verticalidade urbana®®”.

Adicionalmente, Harris (2015) destaca a importancia de explorar diferentes
experiéncias de verticalidade em vérias cidades, afirmando que a andlise ndo deve se limitar a
contextos ou fontes que se alinhem estritamente a concepcdes preexistentes de verticalidade
urbana. Ele argumenta que a pesquisa ndo deve focar apenas em cidades com elementos

verticais extremamente altos, profundos ou notaveis.

Nethercote (2018) complementa essa perspectiva ao sugerir a utilizacao intercambidvel
dos termos relacionados a edificacdes verticais, abrangendo uma variedade de estruturas que,
apesar das diferencas de altura, compartilham a caracteristica comum da verticalidade. Essa
metodologia possibilita uma compreensdo mais abrangente da diversidade de critérios de

classificacdo, especialmente em contextos urbanos regionais e locais.

Embora nesta pesquisa se adote uma abordagem que permite o uso intercambidvel dos
termos relacionados a edificagdes verticais, ¢ importante reconhecer que a classificacao pode
variar conforme o contexto. Nesse sentido, e para fins desta pesquisa, adotou-se uma definicao
contextualizada e precisa para “Edificacdes Verticais” em Sao José do Rio Preto, definindo-as

como estruturas residenciais multifamiliares verticais, dotadas com quatro ou mais pavimentos.

Essa abordagem garante que a pesquisa seja relevante e adaptada as caracteristicas
especificas da regido, facilitando uma andlise mais precisa dos impactos e dindmicas da
verticalizacdo nesse contexto. Ao reconhecer a diversidade nas definicdes e aplicacdes de
“edificios altos” e “arranha-céus”, este estudo se alinha a uma classificagdo que reflete as
realidades locais, assegurando a relevancia e aplicabilidade das conclusdes no planejamento e

desenvolvimento urbanos, especialmente no caso de Sdo José do Rio Preto.
2.2 | Edificacoes verticais como mercadoria intensiva em mao de obra e capital

A verticalizacdo das construgdes residenciais € um fenomeno complexo que vai além
da simples transformacdo do horizonte urbano. A crescente demanda por moradias em 4reas
urbanas, especialmente em cidades densamente povoadas, tem impulsionado a verticalizagdao
como uma solugdo para a escassez de espaco. No entanto, essa tendéncia exige uma analise

detalhada das diversas implicacdes envolvidas na construgdo e gestao de edificios verticais.

4 Tradugdo livre do autor. No original: “[...] can reveal additional social and political rationales and trajectories
to processes of urban verticality.” (HARRIS, 2015, p. 7).
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A anélise das motivagdes por trds da expansdo vertical residencial destaca a importancia
da demanda por investimentos substanciais de recursos. As complexas estruturas que integram
mao de obra, maquinas e capital em edificios de diferentes alturas oferecem uma compreensao
mais profunda das dinamicas econdmicas subjacentes a essa industria. Esses empreendimentos
ndo sdo apenas marcos arquitetonicos, mas também motores econdmicos em suas respectivas
regiodes.

7z

Nesse contexto, € importante destacar que, a medida que a altura das construgdes
aumenta, a produtividade tende a diminuir. Isso ocorre devido ao maior tempo necessario para
movimentagdo de pessoas, manuseio de materiais e utilizacdo de guindastes, além da
necessidade de instalacdes e estruturas provisdrias de seguranga e apoio as atividades laborais.
Esses fatores podem comprometer a eficiéncia da constru¢do e aumentar os custos (AIQS,
2020). Portanto, entender e gerenciar as complexidades operacionais desses projetos é essencial

para otimizar o processo de constru¢ao e minimizar custos.

A complexidade inerente a constru¢do vertical ndo se reflete apenas na estrutura dos
edificios, mas também no impacto econdmico mais amplo. A intensa mao de obra envolvida
gera oportunidades significativas de emprego no territorio e estimula a demanda por produtos,
materiais especificos e servigos secunddrios, com efeitos que muitas vezes transcendem os

limites locais, impactando diversos setores da economia (BALL, 2003; NETHERCOTE, 2018).

Assim, a constru¢do de edificios residenciais verticais frequentemente requer uma
complexa combinacao de recursos e habilidades especializadas. Isso envolve a participacdo de
planejadores, arquitetos, engenheiros e empreendedores urbanos altamente qualificados,
diferenciando esse tipo de projeto de outros empreendimentos habitacionais (BALL, 2003).
Essas equipes multidisciplinares desempenham um papel fundamental na concepgdo e
execu¢do dos projetos, garantindo que eles atendam as complexas demandas de espago,

funcionalidade e financeiras.

Devido a longa duragdo desses projetos, investidores e empreendedores frequentemente
recorrem a financiamentos e empréstimos para cobrir 0s custos continuos. Isso resulta na
acumulagdo de uma “divida remanescente”, ou seja, um montante significativo de divida ao
longo do processo de constru¢do (AIQS, 2020). Gerenciar essa divida torna-se um desafio
financeiro crucial para os envolvidos em projetos de edificios verticais, exigindo uma gestao

cuidadosa dos fluxos de caixa durante todo o processo, além de estratégias para subsidia-la.
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Considerando esses aspectos em maior detalhe, ou seja, os desafios que envolvem o
processo de incorporacdo e construgcdo, torna-se evidente que a producdo desse tipo de
empreendimento exige investimentos substanciais de capital. Essa demanda resulta em uma
tendéncia significativa, os empreendedores urbanos que operam nesse mercado tendem a ser
empresas de grande porte (RUTLAND, 2010; NETHERCOTE, 2018), os quais podem ser
classificadas segundo a légica estabelecida por Logan e Molotch (1987) como especuladores

estruturais>® e empreendedores ativos>'.

Essas empresas contam com equipes qualificadas, acesso diversificado a fundos, capital
e bancos de terras, o que lhes permite distribuir riscos e obter vantagens nas negociagdes com

proprietérios de terras € com o poder publico em diferentes esferas (BALL, 2003).

Outro fator que influencia diretamente a mobilizagao intensiva de capital para esse tipo
de empreendimento € a localizagao do terreno e suas caracteristicas especificas. Segundo Ball
(2003), o tipo de habitacao a ser produzido e o mercado-alvo estdo estreitamente ligados a essas

caracteristicas.

Essa complexidade exige a adog¢do de estratégias empresariais especificas para enfrentar
os desafios tnicos dessa tipologia construtiva. Especialmente no caso de imdveis destinados as
classes média e alta, podem ser observados padrdes arquitetonicos distintos em localizagdes de
prestigio. Mesmo entre edificios verticais com estruturas homogéneas e agrupadas, € possivel
identificar caracteristicas que os diferenciam das edificagdes unifamiliares produzidas em larga

escala nas periferias urbanas (BALL, 2003).

Essas distin¢des arquitetonicas ndo apenas refletem a estética, mas também influenciam
a percep¢ao de valor e exclusividade associada a essas propriedades, tornando-as altamente

desejadas ou valorizadas em seus respectivos mercados.

30 Valendo-se da defini¢do dos empreendedores urbanos estabelecidas por Logan e Molotch (1987), esses agentes
podem ser identificados como especuladores estruturais, pois “exercem de fato influéncia no cendrio urbano,
uma vez que seu comportamento tem impacto direto sobre ele. A atuacdo deste grupo de empreendedores ndo se
limita apenas a previsdo de tendéncias para tomadas de decisdo, mas sim de as criar face seu poder de influéncia,
buscando rendas de monopdlio. Em razdo disso, sdo capazes de determinar padrdes e valores, buscando alterar as
condigdes que estruturam uma regifo, inclusive exercendo pressio sobre os poderes ptiblicos e politicos como, por
exemplo, atuando a favor ou contra designacgdes especificas de zoneamento ou planos urbanisticos” (LOGAN,
MOLOCTH, 1987, apud LISBOA, 2019, p.55).

31 “Os empreendedores ativos tomam como estratégia a criagdo de renda por meio da especulagio e do controle de
determinados locais, baseado na previsdo, tendéncias de desenvolvimento ou no monitoramento da
acdo/investimento de outros empreendedores, tanto do ramo imobilidrio, quando dos setores que produzem bens
e servicos podendo, assim, antecipar-se ao processo de desenvolvimento de determinadas dreas” (LOGAN,
MOLOCTH, 1987, apud LISBOA, 2019, p.55).



77

Castro e Sigolo (2022) abordam essa questdo ao analisar o comportamento da oferta
residencial na Regido Metropolitana de Sdo Paulo (RMSP) entre 2016 e 2018. Em um contexto
de retracdo do mercado imobilidrio, observaram que, nessa regido metropolitana, a
diversificacdo resulta de estratégias de producdo, comércio e financas, influenciadas pela

disponibilidade de crédito.

Segundo Castro e Sigolo (2022) as empresas, ao decidir como alocar seus recursos em
um determinado momento, consideram fatores como localizacdo, tamanho dos
empreendimentos, padrao e precos das unidades. A pesquisa indicou que, durante a retragao, as
principais empresas seguiram a tendéncia de oferecer produtos econdmicos e populares,
buscando massificacdo e homogeneizacao da oferta. Paralelamente, outras empresas adotaram
estratégias inovadoras, introduzindo empreendimentos com produtos compactos, cujos precos
médios se alinham ao limite superior das faixas de mercado do PMCMYV. Dessa forma, essas
empresas impulsionaram empreendimentos mistos, incluindo unidades mais caras e de

diferentes padrdes.

Nesse contexto, as empresas respondem a retracdo econdmica adotando diferentes
estratégias de diversificagao de produtos para se adaptar ao cendrio especifico. Portanto, esses
elementos sdo decisivos na definicdo das caracteristicas da construcdo, especialmente em
relac@o aos terrenos urbanos, que ndo possuem caracteristicas padronizadas e sao inseridos em
contextos especificos de amenidades urbanas e estruturas preexistentes, conferindo-lhes
caracteristicas unicas. Isso se traduz em precos e valores distintos, como observado por Villaca
(2001, p. 74), “a terra urbana sé interessa enquanto terra-localizag¢do, ou seja, enquanto meio

de acesso a todo o sistema urbano, a toda a cidade”.

Ao considerar este aspecto, Liong, et al. (2020) refletem sobre como a edificacio
vertical, em contraste com a horizontal, supera um dos principais obstdculos a construgdo, os
custos da terra. Segundo os autores, em algumas cidades, os custos da terra sdo elevados tanto
nas dreas centrais quanto nas regides periféricas. Assim, a construcdo vertical reduz a
dificuldade e os altos custos de aquisi¢do, uma vez que a “motivacao por trds da construcdo de
edificios cada vez mais altos é o desejo dos empreendedores de maximizar lucros por meio da

valorizacdo do espago aéreo”>” (LIONG, et al., 2020, p. 1075).

52 Tradugdo livre do autor. No original: “Much of the drive behind higher and higher buildings is the desire of
developers to maximize profts through the assetization of air space.” (LIONG, et al., 2020, p. 1075).
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Neste contexto, Mcneill (2020) sugere que a estratégia de aproveitar o espago vertical
pode ser vista como uma forma de “mineracao do ar”’, semelhante a mineragdo tradicional, onde
recursos valiosos sao extraidos da terra. De maneira similar, a exploragao do espago aéreo e das
profundezas, como propdem Montes Appert e Drozdz (2017) no contexto urbano, representa a

exploracdo de um recurso precioso, gerando lucro e valor agregado.

Alves, Camargo e Cardozo (2020) destacam que as edificagdes residenciais
verticalizadas ndo sdo apenas solugdes arquitetdnicas, elas também representam elementos

essenciais no processo de (re)producao do espago urbano e na acumulagao de capital.

Esse cendrio levanta uma questdo crucial, a interagdo entre a terra (o terreno onde os
edificios sdo construidos) e o ar (o espaco acima dos edificios). McNeill (2020, p. 823 e 824)
argumenta que essa relacao € estabelecida “entre um terreno e a extrusao de seu valor por meio
da altura, onde o espago aéreo [...] é colonizado pelo mecanismo de empilhamento de andares,

a repeticdo de terrenos ou superficies vérias vezes>”.

Consequentemente, o aproveitamento do terreno € ampliado, permitindo que essa drea
seja usada para atividades comerciais ou residenciais. Em locais onde o custo do terreno é
elevado, os empreendedores urbanos frequentemente adotam vdarias estratégias para otimizar o
retorno sobre o investimento. Entre essas estratégias, destaca-se a intensificacdo da drea
construida, aumentando o numero de pavimentos do edificio e/ou oferecendo projetos
diferenciados. No entanto, como observado, a implementacdo dessas estratégias requer um

considerdvel investimento de mao de obra e capital.

Dessa forma, o desenvolvimento vertical ndo apenas otimiza o uso do espago, mas
também resulta em um aumento significativo no valor de uso do terreno. A possibilidade de
explorar o espago aéreo (bem como os espagos subterraneos) representa uma nova fronteira
para a expansdo econdmica, onde cada metro cubico € transformado em potencial de lucro. Isso
destaca a complexa relac@o entre terra e ar, tornando-se um elemento crucial na configuracdo

dos espagos urbanos contemporaneos.

No entanto, é importante reconhecer que essa exploracdo do espaco aéreo ndo ocorre
sem limitagdes. Geralmente, essa relacdo € condicionada por questdes técnicas, econdmicas e,

sobretudo, por regulamentos e legislagdes construtivas e urbanisticas estabelecidas pelo Estado

33 Tradugdo livre do autor. No original: “between a plot of land and the extrusion of its value through height, where
airspace [...] is colonized through the mechanism of stacking floors, the repetition of land or surface multiple

times” (MCNEILL, 2020, p. 823 e 824).
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(SOMEKH, 1997; MCNEILL, 2020). Portanto, esses elementos desempenham um papel

crucial na defini¢do dos limites e das possibilidades dessa “mineracdo do ar e do subsolo”.

Assim, embora o aumento da altura dos edificios possa parecer uma solucao basica para
aumentar o retorno sobre o investimento, a 16gica ndo € tao simples quanto multiplicar o custo
de um andar pelo nimero de andares. Esses edificios apresentam custos ocultos que ndo sdo
evidentes a primeira vista, como a perda de drea vendavel devido ao aumento das dreas técnicas
e ao numero de elevadores, além do maior nivel de complexidade dos sistemas prediais, como
instalacdes hidraulicas, elétricas, hidrossanitdrios, de aquecimento, ventilacio e ar-
condicionado. Além disso, ha questdes mais especificas, como amortecedores hidraulicos,

custos associados ao uso de guindastes e a taxas e licengas extraordindrias (AIQS, 2020).

Dessa forma, os custos ocultos referem-se a despesas que nao sdo imediatamente
evidentes ao se considerar o custo de constru¢do de um edificio, mas que desempenham um
papel significativo nos gastos totais. Nesse contexto, esses custos ocultos podem gerar
diferencas nos custos totais entre edificios de diferentes alturas, conforme mostrado no modelo
apresentado na Figura 10, que ilustra como esses custos podem impactar edificios de alturas

baixas, médias e altas.

Figura 10 — Elementos, Altura da Edificagdo e Percentual do Custo total.

LOW-RISE MEDIUM-RISE HIGH-RISE L

Substructure
Element % % %
Substructure 3% 2% 1%

Structure IR

Superstructure
Structure 16% 17% 18% -
Fagade 12% 12% 13% RS
e = = .
Sub-total - Superstructure 63% 61% 56% Internal fitout
Services
M&E and builders' services 17% 18% 20% Services —
Lift installations / BMU 1% 3% 5%
Sub-total - Services 18% 21% 25% Preliminaries -
Preliminaries, OH&P, contractor's
risk, contingency 16% 1634 18% 0% 5%  10% 15% 20% 25% 30% 35%
Total 100% 100% 100% Low-rise [l meoium-rise [l HIGH-RISE

Fonte: Australian Institute of Quantity Surveyors (AIQS), 2020, p. 14.

O modelo apresenta a distribuicao percentual dos custos em diferentes elementos da
construgao. A medida que a altura do edificio aumenta, os custos relacionados a elementos
como subestrutura, superestrutura e fachada tendem a diminuir, enquanto 0s custos com
servicos e instalacdes especificas, como elevadores e sistemas mecanicos e elétricos,
aumentam. Além disso, o modelo destaca que os custos preliminares, custos indiretos, lucro

(OH&P), riscos do empreiteiro e contingéncias tendem a crescer em edificios mais altos (AIQS,
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2020), provavelmente devido a natureza mais complexa e arriscada da construcao em grandes

alturas.

Conforme mencionado, a geometria das cidades ¢ moldada por regulamentos de
zoneamento, restricdes de altura maxima e recuos obrigatérios. Assim, os empreendedores
urbanos enfrentam o desafio de maximizar o uso do espaco disponivel dentro desses parametros
estabelecidos. Essa situacdo cria uma dinamica complexa entre os empreendedores e as

autoridades reguladoras.

Por um lado, os empreendedores urbanos buscam otimizar o valor econdomico de suas
construgdes, aproveitando ao médximo os espacos disponiveis. Por outro, as autoridades
municipais, em tese, buscam garantir que o desenvolvimento vertical ndo comprometa a
qualidade de vida dos cidadaos, considerando fatores como sombreamento, impacto visual,

saneamento e congestionamento urbano.

Em sintese, a verticalizacdo das construcdes residenciais vai além da simples
transformac¢do do horizonte urbano. A andlise das motivacdes por trds da expansdo vertical
residencial revela a importancia da demanda por investimentos substanciais nesse processo. As
complexas estruturas que envolvem mao de obra, maquinas e capital em edificios de diferentes
alturas proporcionam uma compreensao mais profunda das dindmicas econdmicas subjacentes

a essa industria.

O valor desses edificios ndo se restringe a sua presenca imponente no cendrio urbano;
ele também abrange as oportunidades de emprego que geram, a demanda por servigos e
produtos correlatos, € 0 impacto na economia local e global. A busca pela viabilidade financeira
frequentemente exige um equilibrio delicado entre as aspiracdes dos empreendedores e as

diretrizes das politicas urbanas.

Dessa forma, as politicas t€m se ajustado para se alinhar mais as realidades do mercado,
0 que sugere que as decisdes de politica urbana estdo sendo moldadas mais em resposta as
condi¢des econdmicas e aos interesses de investidores e empreendedores urbanos do que com

foco na habitacdo e na constru¢do de cidades planejadas.

Portanto, ao analisar a verticalizacdo como mercadoria intensiva em mao de obra e
capital, adentra-se em um universo onde o espaco urbano € disputado e monetizado. As
dimensdes da construcdo vao além do concreto e do ago, abrangendo aspectos econdmicos,
culturais, a qualidade de vida e a busca por lucros, revelando a complexa e intrincada relagdo

que compde o desenvolvimento vertical nas paisagens urbanas contemporaneas.
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2.3 | Mercados imobiliarios internacionalizados e a relacio com os mercados financeiros

globais

Investimentos em mercados imobiliarios internacionalizados, cada vez mais conectados
aos mercados financeiros, t€m desempenhado um papel crescente no desenvolvimento urbano.
Desde o colapso financeiro global de 2008, a presenca do capital financeiro no desenvolvimento
urbano aumentou significativamente, gerando impactos diretos na produgdo habitacional.
Como observado por Nethercote (2018), essa situagdo revela um entrelacamento profundo entre

os mercados financeiros e o ambiente urbano construido.

Como resultado desse entrelacamento, empreendimentos de apartamentos emergiram
como foco central de investimento nos mercados imobilidrios financeirizados. Esses imdveis
ndo apenas refletem as dinamicas das bolhas de ativos, mas também funcionam como uma
intersecdo de caracteristicas-chave de produtos financeiros, exibem atributos de relativa
liquidez e fungibilidade, tornando-se ativos facilmente intercambidveis no mercado. Isso
destaca como os apartamentos se transformaram em elementos de valor que podem ser
comprados e vendidos com relativa facilidade. Sua natureza liquida e a capacidade de serem
negociados de forma 4gil contribuem para o fortalecimento da interconexao entre os mercados
imobilidrios e financeiros, levando a uma proliferacdo desproporcional em relacdo a real
necessidade habitacional (FERNANDEZ, HOFMAN e AALBERS, 2016; MADDEN e
MARCUSE, 2016).

Considerando que existem variacdes na oferta de apartamentos em diversas cidades e
bairros, torna-se evidente que as preferéncias e motivagdes dos compradores podem apresentar
variagcOes significativas. Segundo Nethercote (2018), de forma geral, esses ativos atraem trés
tipos distintos de investidores, aqueles que desejam habitar os apartamentos que adquirem,
investidores que compram com o objetivo de alugd-los e aqueles que vao manté-los

desocupados.

Essa diversidade de investidores abrange individuos locais, pequenos investidores
independentes, de larga escala, investidores estrangeiros € até mesmo investidores

institucionais ou proprietéarios corporativos globais (NETHERCOTE, 2018).

Para Fernandez, Hofman e Aalbers (2016), Hirayama (2017), Paris (2017) e Nethercote
(2018), os super-ricos (ou elite global rica) e os nouveaux riches, especialmente aqueles

origindrios dos BRICS, demonstram um forte interesse por apartamentos em cidades globais,
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sobretudo os de luxo, devido a combinagdo de beneficios e vantagens socioculturais (Figura

11).

Essa busca por propriedades em cidades globais reflete uma tendéncia que transcende o
contexto individual, impactando as esferas regionais e locais, também no Sul Global. Além das
grandes metropoles, como Sdo Paulo e Rio de Janeiro, nas principais cidades do interior paulista
(Figura 11), consideradas polos de influéncia regional, que se estendem para além das fronteiras
estaduais, observa-se uma dindmica semelhante de atracdo de recursos, compradores e
investidores, esses ‘“mercados locais” se tornam estratégicos também para empresas do setor

imobilidrio, que visam explorar e capitalizar o potencial dessas cidades (MELAZZO, 2010).

Figura 11 — Campanhas de marketing para empreendimentos imobilidrios em Nova York e em duas cidades de
porte médio do Estado de Sdo Paulo, focadas em investidores.
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Fonte: Magnum Real Estate Group (202?)>* e Hugo Engenharia (2021)>

As cidades sdo centros de acumulacdo de capital, onde os lucros sdo gerados
principalmente por meio da propriedade imobilidria e de préticas financeiras que exploram o
valor da terra e dos imdveis. Harvey (2014) observa como o sistema de aluguéis, especulacio
de terra, hipotecas e préticas corruptas no setor imobilidrio tém alimentado o capitalismo

urbano, mantendo-o funcionando e, sustentando sua expansao.

Além de sua finalidade residencial e uso como ativo de investimento para capital

excedente, essas propriedades, em certos cendrios, sdo intencionalmente utilizadas de forma

4 Edificio CODA - Nova York. Disponivel em:
<https://i.pinimg.com/originals/b7/07/35/b707352826833ed5fc3bc40179ab2378.png>. Acesso em: 30 ago. 2023.

5 Captura de tela de antncio em rede social da construtora Hugo Engenharia. Disponivel em:

<https://www.instagram.com/hugo_engenharia/>. Acesso em: 18 mai. 2021.
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esporddica ou deixadas vazias, sendo exploradas para fins insidiosos, como lavagem de dinheiro
e investimentos ilegais, frequentemente associados ao crime organizado. Isso revela uma
caracteristica negativa do processo de producdo e consumo internacionalizado (ATKINSON,

2019; NETHERCOTE, 2022).

No contexto contemporaneo dos pieds-a-terre, Atkinson (2019) identifica a emergéncia
de uma nova paisagem, denominada “espaco residencial morto” ou “necrotetura”. Esses termos
descrevem dreas habitacionais que, apesar de serem propriedade de investidores®, legais ou
ilegais, permanecem desocupadas®’, contribuindo para a formacdo de espacos urbanos sem

vida.

Além disso, algumas solugdes projetuais adotadas nesses edificios apresentam pouco ou
nenhum envolvimento com a topografia local, as ruas do entorno e a vizinhanca. Esses enclaves
fortificados negligenciam o espaco urbano, mas, do ponto de vista de um produto destinado ao
investimento, tornam-se vidveis, pois reduzem a necessidade de que os compradores tenham
um conhecimento detalhado da area (GRAHAM e HEWITT, 2013; HIRAYAMA, 2017;
NETHERCOTE, 2018).

Outro fator significativo sao as diversas estruturas politicas e legais que incentivam o
influxo de capital no setor imobilidrio local. Essas estruturas sdo empregadas pelos governos
para fomentar tanto o consumo quanto a producao nesse setor. No ambito do consumo, sdao
oferecidos incentivos para atrair investimentos estrangeiros e domésticos, desde subsidios até
areducao dos custos de transacdo, como taxas legais e administrativas mais baixas, garantia de
direitos de propriedade, préaticas favordveis aos proprietarios e regulamentagdes de
imigracao/vistos que facilitam a entrada e a residéncia dos investidores (PARIS, 2017;

NETHERCOTE, 2018).

56 Em 20135, o fendmeno observado no condominio de iméveis verticais destinados a classe média em Sdo José do
Rio Preto, onde apenas cerca de 15 apartamentos foram ocupados de um total de 240, apds seis meses da entrega,
ressalta uma problemdtica mais ampla relacionada ao surgimento do que pode ser denominado de "espago
residencial morto". Essa situacéo € alimentada por uma combinagdo de fatores, incluindo mudangas nas normas
de financiamento da Caixa Econdmica Federal, que dificultaram a conclusio de negdcios, resultando na devolucao
de mais de 50 apartamentos a construtora. Localizado em uma 4rea valorizada comercialmente na zona sul da
cidade, teve todas as unidades vendidas na planta em apenas duas semanas, em 2012. No entanto, a maioria dos
iméveis foram adquiridas como forma de investimento, e agora enfrentam dificuldades para alugar ou revender
suas propriedades devido a saturacdo do mercado imobilidrio na regido, marcada por uma grande quantidade de
lancamentos (ZANETTI; FOLHAPRESS, 2015).

7 De acordo com os dados do Censo de 2022, a cidade de Sdo José do Rio Preto registrou 220.195 iméveis, dos
quais 25.081 estdo desocupados, um nimero que supera a populacdo e a quantidade de domicilios ocupados em
muitas outras cidades da regido. Essa alta incidéncia de imdveis desocupados ressoa com a discussiao
contemporanea sobre a proliferacdo de pieds-a-terre e espacos residenciais mortos. Esses conceitos, explorados
por Atkinson (2019), destacam a presenca de dreas habitacionais, muitas vezes propriedade de investidores, que
permanecem vazias, contribuindo para a estagnacdo e falta de vitalidade nos espagos urbanos.
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Em relagdo a produgdo, as politicas governamentais podem estimular a constru¢do ao
oferecer ferramentas que capturam o valor gerado pelo aumento dos precos dos imdveis para
financiar o desenvolvimento. Isso inclui a flexibilizacdo das restricdes de zoneamento,
concessao de subsidios e infraestrutura, além da promocao de novos mercados que incentivam
a constru¢do em dreas anteriormente subutilizadas ou menos desenvolvidas (NETHERCOTE,

2018).

Resumidamente, a tipologia vertical de edificacdes habitacionais se destaca ndao apenas
pela arquitetura impressionante e tecnologia avancada, mas também por sua atratividade para
investidores. A estética singular e a sensacdo de exclusividade que essas edificagcdes podem
proporcionar, combinadas com os aspectos de rentabilidade e fungibilidade, fazem delas alvos

valiosos no cendrio de investimentos imobilidrios nas diversas escalas geograficas.

Em ultima andlise, a interconexdo entre habitacdo vertical, financiamento e
investimento cria um cendrio diversificado que reflete tanto a adaptabilidade das cidades
contemporaneas quanto a fluidez das estratégias de negdcios. Como resultado, a tipologia
vertical ndo apenas modifica a silhueta das cidades, mas também reconfigura as motivagdes e
os processos de decisdao de investimento, ilustrando o poder do mercado em moldar a paisagem
urbana e as praticas econdmicas. Além disso, essa tipologia transforma esses edificios em
simbolos de prestigio e prosperidade em diversas escalas, fatores que conduzem a discussao da

préoxima sec¢ao.
2.4 | Artefatos culturais de distin¢cao, moradia vertical e as dinAmicas de classe e poder

Desde o final do século XIX, os edificios verticais tém deixado uma marca significativa
na paisagem urbana. Al-Kodmany (2013, p. 27) observa que essas construgdes “moldam a

identidade das cidades e a paisagem urbana, ampliam a escala das cidades e alteram a visao

58

panoramica do horizonte urbano’®”. Liong, et al., (2020, p. 04) destacam o papel crucial da

verticalizac@o no horizonte urbano, afirmando que “tanto para os empreendedores quanto para
as cidades, construir mais alto é um sinal de prestigio e sucesso. [...] As empresas gostam de

ver seus logotipos em edificios que se elevam acima dos de seus concorrentes®”.

38 Traducdo livre do autor. No original: “[...] shape the identity of cities and the urban landscape, extend the scale
of cities, and change the panoramic view of the urban skyline.” (AL-KODMANY, 2013, p. 27).

% Tradugio livre do autor. No original: “For both developers and cities, building higher is a sign of prestige and
success. [...] Developers gain prestige from building higher than their rivals, and corporations like to see their
logos on buildings towering above those of their competitors.”. (LIONG, et al., 2020, p. 04).
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No contexto contemporaneo, a arquitetura urbana frequentemente se transforma em um
campo de batalha simbdlico, onde cidades competem para erguer edificios icOnicos que se
destacam na paisagem urbana e afirmam sua identidade e status global. Essas edifica¢des
imponentes ndo sdo apenas estruturas fisicas, mas também artefatos culturais de disting¢ao,
projetados para atrair atencdo internacional e transmitir uma mensagem de prosperidade,

inovacao e poder (SKLAIR, 2006).

Nesse contexto, edificios verticais iconicos frequentemente se destacam como artefatos
culturais de distin¢do e poder, projetados para serem unicos, eles se diferenciam na paisagem
urbana, atraindo atencdo e reconhecimento internacional. Para Sklair (2006), edificios como o
Burj Khalifa em Dubai, por exemplo, sdo mundialmente reconhecidos ndo apenas por sua altura
impressionante, mas também por sua representacdo simbolica de prosperidade, modernidade e

poder econdmico

Para promotores imobilidrios e investidores, a altura dos edificios pode influenciar
diretamente seu valor econdmico. Construir em altura frequentemente significa aumentar a
densidade de ocupacido do terreno, € que em tese, pode resultar em uma maior quantidade de
espaco utilizavel para venda ou aluguel. Além do aspecto econdmico, a altura possui um valor
simbolico significativo. Em muitas culturas e sociedades, estruturas altas sdo associadas a
prestigio, poder e modernidade. Grandes arranha-céus e marcos arquitetonicos podem se tornar
simbolos iconicos de uma cidade, refletindo sua prosperidade econdmica, avanco tecnolégico

e status global.

Nesse contexto, tanto para a populacao quanto para as autoridades municipais, a altura
de edificios e monumentos pode ser vista como um indicador de prestigio e desenvolvimento
urbano. Em dreas urbanas com alta demanda por espagco, como centros financeiros ou
comerciais, edificios altos podem atrair inquilinos dispostos a pagar pre¢os mais altos devido a
localizacao privilegiada e a vista panoramica. Para os empreendedores urbanos, a altura pode,

portanto, ser um fator crucial na maximizagao do retorno financeiro do empreendimento.

Entretanto, Martin e March, em seus estudos sobre “uso da terra e formas construidas”,
desafiaram a nocdo amplamente aceita de que a constru¢do de edificios mais altos €&
necessariamente uma condicdo para aumentar a densidade urbana. Para ilustrar essa questao,
os pesquisadores exploraram trés formas genéricas de edificios, os pavillions (pavilhdes ou
torres), street (ruas) e court (patios), conforme mostrado na Figura 12, e compararam o

desempenho dessas formas em termos de densidade e ocupacdo do solo (STEADMAN, 2014).
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Figura 12 — Trés diferentes arranjos de formas construidas: (a) “pavilion/ pavilhdes”, (b) “street/ ruas” e (c)
“court/ patios” considerados por Martin e March em seu trabalho sobre o uso da terra por edificacdes.
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Fonte: Editado pelo autor a partir de Steadman, 2014, p.344.

A pesquisa de Martin e March sugere que o potencial construtivo de cada forma urbana
aumenta com o numero de andares, mas que esse crescimento tem um limite especifico para

cada configuracao. Steadman (2014, p. 347) explica a 16gica presente na Figura 13:

o IAS [Indice de Aproveitamento do Solo] é plotado em relacio a n para as trés
formas. Para as formas de rua e pétio, o IAS aumenta com n e se aproxima de um
limite assintoticamente em ambos os casos. Aplica-se uma lei de retornos
decrescentes: acima de certo numero de andares, a densidade ndo aumenta mais ao
construir mais alto. No caso dos pavilhdes, o IAS atinge um maximo e, em seguida,
diminui 2 medida que mais andares sdo adicionados (STEADMAN, 2014, p. 347)%,

Portanto, a configuracdo de “pdtio” apresenta o maior potencial construtivo para um
determinado numero de andares, seguida pela configuracdo ‘“rua” e, por ultimo, pelo
“pavilhdao”. No entanto, além de um certo nimero de andares, a densidade ndo pode ser

aumentada ainda mais ao se construir mais alto (STEADMAN, 2014).

Figura 13 — Potencial Construtivo em Fung@o do Numero de Andares para Diferentes Configuragdes Urbanas
definidas por Martin e March
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Fonte: Steadman, 2014, p.347.

%0 Tradugdo livre do autor. No original: “FSI is plotted against n for the three forms. For the street and court forms,
FSI increases with n and approaches a limit asymptotically in both cases. A law of diminishing returns applies:
above a certain number of storeys, density cannot be increased further by building higher. In the case of pavilions
FSI reaches a maximum at some particular height and thereafter declines.” (STEADMAN, 2014, p. 7).
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Esses achados questionam a crenga prevalente no mercado imobilidrio de que construir
mais alto significa maior densidade. Martin e March demonstraram que, dependendo da forma
construida, densidades mais altas podem ser alcancadas sem necessariamente recorrer a
edificios mais altos (STEADMAN, 2014). Essa perspectiva oferece uma visao critica sobre a
maneira como as cidades contemporaneas abordam o desenvolvimento urbano, sugerindo que
essa légica, embora muito explorada, pode ndo ser a abordagem mais eficiente ou sustentavel

em termos de uso do solo e qualidade de vida urbana.

Entretanto, a 16gica da verticalidade continua a prevalecer como uma estratégia urbana
dominante, a “perspectiva vertical” cria uma aura de prosperidade econdmica e poder politico,
onde edificios altos no horizonte sdo vistos como um meio de atrair empresas bem-sucedidas,
investimentos e pessoas para a cidade. Com o tempo, as edificagdes verticais conquistaram o
imagindrio da populacdo®, dos politicos e dos empreendedores urbanos, transformando-se em
simbolos de capital e icones de desenvolvimento (GRUBBAUER, 2009; AL-KODMANY,
2013; LIONG, et al., 2020).

Nesse contexto, a produgdo e o consumo de apartamentos podem contribuir para criar e
agravar as diferencas sociais e econdmicas. Essa dindmica, principalmente relacionada as
condi¢Oes geopoliticas e geoecondmicas, estd associada a correlacdo entre verticalidade e
distin¢do, seja ela urbana ou social, transformando edificios em simbolos evidentes de status e
condic¢do social, elevados ou ndo (MONTES, APPERT e DROZDZ, 2017; NETHERCOTE,
2018; NETHERCOTE, 2022).

A verticalidade urbana, simbolo de modernidade e desenvolvimento, destaca-se como
uma expressao tangivel das dinamicas de poder e capital. Edificacdes altas, frequentemente
com vistas deslumbrantes, estdo tipicamente ao alcance de uma elite financeira, contribuindo
para aprofundar as desigualdades urbanas. A gentrificagdo induzida por essas estruturas
remodela bairros inteiros, excluindo comunidades de baixa renda e alterando o mosaico
sociocultural das cidades®?. Esse fendmeno demonstra como tais edificacdes, embora vistas
como marcos de avanco, frequentemente reforcam as linhas divisérias sociais e acentuam as

disparidades econdmicas que permeiam o tecido urbano.

% Embora seja comum associar prédios altos a posi¢des de prestigio € influéncia, Harris (2015) argumenta que
essa relacdo nem sempre foi direta. No passado, antes dos avangos tecnoldgicos como elevadores, sistemas de
ventilagdo e abastecimento de dgua, os andares mais altos dos edificios nem sempre eram considerados os mais
desejaveis. Por exemplo, no século XVIII e XIX, os andares superiores eram frequentemente habitados pelos
empregados e pessoas pobres devido a falta de comodidades bdésicas.

62 “The impacts, however, are clear — the displacement and disenfranchisement of low-income groups in favour of
wealthier in-movers in select places/spaces.” (LEES, 2019, p. 10).
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E crucial reconhecer que a distingdo cultural manifestada pela verticalidade assume
contornos ambivalentes quando aplicada ao contexto das habitacdes de interesse social (HIS),
habitacao acessivel (HA) e habitacdo de mercado popular (HMP). A verticalidade desempenha
um papel ambiguo, por um lado, oferece uma solu¢do pragmatica para a escassez de espago,
atendendo a demanda habitacional em dreas densas; por outro, pode inadvertidamente perpetuar
a marginalizacdo e estigmatizacdo das populacdes menos favorecidas, especialmente quando
essas habitagdes verticais resultam em segregacdo espacial, como € comum em contextos de

HIS.

Um exemplo emblemdtico dessa negatividade foi o conjunto habitacional Pruitt-Igoe
(Figura 14) em Saint Louis (EUA), financiado pela Lei de Habitacdo Federal de 1949. Projetado
pelo arquiteto Minoru Yamasaki e concluido em 1954, o conjunto teve uma trajetdria dramética.
Inicialmente elogiado como uma melhoria significativa em relagcdo aos corti¢os anteriores,
chegou a ser reconhecido como a “cobertura dos pobres”. No entanto, o complexo gradualmente
se deteriorou, transformando-se em um ambiente de violéncia, vandalismo e negligéncia,

culminando em sua implosdo®® televisada na década de 1970 (MADDEN, 2012)

Muitos complexos verticais multifamiliares se consolidaram no Brasil como alternativa
para a provisdo de HIS nas décadas de 1980 e 1990. Mais recentemente, esses complexos tém
sido amplamente utilizados para HA e HMP (Figura 6), recebendo criticas negativas devido aos
baixos parametros de qualidade, caracteristicas projetuais inadequadas e localizagcdes que

reforcam a histérica tendéncia de espraiamento territorial (FERREIRA, 2012).

Nesse contexto, que destaca a importancia da verticalizagao na formagao das estruturas
sociais e econOmicas, o arquiteto chileno Miguel Lawner, em discurso na XX Bienal de
Arquitetura e Urbanismo do Chile, chamou a atenc¢@o para os “guetos verticais” (Figura 14) que
emergiram em seu pais como um fendmeno que transcende a tradicional divisdo entre as
populacdes de baixa e média renda. Lawner identificou que a precarizacao habitacional, antes
associada predominantemente as classes sociais menos privilegiadas, que viviam em condi¢des

insalubres, agora alcanca também a classe média (VALENCIA, 2017).

%3 Jencks (1977) e Harvey (1993), afirmam que a implosdo do conjunto habitacional Pruitt-Igoe em 1972 nio foi
apenas o encerramento de um projeto habitacional, mas sim um movimento muito maior, marcou o fim da
arquitetura moderna. Harvey (1993) interpretou a demoli¢do como um reflexo da crescente contestacdo aos valores
do modernismo na época, além disso, ele sugere que esse evento simboliza a transi¢do do modernismo para o pds-
modernismo, caracterizado pelo abandono das estratégias de planejamento funcionalista de larga escala.
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Lawner destaca como a verticalizacdo da habitacdo exerce uma influéncia
disseminadora na sociedade, exemplificada pela situagdo alarmante na comuna de Estacion

Central, onde:

[...] os grandes empreendedores imobilidrios encontraram um nicho de acdo,
desprovido de aparentes normas regulatérias, o que lhes permitiu intensificar o
uso do solo urbano em niveis inimaginaveis. [...] O quadro de vida € intolerdvel,
uma gigantesca superpopulacdo humana, onde compartilham barulho, vistas, cheiros
ruins, discussdes entre casais, falta de luz solar e de privacidade. Resumindo, um
produto altamente precario orientado para satisfazer as demandas dos setores
médios (VALENCIA, 2017, n.p., grifo nosso).

Figura 14 — Conjunto habitacional Pruitt Igoe em Saint Louis, Missouri/EUA em 1971 e sua implosdo em 1972.

Edificacdo multifamiliar vertical na comuna de Estacion Central, Santiago/Chile.
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Fonte: Marshall (2015) e Valencia (2017).

O cendrio desafiador detalhado por Lawner vai além da andlise isolada dos edificios e
projeta um horizonte mais amplo sobre as complexas interagdes entre desenvolvimento urbano
e as diversas camadas da sociedade. Nesse contexto, as edificagcdes assumem papéis centrais
como dispositivos geopoliticos e geoecondmicos, moldando a dindmica das cidades. De acordo
com Nethercote (2018, p. 673), essas funcdes sdo interdependentes e “auto reforcadoras, com
a producdo e o consumo satisfazendo os interesses ideoldgicos materiais, financeiros e culturais

do capitalismo financeirizado®”.

% Tradugdo livre do autor. No original: “are self-reinforcing with production and consumption satisfying the
material, financial and cultural ideological interests of financialised capitalism”. NETHERCOTE, 2018, p. 673).
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Portanto, os edificios ndo sdo apenas estruturas arquitetOnicas, mas também simbolos
poderosos que transcendem sua forma fisica, projetando influéncias culturais, politicas,

empresariais e economicas em diversas escalas.

Geopoliticamente, essas estruturas levantam questdes complexas, como a competi¢io
por status e poder, a atracdo de investimentos, a projecdo de identidade e até a influéncia nas
relacdes internacionais. Esses edificios icOnicos frequentemente simbolizam o prestigio de uma
cidade ou pais e seu desenvolvimento urbano, refletindo dindmicas de poder, competicdo e
cooperacao entre diferentes atores ao longo das cadeias globais (GRAHAM e HEWITT, 2013;
GRAHAM, 2015; NETHERCOTE, 2018).

Sob uma perspectiva geoecondmica, como discutido anteriormente, a verticalizacao da
habitacdo esta estreitamente ligada aos fluxos financeiros globais, integrando-a aos complexos
mercados financeiros internacionais (APPERT, HURE e LANGUILLON, 2017;
NETHERCOTE, 2018).

Como discutido, a construcao de edificios altos frequentemente envolve investimentos
substanciais de capital, tanto de investidores nacionais quanto estrangeiros, criando um
ambiente propicio para empreendedores e incentivando o desenvolvimento dessas estruturas.
Isso se traduz em oportunidades de negdcios atrativas para empreendedores, que podem se
beneficiar da crescente demanda por unidades habitacionais em edificios altos, impulsionando
a expansao desse setor imobilidrio. Por outro lado, as questdes geoecondmicas podem também

levantar preocupagdes sobre desigualdades sociais e gentrificagao.

A producdo, especialmente de imdveis de luxo, pode aumentar os precos nas areas
circundantes, expulsando residentes de baixa renda e transformando bairros inteiros. Isso pode
gerar divisdes socioecondmicas e afetar a coesdo social. Assim, a producao vertical ndo apenas
reflete dindmicas econdmicas globais, mas também molda o cendrio local e a estrutura social
de uma cidade, influenciando o acesso a moradia e a infraestrutura, o que pode exacerbar as
desigualdades sociais e resultar em uma distribuicdo desigual dos beneficios (GRAHAM, 2015;

NETHERCOTE, 2018).

Nesse cendrio, em que os edificios verticais se constituem como uma espécie de
comunidade vertical fechada (GRAHAM e HEWITT, 2013), diversos aspectos da paisagem
urbana contempordnea sao profundamente influenciados. Esses edificios ndo apenas
representam uma diferenciagdo econdmica e social do espaco urbano, mas também simbolizam

sua fragmentagao. Assim como os condominios fechados horizontais, os condominios verticais
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desencadeiam uma segregacdo socioespacial, isolando-se em enclaves fortificados e
desvinculando-se progressivamente do nivel do solo e do contato urbano a medida que se

elevam.

Conforme observado por Gehl (2015, p. 41), “quanto mais alto, maior a dificuldade de
enxergar”’. Dessa forma, o contato efetivo entre os edificios e a vida urbana é mantido apenas

nos primeiros cinco andares, exemplificado na Figura 15.

Figura 15 — Sentidos e prédios altos.
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A medida que os andares se elevam, a conexdo com a cidade gradualmente se desvanece,
sendo substituida por vistas panoramicas do céu, de aeronaves e de outras edificacdes similares,
desconectando do nivel térreo e perdendo a relacdo com a escala humana (GEHL, 2015).

No interior destas “comunidades®”

, os moradores desfrutam de um conjunto
diversificado de servicos e comodidades exclusivas que estdo em constante expansdo. Isso
inclui dreas de lazer, instalagdes esportivas como academias e piscinas, espacos de relaxamento
e locais para encontros sociais, como salas de festas e areas de churrasco. Além disso, € cada
vez mais comum encontrar estabelecimentos comerciais e restaurantes, que podem ser
acessiveis ao publico em geral (Figura 6) ou, em alguns casos, exclusivos®® para os moradores
dessas edificagdes. Essa oferta crescente contribui para uma experiéncia de moradia

“autossuficiente e exclusiva para os residentes”.

Conforme apontado por Scharagger (2021), a estratégia de criacdo de atrativos ou
amenidades para impulsionar a procura por dreas especificas tem um enfoque claro, ou seja,
tornar determinados locais mais atraentes para potenciais moradores ou investidores. No
entanto, essa estratégia possui uma limitacdo significativa, seus beneficios sao
predominantemente acessiveis aqueles que possuem recursos financeiros e mobilidade
suficientes para consumir esses locais. Em outras palavras, pessoas com maior poder aquisitivo

e capacidade de deslocamento sdo as que conseguem desfrutar dos privilégios dessa estratégia.

Por outro lado, pessoas em situacdo de maior vulnerabilidade econdmica, com recursos
financeiros limitados e restricdes de mobilidade geografica, acabam ndo se beneficiando
significativamente dessa abordagem. Isso contribui para aprofundar as disparidades
socioecondmicas, uma vez que os beneficios decorrentes da melhoria de determinadas dreas
urbanas se tornam acessiveis apenas para uma parcela da populacdo, enquanto a outra,

economicamente desfavorecida, é excluida.

Essa disparidade socioecondmica torna-se ainda mais evidente quando se observa que,

em alguns casos, esse padrao de ocupacao difere significativamente do entorno, ndo apenas em

65 A disseminagéo deste padro de ocupagio resulta da combinagdo de vdrios elementos, sendo um reflexo de uma
cultura urbana fragilizada associada ao marcante apelo mercadolégico que promove um padrdo de exclusividade
altamente desejado. Além disso, essa estratégia também atua como uma forma de disfarcar a clara reducdo nos
custos construtivos dos empreendimentos (FERREIRA, 2012).

 “While residents-only restaurants endow an undeniable cachet, this particular perk has not caught on in the
way amenities like gyms, hammams, or meditation studios have. Apartments in these buildings come with an
annual dining minimum and monthly restaurant/dining fees; in the manner of co-op maintenance and condo
common charges, such fees are scaled to the size of apartments” (CITYREALTY, 2022).
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termos de escala, arquitetura e implantacdo, mas também no estilo de vida e na interacdo social,

como representado pela Figura 16 no contexto local de Sdo José do Rio Preto.

Figura 16 — Insercédo do Edificio Unique em um entorno de padrdo residencial térreo (fevereiro/ 2024) e outdoor
fixado no canteiro de obras (Junho/2021) com estratégias de marketing voltadas para atrair futuros moradores
— destaque para as comodidades como area de lazer com piscina, varanda e unidades de dois quartos | Bairro
Sdo Deocleciano | Regido Represa
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Fonte: Google Earth, 2024, editado pelo autor e Google Earth, 2021.

A Figura 16 ilustra uma edificagdo multifamiliar vertical e sua relacdo com o entorno
imediato, destacando amenidades como drea de lazer com piscina, apartamentos de dois quartos
e varanda. Localizada na Regido Administrativa da Represa, em Sdo José do Rio Preto, a drea

retratada é predominantemente residencial unifamiliar, com o empreendimento circundado por
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casas térreas do Conjunto Habitacional Sdo Deocleciano, fruto de um programa habitacional
dos anos 1980 (BNH/COHAB), e por edificios multifamiliares de gabarito médio, construidos

pela CDHU nos anos 2000, como o conjunto Sdo José do Rio Preto “K”.

Essa paisagem urbana, entretanto, estd em transformacio, com novos empreendimentos
verticais emergindo na regido, conforme ilustrado na Figura 17, indicando um movimento de

reconfiguragdo espacial e adensamento habitacional.

Figura 17 — Transformacao do horizonte urbano entre os meses de Abril de 2024 e Agosto de 2024 com novos
empreendimentos: Impacto visual e mudangas na paisagem - Bairro Sdo Deocleciano | Regido Represa
———— . & o 3
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Essa disparidade ndo se limita apenas ao aspecto fisico, ela também molda a dindmica
social e econdmica da cidade, impactando diretamente a qualidade de vida e a interag¢do social

de seus habitantes.

A exclusao social se manifesta claramente no fendmeno do isolamento vertical, onde os
moradores desses locais atrativos t€m pouco ou nenhum contato com as pessoas que vivem nos
bairros vizinhos. Essa dindmica, semelhante a dos condominios horizontais fechados e contribui
para a cria¢do de “ilhas verticais”. Esse isolamento € evidenciado pelas rigorosas medidas de
seguran¢a implementadas nesses edificios, como cameras de vigilancia e portarias 24 horas

(GRAHAM, 2015; HIRAYAMA, 2017).
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A medida que os precos das propriedades se elevam, as amenidades e a exclusividade
associadas a esses empreendimentos também aumentam, resultando em medidas de seguranca
ainda mais evidentes. Isso inclui a presenca de segurancas particulares armados e a instalacdo
de helipontos e heliportos®’. Uma tendéncia recente, impulsionada pela evolugio tecnoldgica,
€ o desenvolvimento de aeronaves elétricas com capacidade de decolagem e pouso vertical,
voltadas para a mobilidade urbana, esse cendrio parece materializar a visdo de escritores e
roteiristas de fic¢do cientifica, que frequentemente retratam cidades transformadas em

ambientes distopicos.

Portanto, essas comunidades verticais fechadas ndo s6 redefinem a paisagem urbana em
termos de forma e fun¢do, mas também exacerbam a segregacdo espacial e a desconexao entre

a vida urbana nas ruas e as habitacdes nas alturas.

Embora oferecam uma gama crescente de comodidades internas, essas comunidades
intensificam a segregacdo entre os moradores e a comunidade circundante, levantando questdes
sobre inclusdo, coesdo social e interagdes urbanas. Nethercote (2022, p. 36) argumenta que
essas solugdes funcionam como um “acelerador da privatizacdo urbana, a medida que as
paisagens das torres reveem as fronteiras publico/privadas através de novas formas verticais de

portdes residenciais exclusivos, privatizados e seguros e protegidos para seus residentes®®”.

Scharagger (2021, p. 168) observa que “o mercado imobilidrio, mesmo na auséncia de
barreiras legais, tende a promover a segregacao racial e socioecondmica, e historicamente tem

aceitado essa condi¢io®®”

, 0 autor enfatiza a importancia das caracteristicas que atraem
moradores para um bairro e destaca que o aumento na oferta de moradias nem sempre resulta

na criacdo de comunidades igualitarias.

Por exemplo, quando edificios de médio e alto padrdo sdao construidos em bairros
anteriormente “acessiveis” ou populares, isso pode desencadear um processo de gentrificagao,
aumentando os precos dos imodveis e servicos, o que impacta negativamente os residentes de

baixa renda.

70 trabalho intitulado Vertical Flight and Urban Mobilities: the Promise and Reality of Helicopter Travel, aborda
o papel da aeromobilidade como um fator de privilégio e fragmentagdo social (CWERNER, 2006). Vale destacar
que, no Brasil, de todos os helipontos registrados na Agéncia de Aviacdo Civil (ANAC), apenas um esté disponivel
para uso ndo exclusivo (ANAC, 2023), evidenciando claramente sua natureza elitista.

% Tradugdo livre do autor. No original: “an accelerant of urban privatization as towerscapes revise public/private
boundaries through new vertical forms of exclusive, privatized and securitized residential gating”.
(NETHERCOTE, 2022, p. 36).

% Tradugio livre do autor. No original: “The housing market, even in the absence of legal barriers, tends toward
racial and socioeconomic segregation and has historically embraced it” (SCHARAGGER, 2021, p. 168).
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Dessa forma, essas diferencas sociais se materializam na “paisagem fisica da habitacdo”,
como ressaltam Aalbers e Christophers (2014, p. 380). A habitacdo reflete as divisdes de
riqueza e status presentes na sociedade. Nesse contexto, Nethercote (2018, p. 674) observa que
individuos de estratos sociais mais altos, ao se distanciarem tanto fisica quanto simbolicamente,
fazem com que os edificios de habitacdo vertical se transformem em um “poderoso e

permanente talisma urbano de secessdo vertical da elite”®”.

Assim, a produgdo de habitagdes verticais ndo apenas intensifica materialmente as
divisdes sociais, mas também comunica de forma marcante o status polarizado, revelando-se
como artefatos culturais de distin¢do. A residéncia atual de um individuo, como enfatizado por
Savage, Bagnall e Longhurst (2005, p. 207), é “possivelmente um identificador crucial, talvez
o mais decisivo, de quem vocé A\ habitacdo, portanto, atua como um elemento de
classificac@o social, acentuando ainda mais as desigualdades inerentes a essa condi¢cdo. A
proliferacdo de habitacdes verticais transcende o mero aspecto fisico, deixando uma marca

permanente nas narrativas urbanas contemporaneas.

Em sintese, a transformacao estética das cidades pela verticalizacao vai além do aspecto
fisico, permeando as interacdes sociais, econdmicas e culturais que compdem o tecido urbano.
A verticalizacdo das cidades e da habitacdo se revela como um fendmeno complexo,
transcendendo a arquitetura € o urbanismo e expondo as divisdes sociais € econdmicas
intrinsecas a sociedade, que além de moldar a paisagem, escancara as intricadas conexdes entre

status, poder e desigualdade, tornando-se icones visiveis dessas relacdes complexas.

Diante desse cendrio, a proxima sec¢do aprofunda as implicagdes das edificagcdes
verticais em ambito local, ao explorar como certas condi¢des, especificidades e caracteristicas

unicas de cada contexto influenciam a implementacdo dessas estruturas de maneira singular.
2.5 1 Os contornos locais da expansao vertical

A urbanizacao vertical € um fendmeno multifacetado e em constante evolu¢do. Embora
frequentemente impulsionada por fatores econdmicos, como o potencial de lucro associado ao
desenvolvimento de terrenos, sua ocorréncia e impacto variam significativamente de acordo

com o local e o periodo em questao.

70 Tradug@o livre do autor. No original: “a powerful and permanent urban talisman of elite vertical secession”.
(NETHERCOTE, 2018, p. 674).

"I Tradugio livre do autor. No original: “is a crucial, perhaps the crucial, identifier of who you are”. (SAVAGE,
BAGNALL e LONGHURST, 2005, p. 207).
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Segundo Nethercote (2018), a teoria do rent gap’? proposta por Smith (1979), oferece
uma explicagdo significativa para a variabilidade na lucratividade do desenvolvimento urbano
em diferentes dreas, no entanto, essa teoria, por si s6, nao € suficiente para uma compreensao
completa das razdes pelas quais a urbanizagao vertical ocorre de forma tao diversa em diferentes

lugares e momentos. Outros fatores desempenham um papel fundamental nesse processo.

Nethercote (2018) argumenta que a dindmica da producdo e expansdo vertical estd
intrinsecamente ligada a trés fatores cruciais, os governos, os intermedidrios e as estruturas de
oportunidades locais. Esses elementos interagem de maneira complexa e variam de um local
para outro, contribuindo para a singularidade da urbanizacdo vertical. Portanto, compreender
esses trés fatores € essencial para uma andlise abrangente da urbanizacdo vertical e suas

particularidades em diferentes contextos.
2.5.1 | O papel dos governos na expansao vertical das cidades

O capital desempenha um papel cada vez mais importante na producdo urbana,
especialmente na construcao de edificios verticais. No entanto, esse processo ndo € simples e
frequentemente enfrenta desafios significativos, o que torna necessaria a intervencao ativa do

Estado.

A intervencdo estatal é necessdria por diversas razdes, em primeiro lugar, o Estado
estabelece a infraestrutura fisica, legal e regulatéria que molda o ambiente no qual a constru¢do
vertical ocorre, incluindo aspectos como taxas de juros, politicas de incentivo fiscal e
legislagdes construtivas e urbanisticas facilitadoras (HALBERT e ATTUYER, 2016; LIONG,
LEITNER, , et al., 2020; SCHARAGGER, 2021).

Appert, Hure e Languillon (2017, p. 2), destacam que os projetos de torres sio
influenciados por um “imagindrio politico” que guia as estratégias dos atores envolvidos,
incluindo promotores imobilidrios, autoridades municipais e outros agentes, segundo os
autores, essa condicdo ‘“resulta, frequentemente, a implementacdo de procedimentos
excepcionais, seja no planejamento urbano regulamentar ou na condugdo operacional dos

projetos’>”.

2.0 “rent gap” refere-se a diferenca entre o valor potencial de aluguel de uma propriedade ou terra e o valor real
de aluguel capitalizado sob o uso atual da propriedade. Em outras palavras, é a diferenca entre quanto uma area
urbana poderia render em termos de aluguel se fosse reutilizada para um propdsito mais lucrativo e o quanto ela
realmente rende sob seu uso atual (SMITH, 1979).

73 Tradugdo livre do autor. No original: “Il en découle bien souvent la mise en eeuvre de procédures d’exception,
que ce soit dans 'urbanisme réglementaire ou dans la conduite opérationnelle des projets.”. (APPERT, HURE e

LANGUILLON, 2017, p. 2).
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Um exemplo esclarecedor dessa influéncia estatal sobre as regulamentagdes urbanisticas
¢ apresentado no estudo de Liong, et al., (2020) sobre Jacarta na Indonésia. Inicialmente, a
cidade tinha regulamentacdes que restringiam a construg¢do vertical, incluindo limitagdes no
coeficiente de aproveitamento do terreno, contudo, essas restricdes foram substituidas por leis

pré-desenvolvimento que incentivaram ativamente a expansao das areas construidas.

Para isso, o governo municipal adotou uma abordagem que envolvia o uso de direitos
aéreos negocidveis, como a alocacdo de drea adicional de piso, direitos de desenvolvimento
negocidveis e aumento incremental da drea de piso. Essas medidas visavam facilitar a expansao
do espaco construido pelo setor privado, a0 mesmo tempo em que geravam receitas para o

governo municipal (LIONG, et al., 2020).

Esse exemplo ilustra como as politicas governamentais podem desempenhar um papel
fundamental na modelagem da paisagem urbana vertical e, consequentemente, dialogam com

o conceito de desregulamentacdo regulada proposto por Aalbers (2016).

LIONG, et al., 2020, apresentam o caso do edificio Mori Building (Figura 18), situado
em uma regido central de alto valor imobilidrio. Este projeto envolveu negociacdes com o entdo
governador de Jacarta, Busuki Tjahaja Purnama, conhecido como Ahok, que emitiu uma licenca

de construcao permitindo ao empreendedor urbano acrescentar 13 andares ao edificio.

Além disso, em conformidade com as regulamentacdes de construcdo da cidade, o
empreendedor urbano obteve autorizacdo para aumentar o Coeficiente de Aproveitamento do
Terreno em mais 20% para compensar o espaco perdido devido a instalagao de elevadores e
outras infraestruturas. Foi ainda permitido um acréscimo de 49% para acomodar vagas de
estacionamento, o que resultou em um aumento significativo na capacidade de construgdo do

edificio, como ilustrado na Figura 18 (LIONG, et al., 2020).

Como discutido nas secdes anteriores, essas adaptacdes destacam como a
desregulamentacdo regulada pode ser aplicada em contextos especificos para facilitar a
expansdo do espaco construido. Essa tendéncia é exemplificada pelo caso de Jacarta e se

estende a vdrias cidades brasileiras, incluindo nao apenas Sdo Paulo e Rio de Janeiro,
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mencionadas na subse¢do 1.2, mas também diversas cidades de médio porte, como

Sorriso/MT"*, Sdo José dos Campos/SP”> e Sao José do Rio Preto/SP.

Figura 18 — Aumento da Area de Piso do Mori Building.
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ABC* = 35,818 m? ABC* = 83,575 m? ABC* =155.211 m?

Legenda:

ABC = Area Bruta Construida = CA x Area do Terreno (8.013 m?)
ABC* = ABC+ 49% x ABC (para estacionamento)

Fonte: Liong, et al., 2020, p. 1079, editado pelo autor.

No contexto de Sdo José do Rio Preto, as sucessivas revisdes das legislagdes urbanas ao
longo do tempo resultaram em alteragdes nos critérios para dreas computaveis, indices e taxas
de ocupacdo (Figura 19), além de terem possibilitado a verticalizacdo de bairros anteriormente
limitados ou restritos. A revisdao mais recente, realizada em 2021, foi especialmente relevante

nesse aspecto e serviu como base para discussdes aprofundadas no Capitulo 4.

Figura 19 — Alteracdo na Lei de Zoneamento Uso e Ocupacédo do Solo de Séo José do Rio Preto/SP -1992 |

2021.
Lei 5.135/1992 Lei 13.709/2021
Zona |, R N e indice de < o
Indice de Aproveitamento | Taxa de Ocupacao | Altura Maxima A . . |Taxa de Ocupagio | Altura Maixima
Aprov
2 60% 75 2 60% 75
4
3 50% - 4 50% CINDACTA/COMAER
66% . 66% 10,0? mled15c'a<;ao com
até dois pavimentos
6 3 4 CINDACTA/COMAER
50% - 50% edificag3o acima de dois
pavimentos

Fonte: Elaborado pelo autor a partir do texto original do Anexo 2 da Lei n® 5135/1992 (SJRP, 1992) e Lei n°
13.709/2021 (SJRP, 2021).

Less (2019), observa que, em muitos casos, 0s governos municipais estao mais focados

em transformar o espago urbano do que em melhorar as condi¢des de vida das populagdes

74 O Plano Diretor do municipio estava em um processo de revisio, sendo que uma das principais mudangas
propostas pela Secretaria Municipal da Cidade a ampliacdo da verticaliza¢do, permitindo mais andares em
edificios, além da criacdo de Zonas de Utilizacdo Mista para expandir a drea urbana do municipio (OLIVEIRA,
2023).

75 A revisdo da legislacdo introduziu alteragdes nos critérios que limitavam a verticalizagdo a 15 andares, e devido
as novas condicdes, em dreas especificas da cidade, o nimero de andares permitidos pode agora exceder 40 andares
(SINDICONET, 2023).
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locais. Isso € particularmente evidente nas metropoles do Sul Global, onde a governanca urbana

176”

vive um “momento territorial’®”’, conforme descrito por Schindler (2014), em que a

transformac¢ao do espaco urbano € priorizada.

Com isso, os Estados desempenham um papel crucial na expansao vertical urbana,
moldando ndo apenas o ambiente regulatério, mas também os interesses politicos e econOmicos
associados a esse processo. Além disso, a legitimacdo dessas acdes frequentemente envolve
representar os interesses da elite econdmica como se fossem alinhados com os interesses

publicos (HALBERT e ATTUYER, 2016; NETHERCOTE, 2018).

Em outras palavras, os proprietarios de imdveis exercem influéncia significativa sobre
as politicas locais, especialmente nas regras urbanisticas, para proteger o valor de suas
propriedades e interesses. Eles apoiam projetos que valorizam seus imdveis e se opdem a
iniciativas que possam desvaloriza-los, sendo que os proprietdrios de alta renda possuem ainda

mais poder para direcionar essas politicas em seu favor (LIMA e MONASTERIO, 2022).

Portanto, a interven¢do do Estado é um fator critico na expansdo vertical urbana, pois
molda ndo apenas o ambiente regulatério, mas também os interesses politicos e econdmicos
associados a esse processo. Contudo, € imperativo que os governos locais se esforcem para

equilibrar esses interesses de forma justa e equitativa.

Sem uma abordagem critica e inclusiva, corre-se o risco de perpetuar desigualdades e
privilegiar os interesses da elite econdmica em detrimento das necessidades da populagdo em
geral. A busca por um desenvolvimento urbano sustentdvel deve priorizar a justica social,
garantindo que os beneficios do crescimento econdmico sejam amplamente compartilhados e

contribuam para a melhoria das condi¢des de vida de todos os cidad@os.
2.5.2 | Os intermediarios e as estruturas de oportunidades locais

A ideia principal € que o capital ndo age sozinho para moldar as cidades, além do Estado,

existem intermedidrios, como incorporadoras, construtoras, consultores, advogados e outros

76 O “momento territorial” refere-se a uma mudanga na governanga urbana das metrépoles do século XXI, onde o
foco principal dos governos municipais passa a ser a transformag@o do espago urbano em si. Isso ocorre devido a
uma desconexao entre capital e trabalho nessas cidades, onde o capital € abundantemente investido em imdveis e
infraestrutura, enquanto muitos residentes urbanos enfrentam dificuldades para encontrar emprego remunerado.
Nesse contexto, as autoridades municipais buscam gerenciar ativamente a transformacdo do espago urbano,
influenciando e moldando as paisagens urbanas de acordo com seus objetivos e interesses. Esse conceito reflete
uma nova abordagem na governanga urbana, onde a reconfiguracio do espaco fisico da cidade é considerada uma
prioridade-chave (SCHINDLER, 2014).
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atores que desempenham um papel crucial nesse processo (HALBERT e ATTUYER, 2016;
NETHERCOTE, 2018).

Esses intermedidrios, assim como os intermedidrios financeiros, desempenham um
papel crucial na traducdo das metas financeiras em projetos de construcao. Eles avaliam fatores
como risco, retorno esperado, liquidez e outros elementos ao decidir onde e que tipo de edificios
construir, bem como quem serdo os futuros ocupantes desses espacos (HALBERT e

ATTUYER, 2016).

O ponto-chave € que esses processos de intermedia¢do nao s@o uniformes, mas variam
de acordo com o local e o tempo. Isso significa que diferentes cidades e regides podem adotar
estratégias de investimento locais distintas, interagem com os agentes envolvidos de maneira
diferente e apresentam resultados diversos em termos de como esses processos afetam a

economia politica da produgdo e as paisagens urbanas.

Por exemplo, Weber (2015) explora como, em Chicago, diversos agentes locais
desempenharam um papel crucial na mobilizacdo de capital e na determinacdo de quando e
onde ocorreu o boom da verticalizacdo. Esses agentes incluiam corretores imobilidrios,
avaliadores de propriedades, planejadores urbanos, financiadores e incorporadores imobilidrios.
Eles estabeleceram relacOes locais sdlidas e desempenharam um papel essencial na

disseminagdo de informacdes e na tomada de decisdes sobre investimentos imobilidrios.

Essa dindmica também esteve presente no contexto brasileiro, especialmente durante o
periodo de crescimento catalisado pelo Programa Minha Casa Minha Vida (MCMYV), quando
construtoras e incorporadoras sediadas na capital buscaram expandir suas operagdes para os
mercados do interior do pais. Para isso, muitas delas criaram subsididrias, estabeleceram
parcerias por meio de joint ventures, firmaram acordos de colaboracdo ou até mesmo
adquiriram construtoras locais com sélida atuacdo e conhecimento das dinamicas do mercado

local (SHIMBO, 2009; FIX, 2011; LISBOA, 2019; PENHA FILHO, 2020).

Em resumo, a atuagdo dos intermedidrios no desenvolvimento imobilidrio, tanto em
contextos internacionais, como exemplificado por Chicago, quanto em ambito nacional, como
observado durante o Programa Minha Casa Minha Vida no Brasil, € de importancia primordial.
Esses intermedidrios ndo apenas fornecem informacdes detalhadas sobre os mercados
imobilidrios locais, facilitando o investimento de outras empresas, mas também desempenham

um papel fundamental na constru¢do de relacionamentos e na promocdo de investimentos.
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Essa abordagem baseada em parcerias com empresas locais se alinha a observacio de
Sanfelici (2013, p. 122, grifo nosso), que destaca ser uma ‘“pritica comum entre as
incorporadoras que visam expandir suas arenas de negdcios, principalmente em virtude do

carater irremediavel local do mercado imobilidrio”.

Além disso, como destacado por Appert, Hure e Languillon (2017), a implementacio
de projetos de torres varia consideravelmente de acordo com o contexto urbano e as coalizdes
envolvidas, sendo influenciada por fatores como politicas locais, 16gicas socioecondmicas e
interesses de diferentes atores. Por exemplo, enquanto em algumas dreas a verticalizacdo pode
ser impulsionada por questdes de rapido crescimento econdmico, em outras pode ser resultado
de politicas governamentais especificas ou de pressdoes demogréficas. Portanto, “l6gicas muito
diferentes tendem a desfazer a aparente unicidade da cidade vertical, revelando contextos,

coalizdes e objetivos muito influenciados por questdes locais’”” (Ibid., p. 3).

Assim, apesar da globalizac¢do da finang¢a imobilidria, o sucesso de um empreendimento
imobilidrio em suas fases de concep¢do e producdo continua a depender fortemente do
conhecimento local. Isso ocorre porque cada mercado imobilidrio possui caracteristicas tnicas,
procedimentos de aprovagdo especificos e desafios politicos que devem ser compreendidos e
superados. Portanto, mesmo quando a financa imobilidria investe em diferentes partes do
mundo, a realiza¢do desses empreendimentos requer o conhecimento € a experiéncia de atores

locais que entendam as particularidades de cada localidade (RUTLAND, 2010).

Em outras palavras, para que o setor financeiro imobilidrio tenha €xito em determinada
localidade, ele precisa estabelecer parcerias com especialistas locais que possam facilitar e

orientar seus investimentos nesse contexto especifico.

Nesse sentido, a relacd@o intrinseca entre intermediarios € o ambiente construido tem
implicacdes significativas. As acoes e decisdes desses intermedidrios sdo moldadas ndo apenas
por forcas globais, mas também pelas nuances e particularidades do contexto local em que
operam. A circulagdo de capital global ¢ um componente fundamental desse cendrio, pois atrai
investimentos para dreas urbanas especificas. No entanto, a implementacdo efetiva desses
investimentos depende da compreensao profunda das estruturas de oportunidades locais

(HALBERT e ATTUYER, 2016).

" Tradugdo livre do autor. No original: “Ces logiques trés différentes tendent a faire voler en éclat I'unicité
apparente de la ville verticale, pour faire apparaitre des contextes, des coalitions, des objectifs tres marqués par

les enjeux locaux”. (APPERT, HURE e LANGUILLON, 2017, p- 3).
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Essas estruturas de oportunidades locais abrangem uma série de fatores, desde
regulamentacdes urbanas até caracteristicas culturais e histdricas. As regulamentagdes
municipais desempenham um papel critico ao estabelecer as regras que governam O
desenvolvimento urbano, como limites de altura, zoneamento, aprovagdes de construcdo e
muito mais. Além disso, a morfologia urbana, a forma fisica e o layout das cidades, influencia
diretamente as decisdes sobre onde construir e que tipo de edificios criar. Portanto, os
intermedidrios precisam navegar habilmente por esse labirinto regulatério para concretizar seus

projetos.

Neste sentido, a compreensao das estruturas de oportunidades locais € essencial para o
sucesso das atividades dos intermedidrios no mercado imobilidrio, uma vez que essas estruturas
influenciam diretamente as estratégias de investimento, os relacionamentos com parceiros
locais e a viabilidade de projetos de construcdo. O contexto local desempenha um papel crucial
na forma como o capital € investido e como as cidades sdo moldadas, destacando a importancia
de adaptar as abordagens de desenvolvimento imobilidrio as condi¢des especificas de cada

localidade.

Portanto, a anélise detalhada da verticalizacao urbana revela que este fendmeno vai além
da simples transformacdo fisica da paisagem urbana. A verticalizacdo reflete e, em muitos
casos, exacerba as dindmicas econdmicas e sociais que perpetuam desigualdades preexistentes.
A criacdo de “ilhas verticais”, que frequentemente atendem a interesses econOmicos
especificos, contribui para a segregacdo espacial e a exclusdo social, isolando as elites

econOmicas em enclaves que se afastam das realidades vividas pela maioria da populacao.

A complexa relacdo entre intermedidrios € o ambiente construido demonstra que,
mesmo em um mercado imobilidrio globalizado, o sucesso dos empreendimentos verticais
depende de uma profunda compreensao das especificidades locais. Esta interdependéncia entre
o global e o local destaca a necessidade urgente de politicas urbanas que sejam nao apenas

economicamente vidveis, mas também socialmente justas e equitativas.

Em suma, a verticaliza¢do das cidades, enquanto resposta as pressdes contemporaneas
por densificagdo e crescimento urbano, deve ser cuidadosamente articulada para evitar que se
transforme em um vetor de exclusdo social e segregacdo. O desafio para as politicas publicas
reside em encontrar um equilibrio entre os interesses econdmicos e a promogao de justiga social,
garantindo que o desenvolvimento urbano seja sustentdvel, inclusivo e beneficie todos os

cidadaos, independentemente de sua posi¢ao socioecondmica.
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CAPITULO 3 | AS REGIOES METROPOLITANAS PAULISTAS:

Contextualizacao e moradia urbana

a metrépole contemporénea é ao mesmo tempo uma forma de
organizacdo da forca de trabalho qualificada, um equipamento
cientifico do desenvolvimento econémico, uma estrutura econémico-
financeira, um mercado, um centro global de poder politico e um centro
de irradiagdo de conhecimento e cultura. [...] Em suma, a metrépole é
acima de tudo a expressdo de um processo de articulagdo e ndo de
desarticulacdo do territério urbanizado. E esse o atributo que a distingue
das demais formas de organizacéo territorial. (MEYER, 2000, p. 7).

O processo de metropolizacdo nao ocorreu simultaneamente em todo o mundo, no
entanto, a partir dos anos 1980, tornou-se evidente em diferentes contextos urbanos,
independentemente do nivel de desenvolvimento econdmico e social. Essa transformacao foi
notada por académicos e especialistas de diversas dreas, e, na década de 1990, ficou claro que
se tratava de uma mudanga radical, ancorada no modo de producao capitalista (LENCIONI,

2011; FIPE, 2022b).

Essa transicdo envolveu ndo apenas a substituicio de atividades produtivas, mas
também a introdugdo de novas formas de conhecimento técnico e tecnoldgico, que impactaram
industrias, agricultura e servicos. Segundo Castells (2000), a metropoliza¢do se manifesta como
uma representacdo espacial do crescimento urbano, impulsionada pelo dinamismo econdmico,
pela alta mobilidade populacional, facilitada pelo desenvolvimento de infraestruturas de

transporte, e pelo papel desempenhado pelo pais, influenciado pela 16gica global.

No Brasil, as primeiras regides metropolitanas surgiram na década de 1970, como
resposta ao rapido processo de urbanizacdo dos principais centros urbanos do pais. Esse
fendmeno, acompanhado pela desconcentracdo industrial e econOmica, teve profundas
implica¢des socioecondmicas. Como observado por Ribeiro e Ribeiro (2009), esse contexto
estabeleceu uma rede urbana metropolitana que exerce influéncia marcante sobre cidades
vizinhas e grandes aglomeracdes urbanas em diversas regides do Brasil. Tal conjuntura trouxe
consigo uma série de desafios urbanos, socioecondmicos e ambientais, que ultrapassam as

capacidades econdmicas, politicas e administrativas individuais dos municipios.

Para Dourado (2005, p. 118), surgiu a “necessidade de se resolver um conjunto de
problemas existentes em municipios contiguos cada vez mais ligados a um nicleo urbano

principal, problemas esses que iam além das competéncias politicas das esferas municipais”.

As primeiras regides metropolitanas brasileiras foram oficializadas em 1973, no

contexto do governo militar e da perspectiva desenvolvimentista. A Lei Complementar n°
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14/1973 estabeleceu as oito primeiras Regides Metropolitanas (RMs) do Brasil, Sao Paulo, Belo
Horizonte, Porto Alegre, Recife, Salvador, Curitiba, Belém e Fortaleza. Posteriormente, em
1974, a lista foi expandida para nove, com a inclusao do Rio de Janeiro (MARRARA, 2021).
Atualmente, o Brasil possui 75 Regides Metropolitanas, com destaque para Santa Catarina, que
lidera a lista com catorze RMs, seguida pela Paraiba, com doze, e Sdo Paulo, com nove (IBGE,

2022).

A organizacdo das regides metropolitanas desempenha um papel crucial no cendrio
urbano e social do Brasil. A Lei Complementar n° 14/1973 marcou o inicio da
institucionaliza¢do dessas regides, evoluindo significativamente com a posterior introdu¢do do
Estatuto das Metrépoles (EM), estabelecido pela Lei Federal n° 13.089/2015, marcou uma
mudanca significativa na ordenac@o urbana do pais, que estabeleceu diretrizes e instrumentos
para a gestdo das regides metropolitanas, aglomeracdes urbanas e microrregides, reconhecendo

o papel dessas dreas como motores do desenvolvimento econdmico e social do Brasil

(MARRARA, 2021).

Neste contexto, a introducdo do Estatuto da Metrépole representou um marco
regulatério fundamental, ao estabelecer diretrizes para a gestdo integrada das regides
metropolitanas, aglomeracdes urbanas e microrregides. Vale destacar que o Estatuto da
Metrépole surge como uma ferramenta legislativa complementar ao Estatuto da Cidade (Lei n°
10.257/2001), que estabeleceu as bases para a politica urbana no Brasil, incorporando principios
essenciais como o desenvolvimento sustentdvel, a gestdo democratica das cidades e o direito a

cidades sustentaveis.

Com esse propodsito, o Estatuto das Metropoles estabeleceu diretrizes para o
planejamento, formalizou os Planos de Desenvolvimento Urbano Integrado (PDUI), convénios
de cooperacdo e outras medidas (BRASIL, 2015), visando a promover uma gestdo mais
coordenada e colaborativa entre os municipios envolvidos. Esse esforco conjunto busca

resolver desafios comuns e explorar oportunidades de crescimento.

A elaboracdo dos PDUIs por exemplo, desempenha um papel fundamental nas
dinamicas de desenvolvimento e ordenamento territorial das Regides Metropolitanas (RMs).
Os PDUIs representam uma estratégia de planejamento que visa a integracdo das politicas
publicas, ao equilibrio urbano e social, a sustentabilidade ambiental e ao desenvolvimento
econdmico dessas regides (LEVIN, 2019; MARRARA, 2021). Esse processo de elaboracdo
deve ser democratico, ocorrendo no ambito da estrutura de governanca interfederativa, e,

posteriormente, ser aprovado por meio de uma lei estadual (FIPE, 2022a)
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Um dos resultados praticos da elaboracao dos PDUIs € a definicio do macrozoneamento
e o ordenamento territorial das Regides Metropolitanas (RMs)’8, elementos essenciais para
garantir que o crescimento urbano seja coordenado e sustentdvel, evitando problemas como a
ocupacdo desordenada do solo e a degradacdo ambiental. Segundo Marrara (2021, p. 41), “o
PDUI pode ser compreendido como o principal instrumento de gestdo da unidade territorial

regional”.

Diante das complexidades inerentes ao processo de metropolizacdo e sua manifestacao
nas regides metropolitanas paulistas, torna-se essencial uma reflexao critica sobre a integracao
e implementagdo de politicas urbanas eficazes, especialmente no que tange a moradia urbana.
A andlise anterior evidencia um cendrio urbano profundamente influenciado pelo fendmeno da
metropolizacdo, que vai além da simples expansao fisica, incorporando dimensdes teoricas,
institucionais e oficiais, conforme discutido por Firkowski (2013) e ilustrado pelo caso paulista.
Esse fendmeno, marcado por seu dinamismo econdmico e pela intensificacdo dos fluxos

globais, exige uma reavaliacdo das estratégias de planejamento e gestdo urbanas.

Conforme argumenta Firkowski (2013), o reconhecimento da pluralidade de abordagens
para compreender as metrépoles, seja como centros globais de comando, por meio de
legislagdes estaduais ou através das classificacdes oficiais do IBGE, ressalta a necessidade de
politicas que, além de enfrentar os desafios habitacionais, reconhegcam a diversidade e as

particularidades das regides metropolitanas. Firkowski (2013, p. 38 e 39) destaca ainda que:

1) Tratar a regido metropolitana como espacialidade significa recuperar o sentido de
processo socioespacial inerente ao termo, ou seja, significa reconhecer que existe uma
espacialidade na qual o fato metropolitano é predominante e articulador das relacdes
existentes, conformando uma regido. (FIRKOWSKI, 2013, p. 38).

2) Tratar a regido metropolitana como institucionalidade, a luz do quadro atual de
criagdo destas, significa atribuir ao termo um cardter mais relacionado a uma
perspectiva de desenvolvimento regional que urbano-metropolitano. (FIRKOWSKI,
2013, p. 39).

A evolucgdo da institucionaliza¢do dessas regides, desde a criagdo das primeiras RMs
brasileiras até a promulgacio do Estatuto das Metrdpoles e sua integracdo com o Estatuto da
Cidade, reflete uma crescente conscientiza¢ao sobre a importancia de abordar a complexidade

das dinamicas urbanas metropolitanas de forma integrada e inclusiva. Nesse contexto, a

78 No processo da nova regionalizagdo do Estado de Sdo Paulo, iniciada na gestdo do entdo governador Jodo Déria,
a Fundacao Instituto de Pesquisas Economicas (FIPE) foi a responsavel pela elaboracdo e entrega de seis Planos
de Desenvolvimento Urbano Integrado (PDUI) ao Governo do Estado de Sao Paulo. Esses PDUIs abrangem as
Regides Metropolitanas de Jundiai, Piracicaba, Ribeirdo Preto, Sdo José do Rio Preto, Vale do Paraiba e Litoral
Norte e a Aglomeracdo Urbana de Franca, bem como forneceram apoio no processo de retomada dos PDUIs de
Campinas e Sorocaba. Somando-se as RMs de Sdo Paulo e Baixada Santista, o Estado de Sao Paulo possui PDUIs
abrangendo todas as suas Regides Metropolitanas.



107

discussdo que se segue busca introduzir o processo da nova regionalizacdo paulista e explorar

aspectos relacionados a moradia urbana e a verticalizagdo.
3.1 | Panorama das Regioes Metropolitanas do Estado de Sao Paulo

No contexto do Estado de Sdo Paulo, o crescimento das cidades de médio porte
provocou modificacdes na rede urbana, tornando-a mais complexa ao longo das ultimas
décadas. Em resposta, o governo estadual de Sao Paulo iniciou um processo de reorganizacdo
regional, um projeto central na agenda da Secretaria de Desenvolvimento Regional (SDR). Essa
iniciativa, alinhada as diretrizes do Estatuto das Metrépoles, foi concretizada por meio de

colaboracdes entre o governo estadual, a SEADE, os municipios e a sociedade civil organizada.

Para a concep¢io da nova reorganizacao territorial do estado, conforme argumentado
por Souza (2022, p. 1 e 2), a metodologia adotada considerou duas premissas fundamentais. A
primeira foi “manter o maximo possivel as divisdes existentes atualmente (regides
administrativas, regides de governo, regides metropolitanas e aglomeragdes urbanas)”,
enquanto a segunda buscou “considerar o nivel de integracdo regional entre 0s municipios, que
foi observada a partir dos dados da REGIC 2018, do Projeto Dispersdo Urbana e de estudo da
Rede Urbana Paulista”.

Em resumo, esses estudos possibilitaram a classificagdo de cada unidade regional em
trés categorias: Microrregido (com baixa interagdo regional), Agrupamento Urbano
(Aglomeracao Urbana com interacdo regional de pequena a média) e Regido Metropolitana
(com interacdo regional de média a alta). Vale destacar que essa reorganizacdo considerou as
dinamicas, bem como os aspectos sociais, politicos e econdmicos, identificados pelas partes

interessadas durante as audiéncias publicas realizadas nas cidades paulistas (SOUZA, 2022).

Para ilustrar essa situacdo, o Projeto de Lei Complementar 15/2001, proposto pelo
governo estadual e submetido a Assembleia Legislativa do Estado de Sao Paulo (ALESP) para
a criacdo da Regido Metropolitana de Sao José do Rio Preto, inicialmente englobava 35
municipios. No entanto, o projeto foi “aprimorado” pelo parlamento, resultando na expansao
da RM para 37 municipios, com a inclusdo de Olimpia e Severinia, que anteriormente

pertenciam a Regido de Estado de Barretos (SJRP, 2021).

A Fundacdo Instituto de Pesquisas Econdmicas (FIPE), relatou que o perfil
metropolitano contemporaneo varia em diferentes graus e possui caracteristicas especificas em

cada uma das metrépoles no Estado de Sao Paulo. Contudo, hé alguns tracos comuns que podem
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ser usados para descrever esse perfil, sendo o primeiro deles a “organizacdo multiescalar e

policéntrica” das metrdpoles (FIPE, 2022b, p. 7).

Isso significa que essas dreas metropolitanas possuem uma estrutura que se estende por
vdrias escalas geograficas, desde o nivel municipal até o regional, e até mesmo nacional. Além
disso, essas metropoles sdo caracterizadas por multiplos centros, ou seja, diversas dreas que
desempenham papéis de destaque dentro da metrépole, em vez de dependerem de um tnico
centro urbano. Esses centros podem incluir polos financeiros, industriais, culturais e comerciais,
distribuidos em vdrias partes da metrépole, promovendo uma distribui¢do mais equitativa de

atividades e recursos por toda a regido metropolitana.

Assim, a implementacdo desse projeto de reorganizagdo territorial em Sdo Paulo
resultou na criagdo de trinta e duas regides (Figura 20), inserindo todos os 645 municipios

paulistas em um dos agrupamentos regionais.

Figura 20 — Nova Regionaliza¢do do Estado de Sdo Paulo
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Fonte: LISBOA, ROCHA e CASTRO, 2023, p. 8.

Segundo Souza (2022), algumas dessas regides mantiveram sua estrutura anterior, como
aglomeracoes urbanas e regides metropolitanas. Além disso, doze novas regides foram criadas
a partir dessa andlise, incluindo trés novas regides metropolitanas, Sdo José do Rio Preto,
Piracicaba e Jundiai (Figura 21), totalizando nove RMs no estado (conforme apresentado na

Tabela 3). Também foram criadas cinco aglomeragdes urbanas (Aracgatuba, Bauru, Central,
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Marilia e Pontal do Paranapanema) e quatro microrregides (Grandes Lagos, Nova Alta Paulista,

Vale do Ribeira e Mogiana).

Figura 21 — Vista panordmica das cidades-sede de Sdo José do Rio Preto, Piracicaba e Jundiai

Fonte: ALESP, 20227,
Nesse contexto, as novas regides metropolitanas e aglomeracdes urbanas do interior do
Estado de Sao Paulo enfrentam o desafio significativo de estabelecer uma governanga eficaz

que promova o desenvolvimento econdmico e, simultaneamente, reduza as disparidades

regionais. Como destacado por Lencioni (2020, p. 176):

a metropoliza¢do se constitui numa associa¢do de processos sociais e espaciais
relacionados a reestruturacio do capital e do espago [...] seu desenvolvimento tende a
adensar a riqueza nas cidades mais importantes, a ampliar a extensao territorial delas,
[e] a desenvolver conurbag¢des (LENCIONI, 2020, p. 176).

Essa questdo se torna ainda mais complexa em RMs onde predominam pequenos
municipios na rede urbana, como € o caso da RMSJRP, onde apenas seis municipios possuem
mais de 25.000 habitantes. Apesar de contribuirem para a natureza policéntrica da metrépole,
esses pequenos municipios dependem significativamente das cidades-sedes e dos municipios

de maior porte para determinadas funcdes e servigos (LISBOA, ROCHA e CASTRO, 2023).

Esse desequilibrio na distribuicao de recursos e oportunidades pode gerar disparidades
econOmicas e sociais significativas entre as dreas urbanas centrais e suas regides circunvizinhas,
tornando imperativa a implementacdo de politicas e estratégias de desenvolvimento regional

para mitigar esses desafios.

Nesse sentido, a busca por uma governanca eficaz nas regides metropolitanas e
aglomeragdes urbanas do interior de Sdo Paulo exige uma abordagem cuidadosamente
planejada, que considere tanto o desenvolvimento econdmico quanto a equidade regional,
garantindo que as cidades menores também colham os beneficios do crescimento urbano sem
perder sua identidade e autonomia. Ainda que este processo de reorganizacao regional nao tenha

sido concluido e ocorram criticas quanto ao seu desenvolvimento, o esfor¢o de reorganizacao

7 ALESP. Disponivel em: <https://al.sp.gov.br/noticia/?10/10/2022/regioes-metropolitanas-de-piracicaba--

jundiai-e-rio-preto-avancam-na-criacao-de-planos-integrados-de-desenvolvimento>. Acesso em: 16 out. 2023.
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territorial iniciado pelo Estado de Sao Paulo reflete uma resposta estratégica as complexas

dindmicas de crescimento das cidades de médio porte.

A nova configuracao regional, fundamentada em critérios objetivos, com a participa¢ao
dos municipios envolvidos, oferece um contexto favordvel para enfrentar os desafios do
desenvolvimento urbano contemporaneo. A inclusdao de novas metrépoles e a reclassificacdo
de agrupamentos urbanos, como demonstrado pela recente expansdo da Regiao Metropolitana
de Sao José do Rio Preto, ainda que em estagio inicial, sinaliza uma tentativa de promover uma
governanca metropolitana mais integrada e sensivel as necessidades de um desenvolvimento

equilibrado e sustentavel.
3.2 | Dinamicas demograficas e habitacionais nas regioes metropolitanas paulistas

As Regides Metropolitanas de Sao Paulo estdo no centro da urbanizacio continua que
caracteriza o Brasil contemporaneo. Esse processo, impulsionado pela migragdo interna e pelo
crescimento natural da populagdo, estd diretamente ligado as oportunidades nas dreas urbanas.
Contudo, o panorama é complexo, com taxas de crescimento variando por regido, refletindo a
influéncia de fatores como a saturagdo urbana, a capacidade da infraestrutura existente e as

politicas de planejamento urbano em vigor.

Detalhes demograficos e habitacionais sdo apresentados nas Tabelas 3 e 4, que oferecem
um panorama das Regides Metropolitanas do Estado de Sdo Paulo entre 2010 e 2022, revelando
nuances importantes. Essas tabelas destacam a populagdo, a Taxa de Crescimento Populacional
Anual (CPA), o nimero total de domicilios, os Domicilios Particulares Permanentes Ocupados
(DPPO) e a representatividade dos apartamentos, tanto em nudmeros absolutos quanto
percentuais em relacdo ao total de DPPO dentro das RMs. Além disso, as taxas de Crescimento

Domiciliar Anual (CDA) sdo apresentadas, mostrando variagdes regionais significativas.

A andlise das varidveis demograficas e domiciliares revela transformacdes substanciais
no cendrio urbano e social das RMs paulistas. Observa-se um aumento continuo da populagao,
acompanhado por uma expansio habitacional acelerada, em que as taxas de crescimento dos

domicilios frequentemente superam as taxas de crescimento populacional.

Esse fendmeno sugere mudancas nas estruturas familiares®® e um mercado imobilidrio

em franca expansao, possivelmente impulsionado pela reducdo no tamanho médio das familias,

80 As transformacdes observadas nas estruturas familiares e nas moradias no Brasil refletem um panorama de
mudancas socioecondmicas, culturais e demogréficas significativas. Com a diversificagdo dos arranjos familiares,
observa-se uma diminui¢do da predomindncia do modelo tradicional de familia, acompanhada de um aumento em
arranjos como casais sem filhos, familias monoparentais, domicilios unipessoais etc. Esse cendrio sugere ndo
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pela demanda por moradias individuais e por mudangas nos padrdes de vida. Essas mudancas
sdo influenciadas por dindmicas socioeconOmicas e culturais, como a crescente participacao
das mulheres no mercado de trabalho, o aumento no numero de solteiros e casais sem filhos, e

o envelhecimento populacional.

Esses dados também podem indicar uma possivel “sobre oferta” habitacional ou

esforcos para ampliar a infraestrutura habitacional, visando atrair mais residentes e investidores.

A disparidade demogréfica entre as diferentes Regides Metropolitanas € notavel. A
Regido Metropolitana de Sdo Paulo (RMSP), como nicleo do sistema economico, financeiro e
imobilidrio nacional, destaca-se por sua diversidade de mercados residenciais interconectados,
mantendo sua preeminéncia ndo apenas em termos populacionais, mas também econdmicos,

politicos e sociais (CASTRO e SIGOLO, 2022).

Tabela 3 — Varidveis demograficas para as Regides Metropolitanas do Estado de Sdo Paulo®'.

Populacao Populacao Taxa de Crescimento Populacional
Regiio Metropolitana 2010 2022 Anual (CPA) - 2010 -2022

(un.) (un.) (%)

Sdo Paulo 19.683.975 20.731.920 0,43
Baixada Santista 1.664.136 1.805.531 0,68
Campinas 2.808.906 3.178.601 1,04
Sorocaba 1.871.162 2.174.525 1,26
Ribeirao Preto 1.511.140 1.648.111 0,73
Vale do Paraiba e Litoral Norte 2.264.594 2.505.723 0,85
Sdo José do Rio Preto 840.133 971.097 1,21
Piracicaba 1.381.339 1.519.024 0,79
Jundiaf 698.724 843.633 1,58
TOTAL  32.724.109 35.378.165 0,65

Fonte: Elaborado pelo autor a partir de dados do SEADE (2023a).

Apesar de seu tamanho e importancia, curiosamente, a RMSP exibe uma taxa de
crescimento populacional (CPA) relativamente baixa (0,43% ao ano), em contraste com o
dinamismo demogréfico de regides metropolitanas como Sdo José do Rio Preto, Sorocaba, e
Jundiai, que apresentam taxas superiores a 1,2% ao ano, destacando-se como areas de expansao

demografica significativas (Tabela 3). Essa disparidade sublinha um processo de

apenas uma transformacgdo nas configuracdes familiares, mas também nas praticas de moradia e na organizacio
dos domicilios. A reducdo na densidade de moradias, com um declinio no nimero de pessoas por domicilio, e o
aumento dos domicilios unipessoais destacam uma tendéncia de moradias menos povoadas, refletindo a queda da
fecundidade e mudancgas nos padrdes de vida, como maior independéncia individual (ALVES, 2023).

81 No estado de Sdo Paulo, a populagdo no ano de 2010 era de 41.262.199 habitantes, aumentando para 44.411.238
habitantes em 2022, representando um crescimento anual de 0,61%.
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descentralizacdo populacional, que possibilita, em tese, a distribuicdo gradual tanto do

crescimento quanto das oportunidades econdmicas e sociais por todo o territdrio estadual.

Essa tendéncia pode ser interpretada como uma resposta a crescente escassez € ao
aumento dos custos do espaco urbano nas regides centrais (MARICATO, 2013; ROLNIK,
2015). Esse movimento € impulsionado pela busca por uma melhor qualidade de vida, moradias
mais acessiveis e ambientes urbanos menos saturados de trafego e polui¢do. Consequentemente,
observa-se o fortalecimento e a expansao das regides mencionadas, que emergem como novos

polos de atracdo populacional e de investimentos.

No que diz respeito aos domicilios e suas taxas de crescimento, a Tabela 4 mostra um
aumento generalizado no niimero total de domicilios®?, assim como dos Domicilios Particulares
Permanentes Ocupados (DPPO) em todas as regides entre 2010 e 2022, com taxas de
Crescimento Domiciliar Anual (CDA) variando significativamente de 1,83% a 3,03%,

dependendo da regido.

Apesar de apresentar a segunda menor taxa de CDA (2,26%), a RMSP lidera em termos
absolutos de domicilios, alcancando cerca de 8,8 milhdes em 2022. Regides emergentes como
Ribeirdo Preto, Sdo José do Rio Preto e Jundiai mostram taxas de CDA de 2,65%, 2,85% e
2,87%, respectivamente, sugerindo um mercado imobilidrio dindmico e um potencial
econOmico crescente, tornando-se cada vez mais atrativas para moradores e investidores
(Tabela 4). A dinamica habitacional nas Regides Metropolitanas do Estado de Sao Paulo entre
2010 e 2022 evidencia uma tendéncia marcante de verticalizacdo urbana, com um aumento
significativo na preferéncia por domicilios do tipo apartamento, especialmente nas regides

metropolitanas de Sdo Paulo e Baixada Santista.

Em 2010, essas regides ja apresentavam percentuais elevados de apartamentos entre os
tipos de domicilios, com 21,38% na RMSP e 28,28% na Baixada Santista. Ao longo dos anos,
essa preferéncia se intensificou, resultando em um aumento para 27,43% na RMSP e 32,40%
na Baixada Santista até 2022. A RMSP se destaca ao comparar os dados proporcionais e
absolutos com outras regides, contabilizando 2.085.871 unidades de apartamentos em 2022, o

que representa 68,50% do total de apartamentos nas Regides Metropolitanas do Estado.

82 Existem outras categorias de domicilios que niio foram consideradas na andlise, como os domicilios particulares
permanentes nao ocupados, classificados como vagos ou de uso ocasional, além dos domicilios coletivos e dos
domicilios improvisados.



Tabela 4 — Varidveis domiciliares para as Regides Metropolitanas do Estado de Sdo Paulo®?

Domicilios 2010 Domicilios 2022 Taxa de Taxa de Taxa de
Domicilio Particular Permanente Ocupado Domicilio Particular Permanente Ocupado LD iy CE St
Regidio Total de (DPPO) Total de (DPPO) Domiciliar Anual DPPO Anual (TCA
) Domicilios Domicilios Anual (CDA) (TCA DPPO) Apartamento)
Metropolitana Total Domicilios Tipo Apartamento Total Domicilios Tipo Apartamento 2010 -2022 2010 -2022 2010 -2022
) ) % total % total ) ) % total % total
(un.) [a]' [ ] DPPO apto RMs. (un.) [ d]' [ﬂ' DPPO apto RMs. (%) (%) (%)
s (c+a) (c+b) [f +d] [f + e]

Séo Paulo 6.710.623 6.089.847 1.301.876 21,38 74,11 8.774.160 7.604.313 2.085.871 27,43 68,50 2,26 1,87 4,01
Baixada Santista 870.891 527.820 149.286 28,28 8,50 1.082.836 667.966 216.448 32,40 7,11 1,83 1,98 3,14
Campinas 978.040 874.990 115.491 13,20 6,57 1.342.098 1.156.770 246.359 21,30 8,09 2,67 2,35 6,52
Sorocaba 673.149 562.768 25.070 4,45 1,43 963.396 767.912 92.140 12,00 3,03 3,03 2,62 11,46
Ribeirdo Preto 533.196 47)0.439 40.739 8,66 2,32 729.456 604.498 97.762 16,17 3,21 2,65 2,11 7,57
Vale do Paraiba e

883.949 684.580 55.205 8,06 3,14 1.165.401 890.550 135.738 15,24 4,46 2,33 2,22 7,79
Litoral Norte
Sao José do Rio Preto 320.040 277.620 23.162 8,34 1,32 448.197 367.435 41.518 11,30 1,36 2,85 2,36 4,98
Piracicaba 489.139 425.794 24.570 5,77 1,40 668.610 549.479 73.049 13,29 2,40 2,64 2,15 9,51
Jundiaf 245.372 215.162 21.343 9,92 1,21 344.756 300.485 56.333 18,75 1,85 2,87 2,82 8,42
Regides

11704399  10.129.020 1.756.742 1734 100,00 15518910  12.909.408  3.045218 23,59 100,00 2,34 2,04 4,69

Metropolitanas [b] [e]

Fonte: Elaborado pelo autor a partir de dados do IBGE (2010a; 2023a) e SEADE (2023b).

8 No estado de Sdo Paulo, o nimero de domicilios em de 2010 era de 14.884.808 domicilios, em 2022 esse nimero aumentou para 19.640.954 domicilios, um crescimento
anual de 2,34%.

el
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Essa crescente ‘“preferéncia por apartamentos, em detrimento de outros tipos de
habitacao”, € uma resposta adaptativa a escassez de espago e as pressdes imobilidrias nas dreas
urbanas densamente povoadas. Nesse contexto, as empresas da construcdo civil tém
direcionado seu foco para esse tipo de produto imobilidrio, reconhecendo a demanda crescente
e ajustando suas estratégias para atender a esse mercado em expansio (CASTRO e SIGOLO,

2022).

Essa tendéncia de densificacdo habitacional e verticalizacdo nas dreas urbanas é
especialmente evidente na capital paulista, onde os apartamentos representaram 33,34 % do total
de domicilios particulares permanentemente ocupados em 2022 (Tabela 4). Essa dinamica,
documentada por Jorge (2022), Castro e Sigolo (2022) na capital paulista (Figura 22), também
se manifesta em outras cidades da RMSP, como Sdo Caetano do Sul, Santo André e Sao
Bernardo do Campo, que em 2022 apresentam percentuais de 52,55%, 34,34% e 33,34% de

apartamentos entre os DPPO, respectivamente, conforme apresentado na Tabela 5.

Tabela 5 — Cidades paulistas com os maiores percentuais de domicilios do tipo apartamento em relagdo aos
Domicilios Particulares Permanentes Ocupados — 2010 e 2022.

Domicilios Particulares Yt Fyoes 1 Domicilios Particulares Domicilios tipo
Domicilios tipo

Permanentes Ocupados Permanentes Ocupados apartamentos -
Cidade RM (DPPO) - 2010 TpEnrrein - 20 (DPPO) - 2022 2022
(un.) (un.) (%) (un.) (un.) (%)
Santos Baixada 144.600 91.228 63,09 167.478 112401 67,11
Santista
Sao Caetano 5
Sdo Paulo 50.492 19.078 37,78 61.995 32.578 52,55
do Sul
Santo André  Sio Paulo 215.617 38.208 17,76 280.389 97373 3473
Sio Paulo Sio Paulo 3.574.286 1.009.636 28,25 4.307.665 1435984 3334
Ribeirdo Ribeirdo 195.338 37.622 19,26 265.935 86712 32,61
Preto Preto
Sao Bernardo 5
Sdo Paulo 239.174 57.259 23,94 300.683 97471 3242
do Campo
. Baixada
Praia Grande ) 83.445 17.832 21,37 130.046 41232 3171
Santista
Campinas Campinas 348268 85.011 2441 429.543 132204 30,78
Jundia Jundia 118.243 20212 17,09 163.219 49889 30,57
Vale do
Sdo José dos  Paraiba e 189.503 33343 17,59 247.894 71524 2885
Campos Litoral
Norte
I Baixada
So Vicente , 101.697 21.988 21,62 119.683 30.164 2520
Santista
Osasco Sio Paulo 201.894 27.903 13,82 261.473 64.926 2483
Guarulhos Sio Paulo 360.540 42.681 11,84 450.559 103.087 22,88
Mogi —das o2 paulo 116.418 16.816 14,44 158.693 35361 22,28
Cruzes
Sdo José do  Sio José do 137.233 21.616 15,75 185.633 38.840 20,92

Rio Preto Rio Preto

Fonte: Elaborado pelo autor a partir de dados do IBGE (2010a; 2023a)
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A verticalizacdo é uma resposta as demandas do mercado, refletindo ndo apenas uma
adaptacdo as limitagdes de espago impostas por restrigdes juridicas e fisicas, mas também as
expectativas de um estilo de vida urbano contemporineo. Cidades como Santos (Figura 22),
Praia Grande e Sdo Vicente, na RM da Baixada Santista, destacam-se nesse movimento, com
apartamentos representando uma porc¢ao significativa dos domicilios (Tabela 5). Em 2022, na
cidade de Santos, os apartamentos representam 67,11% (112.401 unidades) dos domicilios,
enquanto em Praia Grande e Sdo Vicente, esses percentuais sdo de 31,71% (41.232 unidades)

e 25,20% (30.164 unidades), respectivamente.

Esses nimeros ndo apenas refletem uma clara preferéncia pelo desenvolvimento
vertical, mas também ilustram a estratégia adaptativa da regido diante de suas caracteristicas
litoraneas e das restrigdes de espaco para expansdo, impostas por barreiras naturais e legislagdes
especificas. Essa estratégia € corroborada pelos relatérios da Secretaria Estadual do Meio
Ambiente (SMA, 2013) e da Secretaria de Desenvolvimento Urbano de Santos (SEDURB,
2021), que sao enfaticos ao delinear zonas propicias para a verticalizacdo e o adensamento

urbano.

Fi

A Regido Metropolitana de Campinas (RMC), reconhecida como um centro tecnolégico
e industrial de destaque no estado, também reflete essa tendéncia, com um niimero expressivo
de apartamentos (246.359 unidades), que em 2022 representavam 21,30% do total de DPPO e
7,11% dos apartamentos registrados nas RMs (Tabela 4). Esse cendrio se alinha com as
diretrizes do Caderno Preliminar de Propostas do PDUI para a RMC, que visa a criacdo de uma

metrépole compacta, fomentando a verticalizacdo e o adensamento construtivo em 4reas

8 Folha de Sdo Paulo. Disponivel em: <https://www 1.folha.uol.com.br/cotidiano/2022/01/verticalizacao-avanca-
e-provoca-debate-sobre-acesso-a-habitacao.shtml >. Acesso em: 11 mar. 2024.

8 A Tribuna. Disponivel em: <https://www.atribuna.com.br/cidades/santos/bem-estruturada-santos-e-atrativa-
para-a-construcao-civil>. Acesso em: 11 mar. 2024.
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urbanas ja providas de infraestrutura e transporte publico adequados (AGEMCAMP e
EMPLASA, 2018).

Campinas, cidade-sede da RMC, destaca-se como o principal nicleo dessa dindmica
imobilidria. Em 2022, a cidade contabilizou 132.204 unidades de apartamentos, representando
aproximadamente 50% do total de apartamentos desta RM (Tabelas 4 e 5). Esse niimero
corresponde a uma parcela significativa de 30,78% dos Domicilios Particulares Permanentes
Ocupados (DPPO) registrados no municipio (Tabela 5). Em contraste, outros municipios da
Regido Metropolitana de Campinas apresentam uma distribuicio mais heterogénea de

apartamentos em relacdo ao DPPO, com percentuais que variam entre 2,5% e 20%.

A andlise dos dados da Tabela 5 também revela um fendmeno notével, a polarizacao do
desenvolvimento vertical em torno das cidades-sede. Essa tendéncia é particularmente evidente
nas Regides Metropolitanas de Jundiai, Ribeirdo Preto e Sdo José do Rio Preto, com estas duas
ultimas localizadas fora dos limites da macrometrépole paulista. As cidades-sede dessas regides
tém se destacado como centros de significativa atividade construtiva vertical, uma dindmica

que € explorada com maior detalhe na préxima secao.

Essa situagado traz desafios significativos, como o aumento da segregacdo espacial, a
pressdo sobre infraestruturas existentes € o impacto ambiental resultante da maior densidade
populacional. Para mitigar esses efeitos, é essencial integrar politicas publicas que promovam
a inclusdo social, a sustentabilidade e a qualidade de vida urbana. A discussdo sobre a
verticalizac@o deve, portanto, considerar ndo apenas os aspectos econdmicos e de otimizacao
do uso do solo, mas também as implicacdes sociais e ambientais dessa transformacao, buscando

estratégias que equilibrem crescimento e qualidade de vida nas metrépoles.

A dindmica habitacional e demogréfica observada nas Regides Metropolitanas de Sao
Paulo entre 2010 e 2022 revela um panorama complexo e diversificado de urbanizacdo e
desenvolvimento do mercado imobilidrio, conforme evidenciam as Tabelas 3 e 4. Os dados
indicam uma urbanizacdo persistente, impulsionada tanto pelo crescimento natural da

populacdo quanto pela migragdo interna em busca de melhores oportunidades nas dreas urbanas.

z

Esse movimento € acompanhado por um aumento considerdvel no numero de
domicilios, que supera as taxas de crescimento populacional e reflete diversas dinamicas do
mercado imobilidrio, incluindo a especulacdo e o descompasso entre a oferta de iméveis e a

demanda efetiva. Além disso, o cendrio evidencia mudancgas nas estruturas familiares, o
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impacto da pandemia, que alterou as preferéncias residenciais, e, sobretudo, escancara a

auséncia de politicas publicas focadas no aproveitamento do estoque imobilidrio existente3¢.

Nesse contexto, a transicio para uma andlise detalhada do Indice de Crescimento de
Domicilios e Populagao (ICDP), que considera Crescimento Percentual Anual de Domicilios
(CDA) e o Crescimento Percentual Anual da Populacao (CPA), se apresenta como o0 préximo
passo analitico. A andlise do ICDP nas Regides Metropolitanas do Estado de Sao Paulo,
apresentada no Gréfico 3, oferece um panorama sobre a dindmica habitacional e demografica

no periodo de 2010 a 2022.

Este estudo, ao relacionar o crescimento anual dos domicilios com o crescimento
populacional anual, revela padrdes distintos de urbaniza¢do e desenvolvimento imobilidrio.
Quando o ICDP ultrapassa o valor 1, isso indica que o crescimento dos domicilios estd
ocorrendo em um ritmo mais rdpido do que o aumento populacional. Assim, os resultados

revelam uma significativa heterogeneidade no ICDP entre as regides metropolitanas paulistas.

Grifico 3 - Indice de Crescimento de Domicilios e Populagio (ICDP) para as Regides Metropolitanas do
Estado de Sdo Paulo

1,0
) I I I I I I I

RM Sao Paulo RM Ribeirdo Preto  RM Piracicaba RM Vale do Paraiba RM Baixada RM Campinas RM Sorocaba  RM Sio José do Rio RM Jundiai
e Litoral Norte Santista Preto
== [CDP  —#—MEDIA DESVIO PADRAO

Fonte: Elaborado pelo autor a partir de dados do SEADE, 2023.

8 Cabe frisar que durante o periodo de andlise, no estado de Sdo Paulo, as demais categorias de domicilios
apresentaram diferentes comportamentos, o nimero de domicilios particulares permanentes nao ocupados — vagos,
aumentou 92,9%, passando de 1.122.067 em 2010 para 2.164.139 em 2022, os domicilios particulares permanentes
niao ocupados de uso ocasional cresceram 34,9%, de 901.551 para 1.216.634, ji4 os domicilios coletivos
apresentaram uma ligeira reducdo de 19,1%, de 22.629 para 18.304, enquanto os domicilios improvisados
aumentaram 51,4%, de 11.408 para 17.275. Para fins de comparacio, observou-se que os percentuais nas regioes
metropolitanas de Sdo José do Rio Preto (RMSJRP) e Ribeirdao Preto (RMRP) apresentam particularidades em
relacdo a variacdo do estado de Sdo Paulo. O crescimento dos domicilios vagos foi especialmente notdvel na
RMREP, atingindo 134,1%, enquanto na RMSJRP foi de 93,9%, ambos acima da média estadual. J4 o aumento nos
domicilios de uso ocasional foi mais expressivo na RMSJRP, com 88%, comparado a 45% na RMRP, ambas
novamente superando a média estadual (SEADE, 2023b).
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Esse fendmeno € especialmente evidente na Regido Metropolitana de Sdo Paulo, onde
o ICDP atingiu 5,26 (Gréfico 3). Esses altos indices indicam uma forte expansdo do setor
habitacional, impulsionada por politicas governamentais de estimulo a construcao civil e pela

crescente atracdo dessas dreas para investimentos imobilidrios.

As Regides Metropolitanas de Ribeirdo Preto e Piracicaba estdo acima da média. A
RMRP, em particular, apresenta o segundo maior indice, refletindo uma intensa atividade de
constru¢do de novas residéncias. Isso reflete um desenvolvimento imobilidrio dindmico na
regido, conforme destacado no estudo de Lisbda Rocha e Castro (2023), que examinou a
quantidade de lotes protocolados junto ao GRAPROHAB entre 2010 e 2022 em toda a regido
metropolitana, e complementado por Esteves (2022), que focou especificamente na
transformacgao urbana da cidade-sede. Este dltimo estudo identificou a zona sul como um dos

principais polos de verticalizag¢do, destacando a dindmica de crescimento imobilidrio na cidade.

As Regides Metropolitanas de Piracicaba e Baixada Santista, com ICDPs de 3,34 e
2,69, e as Regides Metropolitanas como Campinas, Sorocaba, Vale do Paraiba e Litoral Norte,
e Sao José do Rio Preto com valores de ICDP que variam de 2,57 a 2,36, também apresentam
um crescimento habitacional significativo, embora em um ritmo menos intenso do que as RMs

de Sao Paulo e Ribeirao Preto.

Por fim, a Regido Metropolitana de Jundiai, com um ICDP de 1,82, ainda reflete um
crescimento habitacional superior ao populacional, mas em um nivel mais baixo em
comparacdo com outras regides, sugerindo um crescimento mais moderado na construcao de

domicilios em relag@o ao crescimento populacional.

Essa andlise revela que cada Regido Metropolitana (RM) do Estado de Sao Paulo
apresenta dindmicas habitacionais distintas, influenciadas por uma série de fatores
interrelacionados, como o tamanho da populagdo, o desenvolvimento econdmico, 0O
planejamento urbano, as politicas habitacionais, e as condi¢des socioecondmicas locais. As
variacdes nos Indices de Crescimento de Domicilios e Populacio (ICDP) entre as diferentes
RMs refletem a diversidade das realidades locais, esses contrastes evidenciam a necessidade de

politicas publicas diferenciadas, capazes de atender as especificidades de cada regido.

Enquanto algumas dreas demandam intervengdes que incentivem o desenvolvimento
habitacional para acompanhar o crescimento populacional, outras podem requerer estratégias
focadas na sustentabilidade e na gestao eficiente dos recursos urbanos, para evitar a superoferta

€ 0 consequente impacto negativo sobre o mercado imobilidrio e a infraestrutura local. Por fim,
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uma andlise mais aprofundada das interagdes entre o mercado imobilidrio, os fluxos migratérios
e as necessidades especificas das populagdes locais sdo cruciais para compreender os fatores

subjacentes a essas dindmicas.

3.3 | Polarizacao da verticalizacao nas Regioes Metropolitanas de Ribeirao Preto e Sao

José do Rio Preto

A polarizacdo na verticalizagdo habitacional observada nas cidades-sede das Regides
Metropolitanas de Ribeirdo Preto e Sao José do Rio Preto adiciona uma camada de
complexidade ao panorama do desenvolvimento urbano no Estado de Sao Paulo. Esse
fendmeno destaca um contraste marcante na distribui¢do de domicilios do tipo apartamento
entre as regides metropolitanas, revelando uma urbanizacio heterogénea. Em algumas éreas, a
concentracdo de unidades habitacionais verticais € intensa nas cidades principais, enquanto em

outras, a distribuicdo é mais equilibrada.

Essa polarizacdo resulta da interagdo entre for¢as de mercado, politicas de planejamento
urbano e preferéncias habitacionais, que juntas moldam o tecido urbano de cada regido
metropolitana de maneira distinta. Esse fendmeno fornece percepgdes valiosas para a discussao
sobre a terceira hip6tese desta tese, que trata da expansao da verticalizagao além da cidade-sede
de Sao José do Rio Preto, ilustrando as variagdes e contrastes no desenvolvimento habitacional

nas regioes metropolitanas do estado.

A andlise do niimero de domicilios do tipo apartamento nas cidades-sede das Regides
Metropolitanas de Sao Paulo entre 2010 e 2022, conforme mostrado na Tabela 6, ilustra o
aumento percentual e a predominancia das cidades-sede no total de apartamentos de suas
respectivas regidoes metropolitanas. A diversidade nas taxas de crescimento e na participagao
percentual das cidades-sede sublinha a heterogeneidade do desenvolvimento urbano dentro do

estado.

Por exemplo, enquanto Sao Paulo (42,23%) apresenta um crescimento mais moderado
no numero de apartamentos, cidades como Sorocaba e Jundiai exibem aumentos exponenciais
no aumento percentual no Total de Apartamentos (240,17% e 146,83%, respectivamente),
indicando uma ampliagdo desta tipologia construtiva e da demanda habitacional para além dos

nucleos grandes centros urbanos que apresentam mercados consolidados.
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Tabela 6 — Evolugdo do niimero de Domicilios do tipo Apartamento nas cidades-sede das Regides
Metropolitanas de Sdo Paulo (Censo 2010 - 2022).

. . Aumento Percentual no  Participacao da Cidade-Sede no
Domicilios tipo Domicilios tipo Total de Apartamentos Total de Apartamentos da RM

Cidades-sede apagi‘)‘;“f)““’s al’a‘(’;*(‘)‘;;““’s (2010 a 2022) inserida
2010 2022
(un.) (un.) (%) (%) (%)
Séo José do Rio Preto 21.616 38.840 79,68 93,33 93,55
Ribeirdo Preto 37.622 86.712 130,48 92,35 88,70
Jundiaf 20.212 49.889 146,83 94,70 88,56
Sao Paulo 1.009.636 1.435.984 42,23 77,55 68,84
Sorocaba 16.760 57.012 240,17 66,85 61,88
Santos 91.228 112.401 23,21 61,11 53,66
Sdo José dos Campos 33.343 71.524 114,51 60,40 52,69
Campinas 85.011 132.204 55,51 73,61 51,93
Piracicaba 12.737 36.569 187,11 51,84 50,06
Total Geral 1.328.165 2.021.135 52,17 - -

Fonte: Elaborado pelo autor a partir de dados do IBGE (2010a; 2023a).

Esse padrdo de polarizacdo ressalta a complexidade das dindmicas habitacionais nas
regides metropolitanas e sugere uma diversificacio no desenvolvimento urbano dentro do
estado. A variagcdo na participagdo da cidade-sede no total de apartamentos de sua respectiva
regido metropolitana revela nuances importantes na distribuicdo populacional e na oferta
habitacional (Tabelas 5 e 6). Por exemplo, Sao José do Rio Preto (93,55%) e Ribeirdo Preto
(88,70%) mantém altas taxas de participa¢do, indicando uma concentragdo de domicilios do
tipo apartamento nas cidades-sede, enquanto Sao Paulo (68,84%) e Campinas (51,93%)
experienciam uma diminui¢do significativa nessa participagao ao longo do tempo, refletindo

uma “dispersdo” desta tipologia para outras cidades dentro da regiao metropolitana.

As Regides Metropolitanas de Ribeirdo Preto e Sdo José do Rio Preto, conhecidas por
suas significativas contribui¢des econdmicas, demograficas e de infraestrutura para o Estado de
Sao Paulo, apresentam um notdvel crescimento imobilidrio, concentrado principalmente em
suas cidades-sede (PENHA FILHO, 2015; LISBOA, 2019; ESTEVES, 2022; LISBOA,
ROCHA e CASTRO, 2023). Esse dinamismo no setor imobilidrio € impulsionado por uma série
de fatores interrelacionados, que vao além da mera atragdo econdOmica, incluindo a
disponibilidade de terrenos adequados, politicas de zoneamento favordveis, um mercado
imobilidrio robusto com compradores e investidores de perfil especulativo, e uma demanda

crescente por residéncias situadas proximas a servigos essenciais € comodidades urbanas.

Para aprofundar a discussdo sobre Ribeirdo Preto e Sdo José do Rio Preto, € crucial

contextualizar as caracteristicas gerais dessas regides metropolitanas, explorando os fatores que
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contribuem para a manifestacdo expressiva desse fendmeno nas cidades-sede. A andlise da
evolugdo dos domicilios do tipo apartamento, conforme apresentada, serve como ponto de

partida para investigar como a verticaliza¢ao impacta a dinamica urbana e social dessas areas.
3.3.1 | Regiao Metropolitana de Ribeirao Preto (RMRP)

A Regido Metropolitana de Ribeirdo Preto (RMRP), localizada na regido centro-oeste
do Estado de Sdo Paulo, na divisa com Minas Gerais, foi instituida pela Lei Complementar n°
1.290, de 6 de julho de 2016. Ela é composta por 34 municipios, distribuidos em quatro sub-
regides, Ribeirdo Preto (15 cidades), Jaboticabal (6 cidades), Batatais (7 cidades) e Mococa (6

cidades). Esta configuracdo geogréfica é detalhada na Figura 23 e na Tabela 7.

A RMRP destaca-se pelo seu significativo Produto Interno Bruto (PIB) de R$ 73,318
bilhdes e uma populacio de 1.647.728 habitantes, evidenciando um crescimento populacional
anual de 0,73% entre 2010 e 2022. O inventdrio habitacional, que conta com 729.456
domicilios, registrou um aumento anual de 2,65% no periodo, dos quais 604.498 sdo ocupados
permanentemente, destes, 97.762 sdo classificados como apartamentos (FIPE, 2021a; SEADE,
2023a; SEADE, 2023b; IBGE, 2023).

Figura 23 — Regido Metropolitana de Ribeirdo Preto e as sub-regides
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Fonte: FIPE, 2021, p. 15.

A Tabela 7 oferece uma visdo ampliada das dinamicas econdmicas, demograficas e
domiciliares dentro da Regido Metropolitana de Ribeirdo Preto (RMRP). A sub-regido Ribeirdao

Preto se destaca como o centro econdmico da regido metropolitana, abarcando a maior parcela
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do PIB. Esse dado sinaliza a concentracdo de atividades econdmicas, que, com a presenca de
servicos, industrias e instituigdes, atuam como motores do crescimento econdmico (FIPE,
2021a). Essa concentracao € acompanhada por uma densidade populacional significativa, o que
indica que essa sub-regido ndo apenas atrai empresas € investimentos, mas também
trabalhadores, suas familias, visitantes e investidores em busca de oportunidades, dinamizando,

assim, o mercado imobiliario.

As sub-regides de Jaboticabal, Batatais e Mococa, embora contribuam economicamente,
s30 menos expressivas em termos demograficos e habitacionais, refletindo uma distribui¢do de
recursos € oportunidades que nao € homogénea, o que levanta questdes sobre equidade no

planejamento urbano e regional.

Ao concentrar a anélise na sub-regidao de Ribeirdo Preto como epicentro de crescimento
da regido metropolitana, as Tabelas 7, 8 e 9 revelam as camadas subjacentes do

desenvolvimento habitacional e demografico.

Tabela 7 — PIB, varidveis demograficas e de domicilios para as sub-regides pertencentes a Regido
Metropolitana de Ribeirdo Preto

— PIB 2020 Pog:)llla:)(;ﬁo Pogl(;lzazgﬁo Dorzr:)i;:’)lios Dorzr:)i;;lios
(RS$ bilhoes) (un.) (un.) (un.) (un.)
Ribeirao Preto 52,976 1.008.685 1.140.056 355.673 506.023
Jaboticabal 7,789 197.270 199.734 68.681 87.425
Batatais 7,569 164.669 167.049 58.376 72.352
Mococa 4,983 140.516 141.272 50.466 63.656
TOTAL 73,318 1.511.140 1.648.111 533.196 729.456

Fonte: Elaborado pelo autor a partir de dados do SEADE (2023a).

O papel de Ribeirdo Preto como nicleo metropolitano destaca-se ndo apenas pelo seu
significativo contributo ao PIB regional, mas também pela sua influéncia na densidade
habitacional e demogréfica. Essa centralidade econdmica e a capacidade de atracao de Ribeirdo
Preto manifestam-se claramente nas dinamicas urbanas e socioecondmicas dos municipios
vizinhos, como Jardinépolis, Brodowski e Dumont, que apresentam Taxas de Crescimento
Populacional Anual (CPA) superiores as da cidade-sede, indicando uma atragao que se estende

para além dos limites da cidade.

A andlise subsequente, especialmente por meio da Tabela 9, oferece uma visdo
detalhada do crescimento habitacional nos municipios que compdem a sub-regido de Ribeirdao

Preto entre 2010 e 2022. Esse exame detalhado revela uma diversidade de tendéncias no
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desenvolvimento de domicilios, incluindo variagdes no crescimento de Domicilios Particulares
Permanentemente Ocupados (DPPO) e, mais especificamente, de domicilios do tipo
apartamento. A hegemonia de Ribeirdo Preto estende-se ao setor habitacional, dominando a
maioria dos DPPO e, de forma ainda mais acentuada, quase a totalidade dos domicilios tipo

apartamento, refletindo sua centralidade e capacidade de atracdo.

Tabela 8 — PIB e varidveis demograficas para os domicilios da sub-regido Ribeirdo Preto

(RS$ bilhoes) (un.) (un.) (%)

Ribeirao Preto 35.218.869.200 604.682 698.642 1,21
Sertdozinho 6.643.888.832 110.074 126.887 1,19
Luis Antonio 1.450.489.198 11.286 12.265 0,70
Cravinhos 1.408.566.248 31.691 33.281 0,41
Jardin6polis 1.384.172.257 37.661 45.282 1,55
Pontal 1.303.918.803 40.244 37.607 -0,56
Serrana 1.183.584.261 38.878 43.909 1,02
Pradépolis 1.068.675.331 17.377 17.078 -0,14
Brodowski 805.025.937 21.107 25.201 1,49
Santa R. do P. Quatro 759.046.026 26.478 24.833 -0,53
Barrinha 553.730.471 28.496 32.092 0,99
Sao Simdo 472.877.535 14.346 13.442 -0,54
Dumont 282.638.921 8.143 9.471 1,27
Guatapara 251.978.918 6.966 7.320 0,41
Serra Azul 188.938.182 11.256 12.746 1,04

Total Geral 52.976.400.120 1.008.685 1.140.056 1,03

Fonte: Elaborado pelo autor a partir de dados do SEADE (2023a).

Curiosamente, a taxa de crescimento anual de apartamentos (TCA Apartamentos) em
Ribeirao Preto (7,21%) supera as taxas de crescimento geral de domicilios (3,24%) e de DPPO
(2,60%), conforme apresentado pela Tabela 9. Esse dado sugere uma resposta adaptativa a
demanda por moradia em um contexto de crescimento populacional, dindmicas empresariais e

valorizagdo de terrenos urbanos.



Tabela 9 — Varidveis domiciliares para os municipios integrantes a sub-regido Ribeirdo Preto

Domicilios 2010 Domicilios 2022 Taxa de
Taxa de Taxa de X
Domicilio Particular Permanente Ocupado (DPPO) Domicilio Particular Permanente Ocupado (DPPO) | Crescimento Crescimento Crescimento
Anual
Domiciliar Anual DPPO
fomlde Jomlee Anual (CDA TCA DPPO Fnme
Sub-regiao RP Domicilios Total Tipo Apartamento Domicilios Total Tipo Apartamento nual ( ) ( ) (TCA APTO)
2010 -2022 2010 -2022
2010 -2022
) s % total % total apto ) ) % total % total apto
(un.) [a] el DPPO Sub-RM. (un.) [d] ] DPPO Sub-RM. (%) (%) (%)
(c+a) (c+b) [f +d] [f+e]
Ribeirdo Preto 219.614 195.338 37.622 11,95 97,10 321.951 265.935 86.712 20,67 93,64 3,24 2,60 7,21
Sertdozinho 37.001 33.056 624 0,20 1,61 53.601 45.875 4.889 1,17 5,28 3,14 2,77 18,71
Serrana 11.814 11.176 389 0,12 1,00 17.106 14.890 549 0,13 0,59 3,13 2,42 2,91
Jardinépolis 13.088 11.134 16 0,01 0,04 19.023 14.872 151 0,04 0,16 3,17 2,44 20,57
Pontal 12.688 11.682 32 0,01 0,08 15.448 13.115 37 0,01 0,04 1,65 0,97 1,22
Cravinhos 10.498 9.216 36 0,01 0,09 13.019 11.349 55 0,01 0,06 1,81 1,75 3,59
Barrinha 9.422 8.415 4 0,00 0,01 12.781 11.196 156 0,04 0,17 2,57 2,41 35,70
Santa R. P. Quatro 10.864 8.765 18 0,01 0,05 12.604 9.468 5 0,00 0,01 1,25 0,64 -10,12
Brodowski 7.233 6.385 0 0,00 0,00 10.525 8.879 38 0,01 0,04 3,18 2,79 -
Pradépolis 5.633 5.083 1 0,00 0,00 6.802 5.865 3 0,00 0,00 1,58 1,20 9,59
Sdo Simio 5.306 4.427 0 0,00 0,00 6.420 4.878 1 0,00 0,00 1,60 0,81 -
Luis Antonio 3.608 3.210 0 0,00 0,00 5.005 4.169 0 0,00 0,00 2,76 2,20 -
Dumont 2.699 2.382 5 0,00 0,01 3.809 3.296 6 0,00 0,01 2,91 1,54 1,53
Serra Azul 3.384 2.575 0 0,00 0,00 4.557 3.092 3 0,00 0,00 2,51 1,54 -
Guatapara 2.821 2.044 0 0,00 0,00 3.372 2.533 1 0,00 0,00 1,50 1,80 -
38.747
GERAL 355.673 314.888 12,31 100 506.023 419.412 [e] 22,08 100,00 2,98 2,42 7,53
e

Fonte: Elaborado pelo autor a partir de dados do IBGE (2010a; 2023a) e SEADE (2023b).

174!
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Municipios como Sertdozinho e Jardindpolis também exibem elevadas Taxas de
Crescimento Anual de Apartamentos (TCA Apartamentos), com 18,71% e 20,57%,
respectivamente. Embora menores em comparacdo, esses indices indicam que a producio de
apartamentos nao € um fendmeno exclusivo ao nicleo metropolitano, mas também se manifesta
nos municipios vizinhos. Essas cidades, conectadas a Ribeirdo Preto por importantes eixos
rodovidrios e desempenhando func¢des complementares, refletem um nivel de integracdo

territorial que promove a residéncia fora da cidade-sede (FIPE, 2021a).

Por outro lado, municipios como Santa Rosa do Viterbo, Luis Anténio e outros mostram
TCA Apartamentos nulas ou praticamente estagnadas, indicando um cendrio onde o
crescimento da populagdo ndo esta sendo acompanhado por um aumento na oferta de habitacdo
vertical. Essa estagnacdo pode ser atribuida a uma série de fatores, incluindo o nivel de
desenvolvimento urbano municipal, limitagdes econdmicas, preferéncias culturais por tipos de

domicilio unifamiliares, ou auséncia de politicas urbanas locais que incentivem essa dinamica.

A andlise geral da Tabela 9 mostra um aumento médio anual de 2,98% nos domicilios
totais e de 2,42% nos DPPO para a sub-regido como um todo, com um notédvel crescimento de
7,53% nos domicilios do tipo apartamento. Esses nimeros destacam uma realidade em que a
verticalizacdo habitacional se configura como uma resposta estratégica a densificagdo

populacional e reflete possiveis mudancas no perfil demografico e socioecondmico da regido.
3.3.2 | Regiao Metropolitana de Sao José do Rio Preto (RMSJRP)

A Regiao Metropolitana de Sao José€ do Rio Preto (RMSJRP), localizada no noroeste do
Estado de Sao Paulo, na divisa com Minas Gerais, foi criada pela Lei Complementar n° 1.359,
de 24 de agosto de 2021. Com Sao José do Rio Preto como municipio-sede, essa regido abrange
outros 36 municipios, organizados em quatro sub-regides: Sdo José do Rio Preto (14
municipios), José Bonificio (11 municipios), Tanabi (6 municipios) e Nova Granada (6

municipios). Essa divisao geografica é ilustrada pela Figura 24 e pela Tabela 10.

Essa regido, com um Produto Interno Bruto (PIB) de R$ 35,461 bilhdes e uma populacio
de 840.133 habitantes, apresentou um crescimento populacional anual de 1,21% entre 2010 e
2022. Conta com 448.197 domicilios, o que representa um aumento anual de 2,85% nesse
periodo, dos quais 367.435 sdao permanentemente ocupados, e, desses, 41.518 sdo apartamentos

(FIPE, 2021a; SEADE, 2023a; SEADE, 2023b; IBGE, 2023).
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Figura 24 — Regidio Metropolitana de Sao José do Rio Preto e as sub-regides
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Fonte: FIPE, 2022b, p. 16.

O territério que hoje compde a RMSJRP passou por um ponto de inflexdo por volta de
1850%7, com a migracdo de mineiros para a por¢do noroeste da provincia de Sdo Paulo, motivada
pelo declinio na producdo de ouro e pedras preciosas em Minas Gerais. Esse movimento
pioneiro marcou o inicio da ocupagdo da area, que inicialmente se dedicou a agricultura de
subsisténcia e, posteriormente, as culturas de maior escala, como algoddo e café, além da
pecudria (MONBEIG, 1984). A infraestrutura de transporte, que evoluiu de caminhos
boiadeiros para ferrovias e rodovias, desempenhou um papel fundamental na conexao desses

nicleos emergentes com outras regides produtivas do estado.

a Regido Metropolitana de Sdo José do Rio Preto mantém um carater
predominantemente rural, evidenciado pelas extensas dreas dedicadas as atividades agricolas
(Figura 25), com a lavoura de cana-de-agucar (Figura 26) destacando-se como a principal
cultura. Essa predominancia reflete a vocac@o histdrica da regido para o agronegdcio, que

continua a desempenhar um papel crucial na economia local. Além da cana-de-actcar, outras

87 E importante mencionar a influéncia da Lei n° 601 conhecida como “Lei de terras”, que foi promulgada em
1850. Embora essa legislacdo tenha sido criada, em parte, com o objetivo de conter a ocupacdo de terras devolutas
por posseiros, teve efeitos paradoxais, incentivando a ocupagdo de terras em vez de conté-la (GHIRARDELLO,
2002)
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atividades agropecudrias também sdo expressivas, como a criacdo de gado, as pastagens
extensivas e o cultivo de lavouras perenes e tempordrias, incluindo frutas e grdos. Tal
configuracdo agropecudria contrasta com o nuicleo urbano de Sdo José do Rio Preto, que se

desenvolve como um importante polo econdmico e de servigos.

Figura 25 — Cobertura e uso da terra RMSJRP (2018)
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Figura 26 — Mapeamento das lavouras de cana-de-agtcar e dreas urbanizadas no Noroeste do Estado de Sdo
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Essa realidade agraria destaca a persisténcia do setor primdrio na economia regional
(FIPE, 2022c). Esta dinamica desempenha um papel central na configuracdo espacial dos

municipios®.

Conforme apontado pela FIPE (2022c), a elevada lucratividade das atividades agricolas,
especialmente o cultivo de cana-de-agucar, incentiva a busca e aquisi¢do de grandes extensoes
de terra para esse fim, resultando em uma competi¢ao direta com o desenvolvimento urbano.

Segundo Lima e Monasterio (2022):

o tamanho espacial da cidade aumenta com o crescimento da renda média e do
tamanho da populacdo, e diminui com o aumento dos custos de deslocamento ou do
aluguel da terra agricola. Uma populacdo urbana maior exige a expansdo da drea da
cidade para acomodar novas habita¢cdes. Da mesma forma, aumentos na renda geram
um aumento na demanda por espago habitacional e, consequentemente, expandem o
tamanho espacial urbano. Inversamente, aumentos nos custos de deslocamento
causam uma redug¢do na renda disponivel dos consumidores, o que acaba gerando uma
reducdo na demanda por habitacdio. Finalmente, precos mais altos da terra agricola
estdo associados a um aumento no custo de oportunidade de converter terras rurais
para fins urbanos, o que também tende a gerar dreas urbanas mais compactas (2022)%.

Deste modo, a crescente demanda por novas propriedades rurais e o estabelecimento de
redes de arrendamento e parcerias revelam um cenario onde o valor do solo agricola rivaliza
com as necessidades de expansdo urbana. Esse contexto enfatiza o desafio de equilibrar a
preservacdo ambiental, a sustentabilidade e a seguranca dos recursos hidricos e alimentares

diante da expansao da monocultura e da urbanizacao progressiva.

A Tabela 10 apresenta dados sobre o PIB, a populacdo e o nimero de domicilios em
2010 e 2022 das sub-regides que compdem a Regido Metropolitana de Sao José do Rio Preto,

destacando Sa@o José do Rio Preto como um epicentro de crescimento econdmico, populacional

age&activeModuleContent=coverage%3Acoverage_main&activeYear=2023&mapPosition=-20.397410%2C-
50.532906%2C9&timelineLimitsRange=1985%2C2023&activeLayers=state%2Cmunicipality&baseParams|[terr
itoryType]=1&baseParams|territories]=10001%3BBrasil%3B 1%3BPa%C3% ADs%3B0%3B0%3B0%3B0&bas
eParams[activeClassTreeOptionValue]=default&baseParams[activeClassTreeNodelds]=4%2C6%2C31%2C5&b
aseParams[activeSubmodule]=coverage_main&baseParams[yearRange]=1985-2023>. Acesso em: 11 nov. 2024.
8 Similarmente, na Regido Metropolitana de Ribeirdo Preto, as praticas agricolas, particularmente aquelas
relacionadas a cana-de-agicar, desempenham um papel central na economia regional (até mesmo mais
intensamente do que na RMSJRP, conforme demonstrado na Figura 26). Essas atividades ndo apenas impulsionam
a integracdo econdmica, mas também “moderam” a expansdo das dreas urbanas em razdo da lucratividade em
destinar as propriedades a esse uso rural. Logo, a presenca de plantacdes de cana-de-acticar age como uma
“contencdo” a expansdo do tecido urbano, retardando inclusive o processo de conurbagdo entre municipios
préximos, a exemplo do que ocorre nas cidades de Ribeirdo Preto e Sertdozinho (FIPE, 2021b).

% Tradugdo livre do autor. No original: “the spatial size of the city increases with higher average income and
population size and decreases with higher commuting costs or higher agriculture land rent. A larger urban
population requires an expansion of the city area to accommodate new housing. Similarly, increases in income
generate increases in demand for housing space and, consequently, expands the urban spatial size. Inversely,
increases in commuting costs cause a reduction in the disposable income of consumers, which ends up generating
a reduction in the demand for housing. Finally, higher agricultural land prices are associated with an increase in
the opportunity cost of converting rural land for urban purposes, which also tends to generate compact urban

areas.”. (LIMA e MONASTERIO, 2022, p. 20).
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e imobilidrio. Essa sub-regido ndo sé contribui com uma parcela significativa para o PIB
regional, mas também concentra mais de 70% da populacido residente e dos domicilios,

sublinhando seu papel vital no desenvolvimento da regido metropolitana.

As demais sub-regides, José Bonifacio, Tanabi e Nova Granada, apresentam um
crescimento econdmico e demogréafico menos expressivo na RM. Apesar de contribuirem em
menor escala para o PIB regional, o significativo aumento populacional, especialmente na sub-
regido José Bonifacio, onde a populacdo mais que dobrou, evidencia um vigoroso processo de
expansdo. O acréscimo no nimero de domicilios ressalta a evolucdo do setor imobilidrio,
indicando uma demanda habitacional em ascensio e apontando para potenciais oportunidades

de investimento nessas areas.

Tabela 10 — PIB, varidveis demograficas e de domicilios para as sub-regides pertencentes a Regido
Metropolitana de Sdo José do Rio Preto

PIB 2020 Populacio Populacio Domicilios Domicilios

Sub-regides 2010 2022 2010 2022

(RS$ bilhges) (un.) (un.) (un.) (un.)
Sao José do Rio Preto 26.815.742.428 614.728 745.638 230.377 333.507
José Bonifécio 4.121.545.839 104.832 222.432 42.047 56.205
Tanabi 2.416.176.568 64.732 66.971 26.553 32.609
Nova Granada 2.107.836.333 55.841 59.695 21.063 25.876
TOTAL 35.461.301.168 840.133 1.094.736 320.040 448.197

Fonte: Elaborado pelo autor a partir de dados do SEADE (2023a; 2023b).

Dessa forma, a sub-regidao de Sdo José do Rio Preto emerge como o niicleo central da
Regido Metropolitana, proporcionando um nivel de interacao entre os municipios que sustenta
sua classificacdo como Regido Metropolitana. Esse destaque deve-se principalmente a sua
posicdo hierdrquica, concentrando atividades comerciais, servicos e infraestruturas tanto

publicas quanto privadas (FIPE, 2022c).

Esse fendmeno € impulsionado principalmente por dois fatores, a predominancia de
municipios com populacao inferior a 50.000 habitantes em seu entorno e uma malha rodovidria
radial estratégica (Figuras 27, 28 e 29). Essa configuracdo coloca Sdo José do Rio Preto e
municipios vizinhos, como Mirassol e Bady Bassitt, em uma posi¢do crucial na infraestrutura

vidria regional (FIPE, 2022c; LISBOA, ROCHA e CASTRO, 2023). As rodovias’'

91 A rodovia federal Transbrasiliana (BR-153) desempenha um papel fundamental na ligagdo norte-sul do Brasil,
conectando os Estados do Pard, Tocantins, Goias, Minas Gerais, Sdo Paulo, Parana, Santa Catarina e Rio Grande
do Sul, estendendo-se até a fronteira com o Uruguai. De forma semelhante, a rodovia estadual Washington Luis
(SP-310) é uma via radial crucial que interliga a capital paulista aos principais municipios do interior do estado.
Ela tem inicio na cidade de Cordeirépolis, passando por Rio Claro, Sdo Carlos, Araraquara, Catanduva, Sao José
do Rio Preto e Mirassol, onde se conecta a outras importantes rodovias paulistas. A partir dai, segue em dire¢do a
véarios municipios do noroeste paulista, até alcancar a divisa com o Mato Grosso do Sul.
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Transbrasiliana (BR-153) e Washington Luis (SP-310) exemplificam essa configuracdo, essas
vias sdo fundamentais para a conectividade regional e inter-regional, ampliando o acesso a

mercados produtivos em todo o Estado de Sao Paulo e além.

Elas sao essenciais para o transporte de mercadorias, fortalecendo a economia local, e
promovem a mobilidade das pessoas, facilitando o acesso a servicos e educacdo. Esse
dinamismo impulsiona a oferta de moradias pela iniciativa privada, influenciando
significativamente o desenvolvimento e a configuracdo espacial da metrépole (FIPE, 2022c;

LISBOA, ROCHA e CASTRO, 2023).

Figura 27 — Diagrama da malha rodovidria principal da RMSJRP

@

Rod. Feliciano Salles da Cunha - SP 310

Fonte: FIPE, 2022c, p. 84.

A expansao urbana estd intrinsecamente ligada a infraestrutura rodovidria, com a drea
urbana de Sdo José do Rio Preto se desenvolvendo em estreita relacao com essa rede de estradas
e rodovias. Essa conexdo facilita o acesso entre diferentes areas, estimulando o
desenvolvimento urbano e direcionando o crescimento, conforme destacado nas Figuras 28 e

29.

A importancia da interconexdo vidria se estende além dos limites de Sao José do Rio
Preto, impactando também o mercado imobilidrio nos municipios adjacentes. Cidades como
Bady Bassitt e Mirassol, estrategicamente localizadas ao longo das rodovias, tém
experimentado um significativo crescimento urbano em direcdo a cidade-sede. O processo de
conurbagdo, especialmente evidente entre Sao José do Rio Preto e Mirassol, ao longo do eixo
da Rodovia SP-310, reflete a expansao das areas urbanizadas, conforme mostrado nas Figuras

28 e 29 relacionadas ao desenvolvimento urbano da sub-regido.



Figura 28 — Evolucdo das Areas Urbanizadas na Sub-regido SJRP — 2005, 2015 e 2019.
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Figura 29 — Evolucio das Areas Urbanizadas com destaque para as cidades de Sdo José do Rio Preto, Mirassol e Bady Bassitt — 2005, 2015 e 2019.
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Sao José do Rio Preto, como nticleo metropolitano, lidera as dindmicas econdmicas,

demogriéficas e habitacionais, conforme indicam as Tabelas 11 e 12.

Tabela 11 — PIB e varidveis demograficas para os domicilios da sub-regido Sao José do Rio Preto

. . Taxa de Crescimento
Populacio  Populaciao

Sub-regiio Ribeirio PIB 2020 Populacional Anual (CPA) -
gPreto 2010 2022 2010 -2022
(R$ bilhoes) (un.) (un.) (%)
Sdo José do Rio Preto 18,694 408.258 480.439 1,37
Mirassol 2.259 53.792 63.337 1,37
Olimpia 2.125 50.024 55.075 0,80
Guapiacu 0,718 17.869 21.711 1,64
Jaci 0,559 5.657 7.613 2,51
Bady Bassitt 0,466 14.603 27.260 5,34
Cedral 0,389 7.972 12.618 3,90
Uchoa 0,351 9.471 10.394 0,78
Severinia 0,253 15.501 14.576 -0,51
Bélsamo 0,246 8.160 9.596 1,36
Neves Paulista 0,243 8.772 9.690 0,83
Nova Alianca 0,232 5.891 6.693 1,07
Mirassolandia 0,162 4.295 4.669 0,70
Ipigua 0,113 4.463 21.967 14,20
Total Geral 26,815 614.728 745.638 1,62

Fonte: Elaborado pelo autor a partir de dados do SEADE (2023a).

Esse protagonismo se reflete nos municipios vizinhos, resultando em altas taxas de
crescimento populacional em cidades como Ipigud, que apresenta uma taxa anual de
crescimento populacional (CPA) de 14,20%, seguida por Bady Bassitt e Cedral, com taxas de
5,34% e 3,90%, respectivamente. Esses indices superam tanto os da sub-regido quanto os da
cidade-sede, demonstrando um aumento populacional que pode ter suas raizes em um fluxo

migratério motivado pela busca por custos de vida e terrenos urbanos mais acessiveis.

Essa migracdo traz consigo desafios significativos, como o aumento nos indices de
violéncia urbana e a pressao sobre os servigos publicos. Mirassol, Guapiacu e Bady Bassitt, por
exemplo, enfrentam um crescimento nas taxas de mortalidade violenta (FIPE, 2021a), enquanto
ha escassez de vagas em creches e instabilidade no fornecimento de energia elétrica em locais

como Bady Bassitt (CARVALHO, 2023).

A Tabela 12 proporciona uma andlise detalhada do desenvolvimento habitacional nos
municipios da sub-regido de Sao José do Rio Preto entre 2010 e 2022. A avaliacao desses dados
revela diferentes padrdes relacionados ao crescimento de domicilios, além de evidenciar
variacdes no aumento de residéncias particulares ocupadas permanentemente, em especial as

classificadas como apartamentos.
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As disparidades nas taxas de crescimento de domicilios, sobretudo de apartamentos,
refletem a diversidade regional em termos de desenvolvimento econdmico, maturidade do setor
imobilidrio e acesso a oportunidades. Este panorama oferece uma base sélida para explorar a
Hipoétese 3, que aborda a I6gica da verticalizagao residencial além da cidade-sede, Sao José do

Rio Preto.

Segundo os dados do IBGE (2010a; 2023a), Sao José do Rio Preto mantém sua posi¢ao
dominante no cendrio habitacional, contabilizando 38.840 apartamentos em 2022, o que
representa uma Taxa de Crescimento Anual de Apartamentos (TCA-Apartamentos) de 5,00%
entre 2010 e 2022. Esse crescimento expressivo € impulsionado por politicas de zoneamento
favoraveis e por investimentos continuos em infraestrutura, que consolidam o municipio como
o principal polo de crescimento urbano e imobilidrio da sub-regido. A cidade, além de
concentrar a maior oferta habitacional, se destaca pela diversidade de tipologias e pela inovacao

em projetos, o que reforga sua posicdo como um centro econdémico e residencial dinamico.

Esse cendrio reflete uma dinamica urbana vigorosa, com Sao José do Rio Preto atraindo
tanto novos investimentos quanto uma populacido em crescimento. A cidade atua como um polo
de atragdo econOmica, promovendo o desenvolvimento local em termos qualitativos e

quantitativos, a medida que o mercado imobilidrio responde a demanda por moradias

contemporaneas e diversificadas.

A concentragdo de infraestrutura consolidada e a valorizagao do solo sdo fatores centrais
que impulsionam essa continua expansao da verticaliza¢do. Sao José do Rio Preto se consolida
como uma referéncia no desenvolvimento imobilidrio da sub-regido, oferecendo uma ampla
variedade de opg¢des habitacionais e reafirmando sua relevancia como o principal centro
econdmico e residencial do entorno imediato. Enquanto isso, Mirassol e Olimpia comecam a
emergir com seus proprios padrdes de crescimento habitacional, embora em uma escala menor

quando comparados a cidade-sede.

Mirassol, tem experimentado um desenvolvimento habitacional significativo como
reflexo de seu crescimento econdmico. A proximidade com Sdo José do Rio Preto e a expressiva
participacdo da inddstria®®> em seu Produto Interno Bruto (PIB) impulsionam a demanda por

moradia, tornando a cidade um polo atrativo para trabalhadores e novos investimentos.

92 Em comparago com o cendrio estadual, onde o setor de Servigos domina a economia de Sdo Paulo com 61,84%
do PIB, em Mirassol, o setor de Servicos tem uma contribui¢do significativa, representando 59% do Valor
Adicionado Setorial (VAS). Entretanto, o setor industrial em Mirassol, responsavel por 26,1% do VAS, tem um
papel mais relevante no desenvolvimento econdmico local do que por exemplo na vizinha Sdo José do Rio Preto,
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Esse cendrio € reforcado inclusive pela atuacdo de empresas de capital aberto na
provisdo habitacional, entre 2013 e 2020, a MRV, por exemplo, produziu trés empreendimentos
habitacionais na cidade, totalizando 22 blocos e 704 apartamentos (Figura 30).
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onde a industria responde por apenas 11,55% do VAS, enquanto os servigos dominam com 78,1% (SEADE, 2021a;
SEADE, 2021b).
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A cidade de Mirassol registrou uma Taxa de Crescimento Anual de Apartamentos
(TCA-Apartamentos) de 3,89%, totalizando 1.371 apartamentos em 2022 (Tabela 12). Esse
crescimento habitacional gradual acompanha a consolidacdo de Mirassol como um municipio
complementar ao nucleo econdmico de Sdo José do Rio Preto, respondendo as demandas
habitacionais geradas por seu dinamismo industrial e sua localizac¢do estratégica em relagcdo a

cidade-sede.

Olimpia, por outro lado, tem experimentado um crescimento imobilidrio impulsionado
pelo turismo”®. O desenvolvimento de seu parque imobilidrio (Figura 31) estd diretamente
relacionado ao sucesso de suas atragdes turisticas, como os complexos de parques aquaticos,
que atraem milhdes de visitantes” e fomentam a construgiio de empreendimentos residenciais,

tanto para uso sazonal quanto permanente.

Olimpia registrou uma TCA-Apartamentos de 5,30%, totalizando 487 apartamentos em
2022, evidenciando um significativo movimento de expansiao imobilidria (Tabela 12). Esse
crescimento habitacional reflete ndo apenas o boom do turismo local, mas também uma

reconfiguragdo do setor imobilidrio, que se adapta as demandas de investidores e visitantes.

A oferta imobilidria na cidade inclui moradias destinadas ao uso permanente,
tempordrias ou como segundas residéncias e, muitas vezes, serve como forma de investimento,
aproveitando o fluxo turistico crescente e as oportunidades de rentabilidade proporcionadas por
essa dindmica econdmica, complementando os empreendimentos voltados exclusivamente a

oferta hoteleira®.

9 “Em 2021 foi criada a Lei dos Distritos Turisticos. Planejados para serem dreas geograficas especificamente
demarcadas como de alto potencial turistico, os distritos visam, entre outros, melhorar a seguranga juridica aos
empreendedores, a atuacdo articulada entre atores publicos e privados, e a atracdo de investimentos e
empreendimentos turisticos, com alto resultado na gerag¢do de empregos, na diversificacdo da oferta turistica de
Sao Paulo e no aumento do fluxo de turistas” (SAO PAULO, 2021).

% Dados de 2023 mostram que os complexos de parques aquéticos em Olimpia, como o Thermas dos Laranjais e
o Hot Beach, atrairam 2,989 milhdes de visitantes no total. O Thermas dos Laranjais recebeu 1,954 milhdes de
visitantes, com um crescimento de 13,0% em relacéo ao ano anterior, enquanto o Hot Beach teve 1,035 milhdes
de visitantes, representando um aumento de 13,2% em comparaciio com 2022. Esses nimeros refor¢am o impacto
positivo do turismo na cidade, especialmente no setor imobilidrio, impulsionado pelo aumento na demanda por
moradias tempordrias e segundas residéncias (THEMED ENTERTAINMENT ASSOCIATION, 2023).

% Com a inauguragio do empreendimento Solar das Aguas Park Resort em 2021, considerado o maior resort
multipropriedade do Brasil, o municipio se consolidou com a segunda maior rede hoteleira do estado de Sdo Paulo.
O empreendimento contou com um investimento de R$ 435 milhdes, possui quatro torres de 17 andares,
totalizando mil apartamentos de até 77m? e capacidade para receber até 6 mil pessoas. Estd localizado no Parque
do Sol, o primeiro bairro planejado de resorts do pais, abrangendo uma drea de 380 mil m? destinada a hospedar
até seis resorts, bem como um centro comercial e um centro de convengdes. As operagdes do referido resort sao
realizadas por um grupo de empresas, incluindo a WAM na comercializagdo, WPX Holding, Griffe Investimentos,
Montebelo Empreendimentos e ABL Prime na 4rea de incorporagdo, além da Enjoy Resort & Hotéis na gestdao
hoteleira (OLIMPIA, 2021).



Tabela 12 — Varidveis domiciliares para os municipios integrantes a sub-regido Sdo José do Rio Preto

Domicilios 2010 Domicilios 2022 Taxa de
Taxa de T i .
Domicilio Particular Permanente Ocupado (DPPO) Domicilio Particular Permanente Ocupado (DPPO) Crescimento axa de Casie
Crescimento Anual
Domiciliar
Total de Total de Anual Anual DPPO  Apartamentos
441 - TCA-DPP -
. Domicilios Total Tipo Apartamento Domicilios Total Tipo Apartamento TGS (TC 0) (TCA
Sub-regido SJRP 2010 -2022 Apartamento)
2010 -2022
2010 -2022
% total % total % total
(un.) (un.) % total DPPO apto Sub- (un.) (un.) ° apto Sub-
(un.) [a] [c] (c+a) RM. (un.) [d] If] glﬁg RM. (%) (%) (%)
(c+b) : [f+e]
Séo José do Rio Preto 153.223 137.233 21.616 15,75% 94,87 % 220.195 185.633 38.840 20,92% 94,86 % 3,07 2,55 5,00
Mirassol 19.796 17.460 867 4.97% 3,81% 27.418 23.213 1.371 5,91% 3,35% 2,75 2,40 3,89
Olimpia 17.934 15.985 262 1,64% 1,15% 27.755 20.418 487 2,39% 1,19% 3,71 2,06 5,30
Bady Bassitt 5.409 4.710 32 0,68% 0,14% 12.332 9.958 132 1,33% 0,32% 7,11 6,44 12,53
Guapiacu 6.507 5.731 0 0,00% 0,00% 8.871 7.735 76 0,98% 0,19% 2,62 2,53 0
Severinia 5.148 4.656 0 0,00% 0,00% 5.844 5.058 8 0,16% 0,02% 1,06 0,69 0
Cedral 3.346 2.615 0 0,00% 0,00% 5.626 4.656 5 0,11% 0,01% 4,43 4,92 0
Uchoa 3.896 3.110 0 0,00% 0,00% 4.702 3.982 0 0,00% 0,00% 1,58 2,08 0
Neves Paulista 3.600 2.971 6 0,20% 0,03% 4.557 3.718 12 0,32% 0,03% 1,98 1,89 5,95
Bélsamo 3.254 2.753 1 0,04% 0,00% 4.527 3.708 13 0,35% 0,03% 2,97 2,51 23,83
Jaci 2.134 1.756 0 0,00% 0,00% 3.139 2.637 0 0,00% 0,00% 3,27 3,45 0
Nova Alianga 2.452 1.984 0 0,00% 0,00% 3.231 2.501 0 0,00% 0,00% 2,33 1,95 0
Ipigud 1.901 1.443 0 0,00% 0,00% 3.108 2.445 0 0,00% 0,00% 4,18 4,49 0
Mirassolandia 1.777 1.413 0 0,00% 0,00% 2.202 1.721 0 0,00% 0,00% 1,80 1,66 0
Total Geral 230.377 203.820 22.784 11,18% 100,00% 333.507 277.383 40.944 14,76% 100,00%
3,13 2,60 5,01
[b] [e]

Fonte: Elaborado pelo autor a partir de dados do IBGE (2010a; 2023a) e SEADE (2023b).

LET
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Figura 31 - Vista panoramica de Olimpia, com destaque para os empreendimentos verticais de
multipropriedade®® e um dos parques aquéticos da cidade e vista do empreendimento Solar das Aguas

U= [

Fonte: ALESP, 2021, editado pelo autor e OLfMPIA, 2021.

Em ambos os casos, a expansdo da oferta de apartamentos reflete a diversificacdo do
mercado imobilidrio na regido metropolitana, conformada por caracteristicas econdmicas e

sociais especificas de cada municipio.

Em Mirassol, a proximidade e a conectividade com Sdo José do Rio Preto, aliadas a
contribuicdo significativa da inddstria para sua economia, influenciam diretamente o perfil

habitacional. J4 em Olimpia, o crescimento exponencial do turismo, impulsionado pela atragdao

% Esses empreendimentos estdo inseridos em um contexto mais amplo de securitiza¢do e financeirizagdo do
mercado imobilidrio, refletindo as tendéncias econdmicas neoliberais.
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de parques aqudticos e resorts, desempenha um papel central na configuracio do mercado

imobilidrio, moldam o perfil habitacional de maneira distinta.

Cidades como Bady Bassitt (Figura 32) e Balsamo, partindo de uma base quantitativa
reduzida de apartamentos, registraram as maiores Taxas de Crescimento Anual de
Apartamentos (TCA-Apartamentos) entre 2010 e 2022, com aproximadamente 13% e 24%,
respectivamente (Tabela 12). Em 2022, esses municipios contavam com apenas 132 e 13
apartamentos, respectivamente, evidenciando que o aumento na oferta de unidades
habitacionais verticais ainda € incipiente e ocorre de forma isolada. Esse crescimento pontual
indica que a verticaliza¢@o nesses locais ndo configura, até 0 momento, um padrao consolidado

de transformacdo urbana, permanecendo como uma dindmica localizada e esporddica.

- H.\ I r—( [} | -

Fonte: CARVALHO, 2023.

No entanto, essa tendéncia de crescimento dos domicilios nao é uniforme em toda a sub-
regido. Municipios como Severinia, Mirassolandia e Nova Alian¢a apresentam um ritmo de
crescimento contido, refletindo um desenvolvimento urbano menos dindmico, algumas delas
praticamente ndo registraram oferta de apartamentos, mantendo-se voltados para habitagdes

horizontais, o que reflete um desenvolvimento urbano mais tradicional € menos dinamico.

De forma semelhante, cidades como Cedral e Ipigud, ha uma predominancia por
habitagdes unifamiliares. Esse padrdo destaca o impacto de fatores como as preferéncias

residenciais da populagdo local, a disponibilidade de terrenos e as diretrizes de planejamento
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urbano®’ no delineamento do desenvolvimento habitacional da regido. Além disso, esses fatores
também moldam as condicdes que limitam o interesse de empreendedores urbanos em investir

nesses municipios.

Portanto, ao correlacionar os achados empiricos e a Hip6tese 3, observa-se a ocorréncia
da oferta de apartamentos para além da cidade-sede, mas de forma pontual e ainda limitada.
Este fendmeno, portanto, ainda nao constitui um padrao consolidado de transformagao urbana
vertical. Essa expansao seletiva que tem ocorrido nas demais cidades integrantes a sub-regiao,

geralmente restritiva a “escala do lote”, contrasta com a consolida¢ao observada em Sdo José

do Rio Preto, onde o fendmeno € mais intenso e abrangente.

A desigualdade de crescimento entre a cidade-sede e os municipios vizinhos reflete a
heterogeneidade das condi¢des econdmicas e infraestruturais na regido metropolitana. Esse
fenomeno é semelhante a outras regides metropolitanas do estado de Sdao Paulo, onde a

verticalizagdo fora da cidade-sede ocorre de maneira incipiente.

A manifestacdo heterogénea dessa expansao destaca a complexa rede de fatores que
conduzem o desenvolvimento urbano e habitacional nas regides metropolitanas citadas. A
distribuicdo desigual do crescimento dos domicilios do tipo apartamento, concentrada nas
cidades-sede, aponta para uma polarizacdo que vai além da simples distribuicdo espacial,
potencialmente afetando a coesao social e exigindo reflexdes profundas sobre estratégias de

planejamento urbano.

Essa polarizagdo traz consigo um duplo desafio, por um lado, pode indicar uma melhoria
na qualidade de vida urbana para alguns, com acesso a moradias modernas e bem localizadas;
por outro, pode resultar em um potencial segregacdo urbana, onde a popula¢ido de menor renda

¢ deslocada para as periferias ou para municipios vizinhos com infraestrutura mais precaria.

Em suma, a verticalizacdo nas Regides Metropolitanas de Ribeirdo Preto e Sdo José do
Rio Preto exemplifica a complexa interacdo entre fatores econdmicos, demograficos e
habitacionais, destacando a centralidade das cidades-sede e o impacto dessa dindmica nos
municipios vizinhos. Essa andlise evidencia ndo apenas a heterogeneidade do desenvolvimento

urbano no estado de Sdo Paulo, mas também a necessidade de abordagens de planejamento

97 Nestas cidades, a auséncia de Planos Diretores e a falta de disposi¢des legais especificas em suas legislagdes
urbanas resultam na inexisténcia de diretrizes claras para a verticalizacido. Nao hd, portanto, mengdes a regras ou
incentivos que orientem o adensamento vertical no tecido urbano desses municipios.
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urbano que considerem as especificidades locais e regionais, visando promover de fato

desenvolvimento equitativo e sustentavel.

Em sintese, os resultados apresentados delineiam um perfil de verticalizac@o polarizada
nas Regides Metropolitanas de Ribeirdo Preto e Sdo José do Rio Preto, evidenciando um
fenomeno moldado pela interacao de multiplos fatores. Entre eles, destacam-se as dindmicas de
mercado, estratégias de planejamento urbano e preferéncias residenciais que refletem as
aspiracdes e demandas da populacdo as quais se entrelacam e moldam a paisagem urbana das

regides metropolitanas.

Nas cidades-sede de Ribeirdo Preto e Sdo José do Rio Preto, a verticalizagdo estd
estreitamente vinculada a capacidade dessas cidades de atrair investimentos imobilidrios,
impulsionada por suas posicdes estratégicas como centros regionais. Além disso, o intenso
fluxo de pessoas, mercadorias e capitais contribui para consolidar sua atratividade econdmica.
A concentracdo de edificios multifamiliares verticais em localidades economicamente
dinamicas reforca a ideia de que a verticaliza¢do atua como um instrumento para a valorizacao

do solo urbano e a reorganizagao territorial.

Com especial énfase na cidade-sede de Sdo José do Rio Preto, o préximo capitulo
examina o impacto das mudancas legislativas na expansao da verticalizacdo, investigando como
essas alteracdes influenciam o desenvolvimento habitacional local. Mantendo a cidade como o
foco central da pesquisa, busca-se compreender se as politicas urbanisticas t€m potencializado
a verticalizacdo, consolidando um modelo habitacional que reforca as dindmicas econdmicas e

socioterritoriais caracteristicas da regiao.
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CAPITULO 4 | O ESPACO DA HABITACAO EM SAO JOSE DO RIO
PRETO: Dinamicas urbanas e influéncias legislativas no processo de

verticalizacao

Habitat burgués e proletario sdo mal diferenciados e coexistem tanto
nas ruas mercantis, quanto nas imediacées da estacdo e nas ruas mais
excéntricas (MONBEIG, 1984, p. 361).

Inicialmente, a andlise, aprofunda-se no modo como a produgdo do espago urbano, da
habitacdo e a verticalizac@o se configuram em Sao José do Rio Preto, uma cidade que, além de
refletir o dinamismo de um centro urbano em expansao, apresenta peculiaridades socioculturais
que influenciam sua trajetéria de desenvolvimento. Esse exame permitird compreender como a
cidade, ao evoluir de um nicleo agrario para um polo regional, moldou seu espago urbano, com
a verticalizacdo residencial ganhando espaco como uma das caracteristicas do seu processo de

urbanizacgdo e desenvolvimento social contemporaneo.

Assim, para compreender o recente processo de urbanizag¢do e de consumo do espago
urbano em Sao José do Rio Preto, ainda que de forma sucinta’®, é necessario discorrer sobre a

maneira como ocorreu sua colonizagdo e o processo de apropriacdo do espaco urbano.

Seguindo a perspectiva de Roncayolo (1996, p. 63), a anélise da configuracdo urbana
requer uma consideracdo do contexto histdrico, pois “é preciso pensar inicialmente a estrutura
da sociedade, as manifestacdes ideoldgicas dessa sociedade que afloram através da concepgao
de cidade ou das criacdes dos urbanistas”. Este processo, conforme delineado por Mombeig

(1984), Brandi (2002) e Bueno (2003), pode ser categorizado em trés fases distintas.

Nessa parte do territério, a primeira fase foi marcada pela ocupag¢do dos caboclos
oriundos de Minas Gerais, os quais chegaram por meio da antiga Estrada Geral, que interligava
as provincias mineiras a Cuiabd. Esses migrantes, impulsionados pelo declinio da exploracdo
mineral e pela fuga da Guerra do Paraguai, comegaram a ocupar a regido a partir de 1850 até o
final do século XIX. Eles se dedicaram principalmente ao desenvolvimento de atividades

agricolas de subsisténcia, focadas no cultivo de géneros de consumo e na criacdo de animais.

%8 Para uma anilise mais detalhada sobre a evolucdo histdrica e urbana de Sdo José do Rio Preto, recomenda-se
consultar os estudos de Vasconcelos (1992), Monbeig (1998), Brandi (2002), Bueno (2003). Arantes (2006),
Francisco (2007) e Teodézio (2008), que abordam diferentes periodos e aspectos fundamentais do
desenvolvimento da cidade.
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Esse processo iniciou a lenta ocupagao do sertdo paulista e o surgimento dos primeiros nicleos

urbanos rudimentares (MONBEIG, 1984; BRANDI, 2002).

A Figura 33 retrata o mapa do Patrimdnio de Sdo José, doado por Antonio de Carvalho
Silveira, que reforca a narrativa da organizacdo inicial e que marcou o inicio da organizacao
territorial e urbana de Sao José do Rio Preto. Esse mapa, evidencia a divisdao das glebas e a
estruturacdo do espaco urbano incipiente, essencial para entender como o territério foi
apropriado por esses primeiros ocupantes. A representacdo visual ilustra o inicio da
configuragdo espacial da regido, marcada pela ocupacdo de dreas estratégicas, o espigdo entre

os corregos Bord, Canela e o rio Preto.

Figura 33 — Mapa do Patriménio de Sdo José, doador dessa gleba Antonio de Carvalho Silveira
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Fonte: BRANDI, 2002, p. 59.

A segunda fase € caracterizada por uma empreitada mais organizada, que segundo
Monbeig (1984, p. 139), envolveu o “avanco paulista [...] uma classe de grandes fazendeiros,
que ao mesmo tempo dirigia importantes sociedades bancdrias e ferrovias bem como detinha
postos na administragdo publica”, esse avanco foi desencadeado pela expansdo do cultivo

cafeeiro, promovido por esses agentes.

Outro fator preponderante estd relacionado ao desenvolvimento do transporte
ferrovidrio, com a chegada da linha férrea em 1912, a cidade foi conhecida como “ponta de
trilho” por cerca de 20 anos, consolidando-a como o principal ponto de escoamento da produgao
de manufaturados e bens agricolas da regido, o que impulsionou o desenvolvimento urbano

local e ampliou o fluxo de capitais para a cidade.
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A Figura 34 apresenta a planta de Sao José do Rio Preto do inicio da década de 1920, e
apresenta a configuracdo territorial e urbana da cidade durante a segunda fase de seu
desenvolvimento. Essa imagem reforca a narrativa de uma empreitada mais organizada,
destacada por Monbeig (1984), que atribui o avanco urbano a atuagdo dos referidos agentes

promotores do espaco urbano.

Figura 34 — Planta cadastral executada pelo engenheiro civil Moraes Barros em julho de 1923
PLANTA DA SEDE DO
MUNICIPIO DE R1D PRETO

Fonte: Acervo da Prefeitura de Sio José do Rio Preto/ SPY.

A terceira fase, intitulada de especulativa, emergiu uma parceria estratégica entre

. P . . 100
proprietarios de terras e um grupo identificado como classe especuladora™, composta por
loteadores, advogados e agrimensores. Essa coalizio se dedicou a novos parcelamentos de solo,
transformando a configuracdo fundidria e estabelecendo os moldes de ocupagdo, crescimento e
segregacao do espaco urbano. O desenvolvimento seguiu uma légica ancorada na valorizacao
da terra para fins agropecudrios, determinando a divisdo e o dimensionamento das glebas

urbanas (MONBEIG, 1984; BUENO, 2003).

Nas por¢des Sul/Sudoeste do municipio, onde estavam as terras mais produtivas,

conservaram-se as maiores propriedades, contrastando com a regidao Norte do territério,

9 Disponivel em: <Disponivel em: <https://www.riopreto.sp.gov.br/wp-content/uploads/mapa_1923.jpg>. Acesso
em: 24 jan. 2025.

100 O termo é proposto por Monbeig (1984) e reforcado por Bueno (2003, p. 51) em que este afirma que “a
especulacdo imobilidria da terra rural e, em seguida, das terras dos nucleos urbanos, serdo a marca da cultura
local.”.
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caracterizada por terras de menor viabilidade agricola, que foram fracionadas em lotes menores

(BUENO, 2003).

Esse arranjo da estrutura fundidria rural dividida em pequenas, médias e grandes
propriedades, moldou as oportunidades e o potencial de geracdo de renda por meio das
atividades agricolas e, consequentemente, assegurou aos proprietdrios capacidades
especulativas distintas, permitindo que retivessem as terras para negécios mais lucrativos

acompanhando o ritmo de expansao urbana.

Devido a valorizacdo e a alta producao do café, ao final da década de 1930, a populacio
do municipio havia crescido para 27.800 habitantes (SEMPLAN, 2016) . Essa demanda por
moradias incentivou e atraiu a¢des voltadas para a extracao de renda por meio da transformacao

do solo rural em areas urbanas.

O atendimento a essa demanda consolidou uma elite composta por “fazendeiros,
comerciantes urbanos, comerciantes de terras — especuladores imobilidrios — e profissionais
liberais, sobretudo, agrimensores e advogados”, como aponta Francisco (2011, p. 124), os

principais agentes sociais da supracitada classe especuladora.

Monbeig (1984, p. 358 e 361) destaca que, inicialmente, a estratificacdo social nao
impunha uma divisdo rigida no tecido urbano. Durante as primeiras fases da urbanizagdo das
“cidades dos planaltos”, a coexisténcia espacial entre as classes sociais era comum, € nao a

excecao.

A elite econdmica convivia lado a lado com as classes médias e baixas e com as funcdes
administrativas do municipio, como revela a Figura 35, que ilustra como as residéncias se
avizinhavam aos prédios comerciais e edificagdes publicas como a antiga Camara Municipal e
a Cadeia Publica, localizados no entorno da praca Rui Barbosa em 1930, oferecendo um quadro

vivido de uma cidade ainda em seus contornos iniciais de crescimento.

Esse mosaico social e arquitetonico, conforme destaca Monbeig (1984, p. 361), abrigava
habitacdes burguesas e proletdrias no mesmo espago, tanto nas artérias comerciais quanto nas
areas em torno da estacdo ferrovidria e nas vias mais distantes do centro. Contudo, essa

convivéncia comecou a dar sinais de segregacdo com o passar do século XX.

Nas décadas seguintes, o crescimento econdmico da cidade levou as familias mais ricas
a ocuparem novos bairros e loteamentos ao longo do espigao central, formado pelo rio Preto e

pelos corregos Canela e Bora.
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Além disso, construiram-se pequenos palacetes e luxuosos sobrados (Figura 36) ao
longo das vias centrais, reconfigurando a paisagem urbana e intensificando o uso misto de
espacos, pois em alguns casos, as atividades comerciais e residenciais coexistiam no mesmo

edificio, com a moradia aos fundos ou no pavimento superior.

Figura 36 — Residéncia da familia Sestini na rua Silva Jardim e residéncia da familia Curti na rua XV de

Novembro
iy SRR,
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Fonte: MARQUES 2020102

01 Coluna mostra as mudangas da Prefeitura e da Cimara de Rio Preto. Disponivel em:
<https://www.diariodaregiao.com.br/opiniao/riopretoemfoco/coluna-mostra-as-mudancas-da-prefeitura-e-da-
camara-de-rio-preto-1.1919849>. Acesso em: 28 mar. 2024.

102 Fotos revelam as transformagdes arquitetdnicas vividas por Rio Preto. Disponivel em:
<https://www.diariodaregiao.com.br/opiniao/riopretoemfoco/fotos-revelam-as-transformac-es-arquitetonicas-
vividas-por-rio-preto-1.939215>. Acesso em: 28 fev. 2022.
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A medida que Sdo José do Rio Preto se urbanizava, a drea central da cidade e sua
arquitetura se tornavam cada vez mais sofisticadas, as classes médias e baixas eram
gradualmente deslocadas para a periferia. Esse processo acentuou uma nova configuracdo
urbana, na qual a antiga homogeneidade deu lugar a uma estrutura marcada por distin¢cdes
socioecondmicas. Esse fendmeno era particularmente evidente nas dreas proximas aos corpos
hidricos que atravessavam o espigdo central da cidade. Historicamente, desde 1915, essas
varzeas foram transpostas e conectadas a drea central por meio de estruturas rudimentares, como
pontes e pinguelas de madeira. Com o tempo, essas dreas passaram a abrigar bairros operarios
e zonas industriais, moldando uma paisagem urbana cada vez mais dicotdémica (TEODOZIO,

2008; SENO, 2018).

A Figura 37 retrata a cidade na década de 1960 e ilustra claramente essa evolucdo. No
segundo plano, observa-se o centro da cidade, onde a verticalizacdo comecava a emergir,
enquanto no primeiro plano, o bairro Maceno, que na época representava a periferia, destaca-

se por suas moradias modestas, construidas com materiais basicos.

Figura 37 — Centro da cidade (no segundo plano) e bairro Maceno (primeiro plano) — Década de 1960

" Fonte: IBGE, 1960103

A evolucdo da arquitetura no centro urbano reflete um aumento na sofisticagdo, em
resposta a dindmica econdmica e ao crescimento demografico. A presenca de edificios mais

altos e arquitetonicamente mais detalhados indica a consolidacio da influéncia econdmica nessa

103 Centro da cidade e bairro Maceno no municipio de Sdo José do Rio Preto (SP). Disponivel em:
<https://biblioteca.ibge.gov.br/index.php/biblioteca-catalogo?view=detalhes&id=422266> e
<https://biblioteca.ibge.gov.br/index.php/biblioteca-catalogo?view=detalhes&id=420286>. Acesso em: 21 Out.
2023.
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area, enquanto as constru¢des mais simples do bairro Maceno (Figura 37) refletem as realidades

habitacionais das classes populares, ilustrando as crescentes disparidades sociais.

Essa diferenciacdo no padrdo construtivo e tipolégico, portanto, indica uma
diversificacao habitacional, que evidencia um processo de estratificacdo socioecondmica, em

que a moradia se torna um marcador visual das divisdes econdmicas dentro da cidade.

Até as primeiras décadas do século XX, o perfil da cidade de Sao José do Rio Preto
mantinha-se predominantemente horizontal, o skyline era dominado pela torre da antiga
Catedral de Sao José que se erguia como um ponto de referéncia solitdrio no panorama da
cidade (Figura 38). Contudo, em 1939, essa paisagem sofreu uma transformacao significativa
com a constru¢ao do primeiro edificio vertical da cidade, um “arranha-céu” de cinco andares

projetado por Rodolpho Fehr destinado a abrigar um hotel (ARANTES, 2006).

Esta edificacdo representou um “fato urbano”, um marco fisico e simbdlico significativo
no desenvolvimento da cidade (ROSSI, 2001), especialmente por ter sido uma das primeiras a
romper a horizontalidade predominante. Esse movimento inicial em direcdo a verticaliza¢ao
sinalizou as transformagdes iminentes na dindmica urbana, que se tornariam mais evidentes na

segunda metade da década de 1950'™, como ilustra a Figura 38.

Figura 38 —Vista panoramica da regidio central e adjacéncias - Décadas de 1940 e 1950.
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Fonte: ARANTES, 2001, p. 11. Fonte: Instituto Histérico Geogréfico e
Genealdgico de SJRP!%,

104 A fase inicial de verticalizagio comegou a se desenhar nesta época, culminando em 1956 com a construgio de
trés novos edificios, dois dedicados a uso comercial e um terceiro, de uso misto, notavelmente estendendo-se por
14 pavimentos. Em 1958, a tendéncia de verticalizacdo se consolidou ainda mais com o surgimento de um prédio
exclusivamente residencial de 12 andares, destacando-se na paisagem urbana e marcando de fato uma nova etapa
na configuracdo do perfil da cidade (FRANCISCO, 2007, apud UEDA, 2014).

105 TInstituto  Histérico, Geogrdfico e  Genealégico de S.JR. Preto. Disponivel em:
<https://ihggsjrp.blogspot.com/p/album-rio-preto-antiga.html>. Acesso em: 28 fev. 2022.
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A década de 1950 inaugura uma nova fase urbanistica em Sao José do Rio Preto, que
complementa a fase especulativa descrita anteriormente e delineada nos estudos de Monbeig
(1984) e Bueno (2003). Esse periodo foi marcado por propostas de “técnicas urbanisticas para
realizar o projeto de cidade moderna em Sdo José do Rio Preto, tal como as cidades grandes”,
conforme explicam Teod6zio (2008, p. 214) e Francisco (2007; 2011), que por convengdo e

analise, denominou-se de “‘urbanismo modernizador”.

A elite econdmica, envolvida na especulacdo imobilidria e na reconfiguracao do solo
urbano, passou a se alinhar aos esforcos de desenvolvimento urbano da gestdo do prefeito
Alberto Andalé e as visdes do engenheiro-arquiteto Heitor José Eiras Garcia'% (BUENO, 2003;
TEODOZIO, 2008). As intervencdes urbanisticas desse periodo expandiram a infraestrutura da
cidade e alteraram sua identidade e dinamica social, promovendo um modelo de urbanismo
influenciado por ideais de moderniza¢ao, como a organizac¢ado e consolidacao do espago urbano,

ainda que marcado pela l6gica especulativa.

Essa fase caracterizou-se ndo apenas por mudancas estéticas e funcionais no espaco
urbano, como a renovacao de pragas, urbaniza¢do de parques e canalizacdo de cérregos, mas
também pela implementacdo de um plano urbanistico baseado na Carta de Atenas, que visava
reorganizar a identidade arquitetdnica e social da cidade (TEODOZIO, 2008). O impulso para
a verticalizacdo habitacional, evidenciado pelo surgimento de edificacdes mais altas, alterou
significativamente a silhueta urbana, trazendo um novo perfil a paisagem da cidade. Segundo
Francisco (2011), esse processo facilitou a introducdo de estilos de vida alinhados com as

transformagdes urbanas e tecnoldgicas da época.

A verticalizagdo em Sao José do Rio Preto, como destaca Francisco (2007, apud UEDA,
2014), decorre tanto das forcas de mercado quanto das ideologias predominantes de
modernizacdo e progresso, que buscam dissociar a cidade de sua imagem tradicional e rural,

comumente associada ao interior paulista'®’

. Esse fendmeno nao é apenas uma mudanca fisica
na paisagem urbana, mas também reflete as aspiragdes de uma sociedade em busca de novos

simbolos de status € modernidade.

106 Heitor José Eiras Garcia, foi chefe da Divisdo de Pesquisas do Departamento de Urbanismo da Prefeitura de
Sao Paulo (1947-1961), enviado a Sao José do Rio Preto em 1956 para elaborar a primeira lei de zoneamento da
cidade, a pedido do prefeito Alberto Andalé. Permaneceu até 1968, periodo em que projetou o Pago Municipal, a
Camara e o Teatro Municipal (FELDMAN, 2005; TEODOZIO, 2008).

107 “A verticalizagdo em Sdo José do Rio Preto foi produto do mercado imobilidrio, mas também fruto das ideias
de modernizagdo e progresso almejados, pela sociedade que desejava aniquilar o estigma ‘caipira’ da cidade do
interior paulista que pairava no ar”’. (FRANCISCO, 2007, p. 52, apud UEDA, 2014, p. 142 e 143).
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Portanto, enquanto a fase especulativa foi marcada pela alianga entre a terra e o capital,
o “urbanismo modernizador” refletia as expectativas sociais e econdmicas da elite e da gestdo
publica da época, que viam no desenvolvimento urbanistico uma forma de reconfigurar a

estrutura urbana e projetar uma nova identidade para a cidade.

A implementa¢do do zoneamento e dos indices urbanisticos propostos por Eiras Garcia,
pela Lei Municipal 535/1958, impulsionou a verticaliza¢do ndo apenas na regido central de Sdo
José do Rio Preto, mas também nos bairros adjacentes e ao longo dos eixos comerciais da cidade
(TEODOZIO, 2008). A normativa estabelecida estipulava parimetros especificos para a
construc¢do, incluindo altura maxima de dez pavimentos, ocupagdo de até 80% do terreno, € um
coeficiente de aproveitamento de até seis vezes a drea do lote. Em contraste, as zonas periféricas
a0 nuacleo urbano eram submetidas a indices urbanisticos mais restritivos, resultando em baixas

densidades construtivas (GARCIA, 1958).

A Figura 39, que apresenta o mapa da Lei Municipal 535/1958 — Zoneamento, Uso,
Ocupacido e Volume das Edifica¢des, e ilustra as politicas de zoneamento implementadas sob a
gestdo do prefeito Alberto Andal6 e o planejamento do engenheiro-arquiteto Heitor José Eiras

Garcia.

Figura 39 — Mapa da Lei Municipal 535/58 — Zoneamento, Uso, Ocupagio e Volume das edificagdes
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Essas regulamentacdes, juntamente com as intervencdes de melhorias urbanas

. , . . 108 . ~ . eqe , .
realizadas na época, impulsionaram *° a valorizacdo imobilidria e o aumento dos valores dos
terrenos na drea central, especialmente nos lotes adjacentes as avenidas Bady Bassitt (corrego
Bord) e Alberto Andal6 (cérrego Canela). Como consequéncia, bairros como Vila Redentora e
Vila Imperial surgiram como zonas de expansdo do centro, rumando em dire¢do a rodovia

estadual Washington Luis (SP-310), consolidando-as como éreas residenciais preferenciais.

Em decorréncia da lei de zoneamento aprovada em 1958, a fisionomia urbana da cidade
foi gradualmente transformada ao longo das décadas subsequentes. Os antigos casarios e
sobrados, que caracterizavam a tradicional paisagem urbana das pequenas cidades do interior
paulista, na 4rea central, cederam lugar as novas formas de habitagdo, representadas por altos e
modernos edificios, construidos por construtoras e incorporadoras tanto locais quanto da
capital. Esse padrdo construtivo, impregnado de simbolismo, passou a representar o auge do

desenvolvimento técnico e econdmico da cidade (FRANCISCO, 2011; SENO, 2018).

Esse fendmeno ndo apenas transformou a fisionomia da cidade, mas também
reconfigurou a distribuicao espacial dos habitantes. As familias mais abastadas intensificaram
0 movimento migratdrio para os bairros Vila Redentora e Vila Imperial, conformando um vetor
de deslocamento em direcdo ao sudoeste, sobre o espigdo central, em busca de espagos
residenciais mais amplos e exclusivos. Paralelamente, o nicleo central da cidade se
transformou, passando a abrigar edificios verticais multifamiliares e estabelecimentos
comerciais e de servigos, com alguns exemplares sendo marcos da arquitetura modernista

(Figura 40).

O arcabouco legal que regulamenta o zoneamento urbano e os indices urbanisticos em
Sao José do Rio Preto evoluiu significativamente ao longo dos anos, refletindo as
transformagdes no planejamento e desenvolvimento da cidade. A introducdo da Lei Ordinéria
n° 535/1958 foi o ponto de partida, estabelecendo o primeiro conjunto de diretrizes para o uso
e a ocupacgao do solo, bem como a configuragdo volumétrica das edificacdes na area urbana.

Esta lei foi posteriormente revogada e sucedida pela Lei Ordindria n® 1.143/1965, a qual

108 Segundo Teodé6zio (2008, p. 93), “a lei de Eiras Garcia elevou relativamente o prego da terra na zona urbana
criando zonas restritivas com lotes com grandes dimensdes, inatingivel pela populacdo de baixa renda, e formulou
como politica a alternativa de moradia para a populagdo pobre incorporando a ocupagdo ndo regulada da zona
rural.
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prosseguiu com a regulamenta¢do do zoneamento municipal e resultou no favorecimento das

atividades especulativas privadas.

Figura 40 — Construcéo do edificio Ione (1958), na rua Bernardino de Campos. Vista panordmica da area central
(década de 1960). Agéncia bancéria Nossa Caixa'® (década de 1980) localizado na rua Voluntdrios de Sdo
Paulo.

AAARANENE

Fonte: MARQUES, 2022''°, MARQUES, 2023!!! ¢ REVISTA PROJETO, 2021''2,

Conforme observado por Bueno (2003) e Teoddzio (2008) , a nova legislacao incentivou
a expansdo do perimetro urbano, regularizando loteamentos situados fora dos limites
anteriormente estabelecidos e removendo as exigéncias de infraestrutura basica, como dgua,
esgoto e pavimentagdo das vias. Segundo Teoddzio (2008, p. 121), essa legislacdo concedeu
aos loteadores a autonomia para “definir as dimensdes dos lotes e designar a classificacdo da

Zona em relacdo ao uso e ocupagdo do solo”.

199 Projeto elaborado pelos arquitetos e urbanistas José Carlos de Lima Bueno e Esio Glacy de Oliveira na década
de 1980, atualmente abriga uma agéncia do Banco do Brasil.

110 Rio Preto em foco. Disponivel em: <https://www.diariodaregiao.com.br/opiniao/riopretoemfoco/fernando-
marques-relembra-o-inicio-da-verticalizac-o-de-rio-preto-nos-anos-1950-1.985222>. Acesso em: 28 fev. 2024.
11 Rio Preto em foco. Disponivel em: <https://www.diariodaregiao.com.br/opiniao/riopretoemfoco/tragedia-
marcou-a-construc-o-de-edificio-na-decada-de-60-em-rio-preto-1.1902774>. Acesso em: 28 fev. 2024.

12 Rio Preto em foco. Disponivel em: <https://www.diariodaregiao.com.br/opiniao/riopretoemfoco/tragedia-
marcou-a-construc-o-de-edificio-na-decada-de-60-em-rio-preto-1.1902774>. Acesso em: 28 fev. 2024.
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Sob essas diretrizes, a Camara Municipal aprovou sucessivas expansdes do perimetro
urbano, permitindo a criacdo de loteamentos com infraestrutura insuficiente por quase duas

décadas (BUENO, 2003; TEODOZIO, 2008).

A Figura 41, representando o mapa de Sao José do Rio Preto de 1971, reflete o impacto
das sucessivas expansdes do perimetro urbano aprovadas pela Camara Municipal ao longo das
décadas anteriores. Sob as diretrizes estabelecidas por planejadores e legisladores, essas
expansdes urbanas possibilitaram a criacdo de inimeros loteamentos periféricos, muitas vezes

desprovidos de infraestrutura adequada para atender as necessidades da populacao local.

Figura 41 — Configura¢do da Malha Urbana de Sao José do Rio Preto em 1971

FLANTA DA CIDADE\
DE

A1 QUE CONHEGAM SUA CIDADE . }

ANO CALIL

\
\
\

¥

Fonte: TEODOZIO, 2008, p. 81.
O mapa ilustra como a malha urbana da cidade se estendeu, especialmente nas areas
periféricas. Essa expansdo foi marcada por uma ocupacdo do solo orientada mais pela 16gica

do mercado do que por diretrizes urbanisticas s6lidas, conforme apontado por Bueno (2003) e

Teoddzio (2008).

A dinamica de crescimento urbano vertical em Sao José do Rio Preto foi impulsionada

pela promulgacdo das Leis Ordindrias n® 1.760/1973 e n® 1.955/1975.
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A primeira ampliou o limite de pavimentos de 10 para 12 andares, permitindo até 17
pavimentos para edificios recuados 10 metros do alinhamento da via publica. A segunda
autorizou a constru¢do de grandes edificios residenciais de até 15 pavimentos em eixos
estratégicos da cidade, como as Avenidas Bady Bassitt e Alberto Andald, desde a Rua Pedro
Amaral até a Rodovia Washington Luiz (SP-310). Essas mudangas legislativas consolidaram a
verticalizacdo e moldaram a paisagem central e seus arredores, incrementando

significativamente a densidade construtiva.

Essa orientagdo foi refor¢cada por legislacdes subsequentes, como a Lei n® 1.972/1975,
que introduziu critérios adicionais para a autorizacdo de construgdes nesses corredores urbanos,
e a Lei n° 2.022/1976, que estabeleceu as condi¢des para a edificacdo de prédios de
apartamentos. Essas leis foram fundamentais para o desenvolvimento urbano subsequente,
culminando em uma transforma¢@o marcante na paisagem da cidade, com a verticalizagcdo se
consolidando como um elemento dominante na estética urbana, especialmente notdvel a partir

da década de 1980, conforme apontado por Bueno (2003) e Seno (2018).

Em 1984, uma profunda revisdo na legislacdo urbanistica foi realizada com a
promulgacdo da Lei Ordindria n° 3.504, que marcou uma evolucdo significativa no
planejamento urbano, refletindo a necessidade de adaptar o zoneamento as transformagdes

urbanisticas e as demandas da época.

Observou-se uma mudanga na abordagem e estrutura do zoneamento. A legislacdo de
1965 havia estabelecido uma divisdo de zonas detalhada, com especificacOes para zonas
residenciais (R1, R2, R3, R4), comerciais, mistas e industriais, refletindo um planejamento
urbano mais segmentado, focado na separac¢do funcional das dreas urbanas. Em contraste, a
legislacio de 1984 simplificou essa abordagem, introduzindo uma classificagdo que
categorizava as dreas urbanas e de expansdo urbana em nove zonas distintas, baseadas em
critérios como densidade (baixa, média, alta), uso (comercial, servicos, preservacdo ecoldgica,
industrial) e funcdo (residencial, comercial, servicos, etc.), em um esfor¢o para acomodar as

dinamicas urbanas.

Bueno (2003) e Teoddzio (2008) ressaltam que a revisdo da lei de zoneamento e suas
subsequentes alteracdes consolidaram a transformacdo estrutural e social da cidade. Esses
autores observaram que, com a amplia¢ao dos indices urbanisticos, intensificou-se a tendéncia
de adensamento vertical, especialmente na drea central, estendendo-se também pelos bairros

residenciais contiguos, a0 mesmo tempo em que preservava as zonas privilegiadas da cidade.
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Esse fenomeno redefiniu o mapa social urbano'!®, com uma distribuiciio que segregava

os menos favorecidos economicamente para a Zona Norte!!*

, a qual recebeu todos os
loteamentos populares realizados pelo poder publico e uma minoria via iniciativa privada,
enquanto isso as dreas centrais e bairros residenciais consolidados e bem servidos por

infraestruturas urbanas eram destinados a populacdo de maior renda.

Com a implementagao das Leis 2022/76 e 3504/84, a verticalizacdo em Sao José do Rio
Preto ganhou novo impeto, estendendo-se além da zona comercial central. Estas legislacdes
facilitaram um aumento considerdvel na constru¢do de edificios altos, predominantemente
residenciais de 17 andares, destinados as classes média e alta. Adicionalmente, foram erguidas
construgdes de quatro a seis andares, voltadas para a classe média e estudantes, particularmente
nos bairros Vila Sao Manoel e Vila Maceno/Jardim Nazareth. Essas dreas, proximas ao Hospital
de Base, a Faculdade de Medicina de Sdo José do Rio Preto (FAMERP) e ao campus da
Universidade Estadual Paulista (UNESP), experimentaram uma densificacdo notdvel

(FRANCISCO, 2011).

Durante as décadas de 1980 e 1990, a legislacdo urbana de Sao José do Rio Preto passou
por modificacdes substanciais que influenciaram diretamente o processo de verticalizacdo e a

reconfiguragdo espacial da cidade, conforme ilustrado no Quadro 4.

A Lei Municipal n° 3.933/1986 promoveu uma liberalizacdo que incentivou a
densificacdo vertical no nicleo central da cidade. Em contrapartida, a Lei Municipal n°
4.642/1990 1impds restri¢cdes especificas ao Bairro Residencial Romano Calil, permitindo, no
entanto, a construcao de edificacdes de até trés andares sobre pilotis em dreas ja desenvolvidas

e definindo zonas onde seriam permitidos edificios residenciais de até 15 pavimentos.

As oscilacdes nas politicas locais de verticalizac@o, especialmente evidenciadas pelas

leis de 1990 (Leis n° 4.642 e 4.676), destacam a volatilidade das regulamenta¢des urbanas no

13 A verticalizagdo em dreas urbanas € frequentemente acompanhada por um processo de suburbanizagio
acelerado, marcado por uma expansao geografica que acentua as disparidades socioecondmicas. Observa-se que
tal condicdo desencadeiam um conflito de interesses, ndo apenas com as classes médias em ascensdo, mas também
com os estratos mais altos da sociedade. Tal conflito emerge da pressdo por terras urbanas, exacerbada pelo
aumento populacional entre os mais pobres, levando a uma maior ocupagdo territorial e, consequentemente, a
periferizacdo. Essa expansdo € caracterizada pela criacdo de dreas vazias dentro do tecido urbano, uma
consequéncia direta do modelo de desenvolvimento rodovidrio vigente (Souza, 1990, apud SANTOS, 1993).

114 Vasconcelos (1992, p. 137, grifo nosso) considera que “a regido Norte da cidade consolidou-se nos dltimos 25
anos, como area privilegiada de ocupacio por parte da populacdo mais pobre da cidade”, a ironia € palpavel ao
se considerar a evolugcdo da regido Norte de Sdo José do Rio Preto (ver UEDA, 2021), uma vez que sua
consolidacdo “como drea privilegiada” ndo ocorreu por sua prosperidade, mas sim como reduto da populagcdo mais
pobre da cidade.
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municipio. Essas mudangas legislativas permitiram uma adaptacdo rdpida as restri¢des
construtivas no bairro Boa Vista, que, localizado préximo ao centro e sendo um dos primeiros
bairros da cidade, tradicionalmente apresentava edificacdes de baixo gabarito, mas passou por

uma transformacao significativa em apenas trés meses.

Quadro 4 — Altera¢des Legislativas e Impactos na Verticalizagdo Urbana de S@o José do Rio Preto — 1986 a
1990

Legislacao Descricao

Lei Municipal ~ “Art. 1° O coeficiente de aproveitamento de ocupacdo na drea central, compreendida entre as Ruas Pedro
n°® 3.933/1986 Amaral, Independéncia, Avenidas Alberto Andal6 e Bady Bassitt [quadrildtero central], parte da Zona
(SJRP, 1986) 4, passam a ser indice 5 (cinco) o coeficiente, e 50% a taxa de ocupagdo”.

“Art. 1° Fica proibido a construgdo de prédios de apartamentos, com mais de um pavimento, no Bairro
Residencial Romano Calil”.

“Art. 4° Fica dispensada a coleta de assinaturas (formagéo de nicleo), para a constru¢do de predinhos
com até 3 (trés) andares sobre pilotis, quando os terrenos confrontantes e laterais ja possuirem prédios
construidos”.

Loel Municipal “Art. 6° Nos iméveis com frente para as Avenidas Presidente Juscelino Kubitscheck de Oliveira, trecho

n°4.642/1990  cpire a Avenida Arthur Nonato e Rua Trés, do Jardim Tarraf I e 25 de Janeiro, fica permitida a construgdo

(SJRP, 1990a)  de edificios residenciais com altura mdxima de 15 (quinze) pavimentos, desde que cumpra as exigéncias
da taxa de ocupagdo, coeficiente de aproveitamento e recuos previstos na Lei Municipal n°® 3.504/84”.

“Art. 9° Fica permitida a construgdo de predinhos com até 6 (seis) andares, na Rua José Abrelli, em toda
sua extensdo”.

“Art. 15. No trecho compreendido entre as Ruas Boa Vista, Luiz Antdnio da Silveira, Jodo Mesquita e
Avenida Presidente Roosevelt, somente serd permitida a construcio de casa térrea”.

Lei Municipal -z 1o pjca permitida a construcio de residéncia multifamiliar vertical, obedecida a Lei Municipal

n°4.676/1990  pe 3.504/84 (prédio de apartamentos residenciais), no trecho compreendido entre as Ruas Luiz Antonio
(SJRP, 1990b)  da Silveira, Boa Vista, Jodo Mesquita e Avenida Presidente Roosevelt, no Bairro Boa Vista™.

Fonte: Elaborado pelo autor a partir de SJRP, 1986; 1990a; 1990b.

Estas alteracdes nas legislacdes exemplificam o contexto de aplicagdo da
“desregulamentacao regulada” proposto por Aalbers (2016), onde as intervencdes regulatérias
sdo adaptadas para atender as dindmicas de mercado e as pressdes dos empreendedores urbanos
ou grupos sociais influentes. Embora essa flexibilidade regulatéria seja “eficiente em responder
as demandas imediatas”, ela pode comprometer a previsibilidade e a sustentabilidade do
desenvolvimento urbano, resultando em um crescimento desordenado que ndo s6 altera o
carater urbano tradicional, mas também exacerba problemas de infraestrutura e segregacao
social. Essa 16gica impulsiona a segregacdo espacial e a redefinicio da paisagem urbana,

refletindo os interesses e o poder do capital.

Como Harvey (2005, p. 53) enfatiza, “o capital passa a ser representado na forma de
uma paisagem fisica, criada a sua prépria imagem, criada como valor de uso, acentuado a
acumulacgdo progressiva do capital numa escala expansivel”. Em Sao José do Rio Preto, essa
l6gica se manifesta no aumento dos indices urbanisticos e no adensamento vertical das areas

consolidadas, perpetuando sua destinagdo a uma populacdo de maior renda, enquanto dreas
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segregadas sdo “reservadas” para a provisao de moradia as camadas populares, como observado

na Zona Norte.

Villaca (2001, p.142) observa que a segregacdo é um processo dindmico, no qual as
diferentes classes sociais sdo cada vez mais confinadas a regides ou conjuntos de bairros

especificos, intensificando a divisdo espacial entre os diversos estratos sociais.

Bueno (2003) ressalta que, na cidade formal, o adensamento e o processo de
verticalizacdo ocorrem simultaneamente ao surgimento de uma nova dindmica urbana. Uma
“outra cidade” emergiu dentro da estrutura existente de Sao José do Rio Preto, marcada pelo

aumento significativo de loteamentos irregulares que se espalharam pelo territério urbano.

Este fendmeno, exacerbado pela falta de acdo e pela conivéncia das autoridades locais,
marcou profundamente a paisagem da cidade pois ocorreu de forma dispersa, desordenada e
ilegalmente. Movimento este que deixou impactos significativos na infraestrutura intraurbana
devido as suas intimeras deficiéncias urbanisticas, como a falta de redes drenagem pluvial,
esgotamento sanitdrio, abastecimento de &4gua tratada, energia elétrica, além da falta de

destinacdo de areas publicas (BUENO, 2003).

Além disso, essa condicao de precariedade ndo apenas agravou os problemas urbanos
existentes, mas também fomentou a especulagdo imobilidria na “cidade formal”, pois os lucros
obtidos com a venda desses empreendimentos ilicitos contribuiram para financiar uma onda de
constru¢do de edificios multifamiliares destinados a locacdo, alterando ainda mais a paisagem

e a dindmica urbana da cidade (BUENO, 2003).

Outro aspecto relevante € a notavel tendéncia de crescimento e consolidacdo do vetor
sudoeste. Essa expansao foi significativamente impulsionada pela transposicao em desnivel da
rodovia estadual SP-310, além do desenvolvimento nas dreas do espigdo central, ao longo das

avenidas Brigadeiro Faria Lima e seu prolongamento, Anisio Haddad.

Desde a década de 1960, a regido tem sido alvo de implantacdo de infraestruturas vitais
para a estruturagao do espago intraurbano, abrigando instituicdes de grande porte e influéncia,
como o Hospital de Base (Figura 42), a Faculdade de Medicina, a Secretaria da Fazenda do
Estado de Sdo Paulo, uma unidade do Servico Nacional de Aprendizagem Industrial (SENAI),
lojas maconicas, as sedes do Conselho Regional de Engenharia e Agronomia (CREA) e da
Ordem dos Advogados do Brasil (OAB), o Teatro Municipal, entre outros equipamentos de

prestacao de servigos publicos e privados.
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Figura 42 - Vista da regido HB na contemporaneidade, destacando a verticalizacdo ao longo da avenida
Brigadeiro Faria Lima, com énfase no Hospital de Base (acima) e edificios de servigos e residenciais (abaixo)
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Fonte: Hospital de Base, 2023 e Portal E Rio Preto, 2021''5,

Destaca-se também a instalacdo do primeiro Shopping Center!''® da cidade, conforme
discutido por Otero (2016), esse empreendimento foi uma iniciativa de empresarios locais que,
além de liderarem o projeto, também se beneficiaram por possuirem glebas de terra ao redor
das instalagdes. Essa interseccdo de interesses empresariais € imobilidrios atuou como um

catalisador para o desenvolvimento imobilidrio e a subsequente valorizagdo da drea.

115 Hospital de Base. Disponivel em: <https://www.hospitaldebase.com.br/trabalhe-conosco>. Acesso em: 02 mai.
2024. E Rio Preto. Disponivel em: <https://eriopreto.com.br/noticia/reforco-no-turismo-rio-preto-ganha-hotel-de-
alto-padrao/5510#google_vignette>. Acesso em: 02 mai. 2024.

116 O Riopreto Shopping Center destaca-se como um dos principais centros de compras de Sdo José do Rio Preto,
atrai mensalmente cerca de 1,5 milhdo de visitantes de 250 municipios distribuidos entre Sdo Paulo, Goids,
Tridngulo Mineiro, Mato Grosso do Sul e Parand. Sua localizacdo estratégica, infraestrutura abrangente e
diversidade de lojas e opgdes de lazer contribuem significativamente para seu volume de visitagdo. A estrutura,
além de gerar mais de 3 mil empregos diretos, ¢ uma fonte expressiva para a arrecadagdo de impostos (RIO PRETO
SHOPPING, 2024).
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Essa drea do territério emergiu como um vetor essencial para o crescimento urbano e
econOmico da regido, criando uma centralidade urbana. Isso se deve a formacao e consolidacao
de um dindmico corredor de comércio e servigos, que nao apenas atraiu, mas também beneficiou
populacdes além das fronteiras imediatas, estendendo seu impacto as cidades vizinhas e até a

outros estados, reforcando o papel da cidade como polo regional.

Em consonancia com as observagdes de Sposito e Gées (2015, p. 375), esse movimento
reflete a continuidade da expansdo dos tecidos urbanos através de um mercado fundidrio e
imobilidrio em crescimento, promovendo a diversificacdo do espaco urbano com o surgimento
de novas dreas comerciais e de servigos, como subcentros e shopping centers. Essa evolugdo,
que torna o espago urbano mais complexo, contribui para a transi¢do de um modelo de cidade
monocéntrica para uma estrutura mais heterogénea, refletindo processos de diferenciacdo

socioespacial.

Assim, ao longo das décadas de 1980 e 1990, a legislagdo urbana de Sdo José do Rio
Preto ndo s6 moldou a paisagem urbana por meio da promog¢ao da verticalizagdo em &reas
estratégicas, mas também contribuiu para a consolida¢io de uma estrutura espacial marcada por
contrastes socioecondmicos. As normativas que incentivaram o adensamento em algumas

regides, evidenciam o papel decisivo das politicas urbanisticas na configuracdo atual da cidade.

Nas préximas se¢des, aprofunda-se a andlise dessas regulamentagdes, explorando como
elas influenciaram o desenvolvimento de dreas especificas da cidade, com destaque para os
impactos das leis promulgadas entre 1992 e 2021. Este exame detalhado permitird compreender
de forma mais precisa as implicacdes dessas politicas no tecido urbano de Sao José do Rio Preto

e consequentemente na sua verticalizacao.

4.11 1992 - Plano Diretor, zoneamento, uso e ocupaciao do solo - expansao, eficacia e

dissonancias urbanisticas.

Com a promulgagdo da Constitui¢do Federal de 1988, tornou-se obrigatdrio para cidades
com populacao superior a 20 mil habitantes a criagao de Planos Diretores. Em conformidade
com essa diretriz, a prefeitura de Sao José do Rio Preto realizou uma reestruturacao urbanistica
por meio da Lei Complementar n° 19/1992, que instituiu o Plano Diretor de Desenvolvimento
da cidade. Segundo Teoddzio (2008, p. 210), esse plano “tinha como objetivo definir um padrao
de desenvolvimento econdmico moderno e preparar a rede fisico-territorial para absorver o

crescimento do municipio”.
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Esse esfor¢co foi complementado por trés normativas adicionais. A Lei n® 5.134/1992
estabeleceu o Sistema Vidrio Bésico do municipio, cujo objetivo era estruturar as vias de
circulacao de forma hierarquizada, visando a expansdo do sistema de transporte, a reducdo de
custos e a otimizagcdo dos tempos de deslocamento. Paralelamente, a Lei n° 5.135/1992 foi
promulgada para delinear o zoneamento, o uso € a ocupagdo do solo, além de regulamentar as
constru¢des nas zonas urbanas. Completando o quadro legal, a Lei Ordindria n° 5.138/1992

normatizou o Parcelamento do Solo Urbano.

A reformulagdo da legislagdo de zoneamento em 1992 foi particularmente significativa,
ampliando o nimero de zonas urbanas de nove para quatorze (Figura 43), com distintos niveis
de densidade e usos permitidos, variando desde dreas residenciais de baixa densidade até zonas
industriais e de expansdo urbana. Cada zona foi detalhadamente regulamentada para atividades
residenciais, comerciais, de servigos, institucionais e industriais. Regras especificas foram
estabelecidas para moradias unifamiliares e multifamiliares verticais, incluindo suas tipologias.
As categorias de uso comercial e de servico também foram especificadas, levando em
consideragdo o porte dos estabelecimentos, a compatibilidade com dreas residenciais e os

impactos no trafego e na qualidade de vida dos bairros.

A legislacdo estabeleceu pardmetros claros para a verticaliza¢do e direcionando esse
desenvolvimento principalmente para as Zonas 4 a 8, cujos Indices de Aproveitamento (IA)
variavam de 2 a 4, enquanto as Taxas de Ocupacdo (TO) ficavam entre 50% e 80%. Isso
permitiu densidades construtivas moderadas e altas, dependendo da fungdo e localizagdo

especifica de cada zona, como ilustrado no Quadro 5 e na Figura 43.

Na Zona 4 (representada em fundo branco na Figura 43), destinada ao uso misto
residencial e comercial de média densidade, observa-se uma politica flexivel em relagdo aos
Indices de Aproveitamento (IA), que variam de 2 a 3, e as Taxas de Ocupagdo (TO), situadas
entre 50% e 60%. Essa abordagem visava um desenvolvimento equilibrado, pois, beneficiava
tanto a constru¢cdo de moradias quanto a realizac@o de atividades comerciais. Por outro lado, a
Zona 5 (em fundo laranja na Figura 39), focada na recuperagdo urbana, adotava indices mais
restritivos para residéncias (IA de 2 e TO de 50%), enquanto para constru¢des comerciais e de

servicos, os indices eram mais flexiveis (IA de 3 e TO de 80%).



Figura 43 — Mapa da Lei de Zoneamento 1992 e principais vias do sistema.
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Fonte: Teodézio, 2008, p153, editado pelo autor.
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A Zona 6 (representada em fundo vermelho na Figura 43) era destinada a corredores
comerciais de média densidade e adota um Indice de Aproveitamento (IA) de 3 e uma Taxa de
Ocupagdo (TO) de 66%. Essa zona foi planejada para estimular o desenvolvimento de estruturas
verticais que combinem usos comerciais no térreo com residéncias multifamiliares nos andares
superiores, aproveitando a visibilidade e o acesso proporcionados pelas vias de alto trafego. Na
Zona 7 (em fundo verde na Figura 43), a legislacdo promovia a criagdo de centros comerciais
nos bairros, com um [A mais elevado, de 4, e uma TO de 66%. Esse arranjo incentiva a
constru¢do de edificagdes que suportavam uma maior densidade de comércio e servicos,

contribuindo para a descentralizacdo das atividades econdmicas.

Quadro 5 — Regulamentacdes de Zoneamento: Indices e Caracteristicas das Zonas 4 a 8 - Lei n® 5135/1992

Indice de Taxa de e .
Zona . ~ Caracteristicas gerais
Aproveitamento  Ocupacao

Residencial e .. . . .  presenca controlada
Comercial de Média de a.t1v1dad<.3s micro mdu.strlals.. (3 opjetlvo € oferecer um
Densidade 3117 50%!17 amb};nte misto que combina resuif?nma e coméreio de forma
equilibrada, sustentando uma densidade média de ocupagio.
Caracterizava-se por ser o centro urbano atual, onde a
densidade populacional ja é considerada alta e existe uma
Zona 5 - Zona de 2 0% grande diyersidgdc? Qe usos. Esta zona estd de§ignada para
Recuperagio recuperagao, pois € Ylsta como uma drea (}e qualidade urbana
Urbana - Densidade em declinio, necessitando de mtervenga(z para melhqrar e
Decrescente recuperar o espago urbano. A mencdo a “densidade
3118 80%!18 decrescente”, sugere que houve um esforco para
desestimular a superlotacdo e promover tipos de uso de solo

menos intensivos.
Consiste em faixas ao longo de vias piblicas de média a alta
Zona 6 - Corredores 66%'7 intensidade de triafego, que atraem o uso comercial, de
Comerciais - Média 3 servigos e, em alguns casos, residencial multifamiliar. Estas
Densidade 509117 dreas sdo estratégicas para o comércio e servigos devido ao

° alto fluxo de pessoas.
Destinada a fortalecer a presencga de comércio e servigos nos
Zona 7 - Centro 66% bairros, reduzindo a dependéncia destes em relacdo ao centro
Comercial de Bairro 4 urbano. Promovia a ideia de centros comerciais menores e
- Média Densidade 500117 mais distribuidos, o que pode contribuir para a
° descentralizacdo de atividades e servicos.

Zona 8 - Zona de Esta zona foi projetada para controlar‘ e direc’io.nar a
Expansio  Central expansa}o urbana, Fnan?e/nflo uma depmdade média. A
Controlada - Média 3 50% expansao fieve seguir crlterlos.de planejgmento urbapo que
Densidade garantam infraestrutura e qualidade de vida aos habitantes,

evitando crescimento desordenado.

Fonte: Elaborado pelo autor a partir da Lei n® 5135/1992 e Anexo 2 (SJRP, 1992).

Por fim, a Zona 8 (representada em fundo ciano na Figura 43) foi concebida como uma
4rea de expansio central controlada, com um Indice de Aproveitamento (IA) de 3 e uma Taxa

de Ocupacdo (TO) de 50%. O planejamento para essa zona era voltado para uma densidade

7 No caso de Habitagdo Multifamiliar Vertical (acima de 2 pavimentos) sdo considerados esses indices urbanos.
118 Exclusivamente para edificagdes comerciais e de servigos, com até 20m de altura.
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construtiva média, de forma a garantir uma expansao que acompanhe a infraestrutura existente

no territorio.

Em 1995, a legislacdo de zoneamento de Sao José do Rio Preto foi revisada e expandida
por meio da Lei Municipal n® 5.749. Essa legislacdo introduziu categorias especificas para
zonas de baixa, média e alta densidade, além de promover a reclassificacdo de varios setores da
cidade para acomodar diferentes tipos de uso, refletindo uma adaptacdo as necessidades da
época. Adicionalmente, a lei modificou o perimetro urbano e incorporou glebas de terra, uma
pratica amplamente explorada pelos poderes Legislativo e Executivo ao longo das

administracdes puiblicas'’.

Esse padrao de urbanizagao, caracterizado por uma légica cada vez mais dispersa e
fragmentada, resultou em uma proliferacao de vazios urbanos, como discutido por Bueno

(2003), Penha Filho (2015) e Lisbda (2019)'%°.

Além dessas alteragdes introduzidas pela Lei n° 5.749/95, uma anélise detalhada,

conduzida por meio do portal Legislacio Digital'?!

, revelou que, entre 1995 e 2020, foram
promulgadas 430 leis ordindrias e decretos municipais que afetaram diretamente a Lei n°
5.135/1992. A Figura 44, que exibe as primeiras duas pdginas da legislacio em questdo,
evidencia as alteragdes iniciais e serviu como base crucial para o levantamento complementar

das revisdes documentadas na pesquisa.

Essas mudancgas, reconfiguram o panorama urbanistico da cidade, incluindo 159
dispositivos legais que promoveram a integracao e altera¢do de zonas urbanas, 166 normativas
responsaveis pela expansdo do perimetro urbano (algumas das quais permitiram o
desenvolvimento de edificios verticais multifamiliares, conforme estabelecido pela Lei n°
494/2015), e 67 regulamentacdes referentes as politicas de uso e ocupacdo do solo. Vale
ressaltar que, até a revisdo do Plano Diretor ocorrida em 2021 e a edicdo da nova lei de

Zoneamento (Lei n° 13.709/2021), a Lei n°® 5.135/1992, juntamente com suas revisdes €

9 Uma mudanga significativa na governanga urbana ocorreu em 2012, com a introdugfio de uma emenda a Lei
Organica do municipio (Emenda LOM 46/12). Esta emenda estabeleceu que a responsabilidade pela inclusio de
dreas no perimetro urbano seria exclusivamente uma atribui¢do do Poder Executivo, antes dessa alteracdo, tal
inclusdo dependia da aprovacido da Camara Municipal.

120 “Em 2017, a prefeitura, por meio da Secretaria Municipal de Planejamento, realizou um levantamento €
identificou que, dos 431,3km? que compdem a drea do municipio, 19,20%, ou seja, 30,68km? sdo areas que
foram classificadas como vazios urbanos (LIMA, 2017).”. (LISBC)A, 2019, p. 138).

121 Consulta realizada no portal online “Legislagido Digital”
(https://www .legislacaodigital.com.br/SaoJoseDoRioPreto-SP) entre os anos 1995 e 2020.
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alteracdes (Figura 44), manteve-se como a base regulatéria das estratégias urbanisticas do
municipio.

Figura 44 — Alteragdes listadas na Lei n® 5135/1992.

PREFEITURA MUNICIPAL DE SAO JOSE DO RIO PRETO
‘ESTADO DE SAO PAULO
SECRETARIA MUNICIPAL DE PLANEJAMENTO

LEIN° 5135
DE 24 DE DEZEMBRO DE 1992.

(Com as alteragdes introduzidas pelas leis 5749 de 30/01/95 e de 12/04/95; lei 5825 de
22/05/95; 5826 de 22/05/95; 5925 de 11/09/95; 5934 de 21/09/95; 5991 de 23/10/95; 6011 de
06/11/95; 6075 de 15/12/95; 6143 de 22/12/95; 6145 de 22/12/95; 6264 de 24/05/96; 6265 de
29/05/96; 6289 de 19/06/96; 6304 de 26/06/96; 6357 de 18/06/96; 6430 de 01/11/96; 6435 de
06/11/96; 6438 de 06/11/96; 6440 de 18/11/96; 6445 de 22/11/96; 6451 de 25/11/96; 6454 de
27/11/96; 6467 de 04/12/96; 6480 de 09/12/96; 6488 de 11/12/96; 6501 de 19/12/96; 6502 de
23/12/96; 6503 de 23/12/96; 6504 de 23/12/96; 6512 de 26/12/96; 6514 de 26/12/96; 6517 de
26/12/96; 6518 de 26/12/96; 6633 de 16/06/97; 6634 de 19/06/97; 6636 de 19/06/97; 6637 de
19/06/97; 6638 de 24/06/97 e de 01/07/97; 6641 de 27/06/97; 6703 de 01/07/97; 6704 de
01/07/97; 6705 de 01/07/97; 6746 de 17/07/97; 6869 de 14/10/97; 6875 de 31/10/97; 6876 de
31/10/97; 6877 de 31/10/97; 6883 de 07/11/97; 6931 de 16/12/97; 7032 de 09/01/98; 7041 de
04/02/98; 7051 de 27/02/98; 7058 de 13/03/98; 7059 de 13/03/98; 7081 de 08/04/98; 7082 de
08/04/98; 7083 de 08/04/98; 7084 de 08/04/98; 7139 de 25/05/98 ; 7140 de 29/05/98; 7141 de
29/05/98; 7148 de 16/06/98; 7156 de 01/07/98; 7160 de 02/07/98; 7163 de 07/07/98; 7172 de
22/07/98; 7238 de 28/08/98; 7248 de 16/09/98; 7269 de 30/09/98; 7271 de 07/10/98; 7274 de
07/10/98; 7276 de 07/10/98; 7290 de 22/10/98; 7322 de 04/12/98 ; 7336 de 18/12/98; 7346 de
18/12/98; 7380 de 18/02/99; 7384 de 24/02/99; 7385 de 24/02/99; 7386 de 24/02/99; 7390 de
03/03/99; 7391 de 10/03/99;7420 de 12/04/99; 7421 de 12/04/99; 7448 de 06/04/ 99; 7455 de
06/05/99; 7457 de 07/05/99; 7458 de 11/05/99; 7459 de 11/05/99; 7468 de 25/05/99; 7471 de
09/06/99; 7483 de 23/06/99; 7485 de 23/06/99; 7490 de 30/06/99; 7491 de 30/06/99; 7501 de
07/07/99; 7503 de 07/07/99; 7518 de 12/07/99; 7533 de 1808/99; 7539 de 26/08/99; 7561 de
09/09/99; 7619 de 24/09/99; 7641 de 01/10/99; 7642 de 01/10/99; 7644 de 01/10/99; 7645 de
01/10/99; 7646 de 01/10/99; 7694 de 15/10/99; 7697 de 15/10/99; 7704 de 21/10/99; 7709 de
25/10/99; 7712 de 04/11/99; 7755 de 26/11/99; 7756 de 30/11/99; 7757 de 30/11/99; 7758 de
30/11/99; 7759 de 30/11/99; 7760 de 30/11/99;7761 de 30/11/99; 7768 de 03/12/99; 7769 de
03/12/99; 7801 de 21/12/99; 7842 de 06/01/00; 7850 de 18/02/00; 7851 de 23/02/00; 7852 de
23/02/00; 7853 de 23/02/00; 7855 de 23/02/00; 7857 de 28/02/00; 7862 de 03/03/00; 7872 de
17/03/00; 7873 de 13/03/00; 7887 de 30/03/000; 7916 de 12/05/00; 7927 de 19/05/00; 7960
de 30/05/00; 7997 de 26/06/00; 7998 de 26/06/00; 8016 de 30/06/00; 8017 de 30/06/00; 8018
de 30/06/00; 8019 de 30/06/0; 8020 de 30/06/00; 8030 de 12/07/00; 8048 de 25/08/00; 8051
de 25/08/00; 8058 de 11/09/00; 8059 de 11/09/00; 8060 de 11/09/00; 8155 de 09/10/00; 8179
de 27/10/00; 8184 de 08/11/00; 8191 de 27/10/00; 8192 de 20/11/00; 8207 de 27/11/00; 8249
de 18/12/00; 8260 de 18 /12/00; 8261 de 18/12/00; 8288 de 26/12/00; 8289 de 26/12/00; 8290
de 26/12/00; 8291 de 26/12/00; 8292 de 26/12/00; 8293 de 26/12/00; 8296 de 26/12/00; 8309
de 27/12/00; 8310 de 27/12/00; 8311 de 27/12/00; 8315 de 28/12/00; 8345 de 28/12/00; 8424
de 05/09/01; 8441 de 09/10/01; 8478 de 13/11/01; 8480 de 13/11/01; 8490 de 20/11/01; 8500
de 28/11/01; 8523 de 12/12/01; 8525 de 12/12/01; 8526 de 12/12/01; 8543 de 19/12/01; 8547
de 26/12/01; 8556 de 07/01/02; 8568 de 16/01/02; 8577 de 08/03/02; 8590 de 25/03/02; 8600
de 12/04/02; 8606 de 19/04/02; 8607 de 19/04/02; 8617 de 29/04/02; 8625 de 13/05/02; 8637
de 28/05/02; 8680 de 15/07/02; 8711 de 29/07/02; 8855/03 de 06/01/03; 8946/03 de 04/06/30;
8974 de 30/06/03; 8992 de 16/07/03; 8997/03 de 18/07/03; 9005 de 30/07/03; 9006 de
30/07/03; 9008 de 30/07/03; 9011 de 30/07/03; 9092 de 17/10/03; 9124 de 10/12/03; 9183 de
05/01/04; 9197 de 22/01/04; 9293 de 07/07/04; 9298 de 08/07/04; 9332 de 17/09/04; 9342 de
15/10/04; 9344 de 22/10/04; 9354 de 30/11/04; 9356 de 07/12/04; 9366 de 15/12/04; 9367 de
15/12/04; 9368 de 15/12/04; 9384 de 16/12/04; 9385 de 16/12/04; 9386 de 16/12/04; 9388 de
20/12/04; 9424 de 08/04/05; 9638 de 30/05/06; 9643 de 05/06/06; 9649 de 12/06/06; 9652 de
14/06/06; 9657 de 28/06/06; 9658 de 28/06/06; 9670 de 06/07/06; 9696 de 19/09/06; 9697 de
19/09/06; 9699 de 20/09/06; 9702 de 20/09/06; 9704 de 22/09/06; 9706 de 26/09/06; 9809/07
de 02/01/07; 9877 de 16/04/07; 9878 de 16/04/07; 9879 de 19/04/07; 9966 de 08/10/07; 9980
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de 05/11/07; 10.014 de 12/12/07; 10.016 de 12/12/07; 10.031 de 07/01/08; 10.032 de
07/01/08; 10.146 de 30/04/08; 10.222 de 01/10/08; 10.235 de 21/10/08; 10.448 de 28/09/09;
10.506 de 19/11/09; 10.624 de 07/05/10; 10.648 de 14/06/10; 10.846 de 30/11/10; 10.848 de
30/11/10; 10.850 de 06/12/10; 10.878 de 03/01/11; 10.880 de 05/01/11; 10.946 de 15/09/11;
10.947 de 15/09/11; 10.975 de 28/09/11; 10.980 de 05/10/11; 10.981 de 05/10/11; 11.042 de
07/11/11; 11.092 de 06/01/12; 11.158 de 30/03/12; 11.205 de 30/05/12; 11.216 de 06/06/12;
11.219 de 12/06/12; 11.232 de 27/06/12; 11.257 de 20/09/12; 11.258 de 20/09/12; 11.267/12
de 26/10/12; 11.268/12 de 26/10/12; 11.269/12 de 30/10/112; 11.277/12 de 11/12/12;
11.278/12 de 11/12/12; 11.279/12 de 11/12/12; 11.281/12 de 12/12/12; 11.290/13 de 03/01/13;
11.294/13 de 15/01/13; 11.296/13 de 25/01/13; 11.297/13 de 25/01/13; 11.300/13 de
08/03/13; 11.302/13 de 08/03/13; 11.303/13 de 08/03/13; 11.327/13 de 17/05/13; 11.328/13 de
17/05/13; 11.343/13 de 14/06/13; 11.373/13 de 05/09/13; 11.374/13 de 06/09/13; 11.383/13 de
09/10/13; 11.386/13 de 15/10/13; 11.407/13 de 29/11/2013; 11.459/13 de 11/03/14; 11.497/13
de 14/04/2014; 11.506/14 de 06/05/14; 11.534/14 de 06/06/14; 11.553/14 de 06/08/14; 11.540
de 02/07/14; 11.585 de 16/10/114; 11.676 de 16/12/14; 11.775 de 02/07/15; 11.822 de
08/10/15; 11.913 de 28/03/16; 12.604 de 28/12/16; 12.970 de 13/06/18).

Prof. Manoel Antunes, Prefeito Municipal de S@o José do Rio Preto, Estado de
Séo Paulo, usando das atribui¢des que me sdo conferidas por lei.

FACO SABER que a Camara Municipal aprovou e eu sanciono e promuigo a

LEI DE ZONEAMENTO, USO E OCUPAQAO DO SOLO
INTRODUCAO

seguinte lei.

Artigo 1° - Ficam aprovadas as presentes alteragdes a Lei 5135/92, mantidas
todas as suas demais disposi¢des. (Acrescentado pela Lei 5749 de 30/01/95)

Artigo 1° - Em cumprimento aos objetivos e diretrizes do Plano Diretor de
Desenvolvimento, fica aprovado o presente e @o de usos e
ocupagéo do solo e edificagdes, nas diversas zonas em que fica dividido o Municipio.

Artigo 2° - A presente lei entrara em vigor na data de sua publicagdo, revogadas

as disposicdes em contrario, € em especial as leis relativas a matéria, ficando mantidos o
Codigo Sanitario do i Lei Municipal Ct n° 06, de 24/01/91 e o novo
Cédigo de Obras e Edificagdes do Municipio de Sao Paulo, Lei n® 11.228 de 25/06/92, apenas
onde a presente lei for omissa.

CAPITULO |

DAS DEFINIGOES

Artigo 3° -(Alterado pelo Artigo 2° da Lei 5749 de 30/01/95). Os termos
empregados nesta Lei terdo interpretagdo de acordo com as seguintes discriminagdes:

1 - Area Urbana: é a area loteada que estiver dentro do perimetro urbano do
Municipio;

Il - Area Rural: é a area que estiver fora do perimetro urbano do Municipio;

Fonte: SJRP, 1992, p. 1e2

Nesse contexto, o Quadro 6 destaca as principais legislagdes que influenciaram a
verticalizagdo urbana de Sdo José do Rio Preto entre 1999 e 2014, ilustrando uma série de
mudancas legislativas que incentivaram ou restringiram a constru¢cdo vertical na cidade, as

quais seguem comentadas e discutidas em detalhe.

Nesse contexto, a utilizacdo do subsolo surge como uma estratégia complementar a
exploracdo do ‘“espaco aéreo” como uma forma de extragdo de valor no capitalismo
contemporaneo, conforme discutido por McNeill (2020). Tanto o uso do “solo acima” quanto

abaixo da superficie reflete estratégias de maximizacdo de capital no espaco urbano.

A legislacdo de Sao José do Rio Preto permitiu, portanto, a capitalizacdo do volume
subterraneo, transformando espacos ndo computdveis em ativos valiosos. Ao permitir a
ocupagdo dos recuos e exclui-los dos cdlculos de drea que limitam o tamanho do edificio, essa
legislacao abriu caminho para que os empreendedores urbanos expandissem o espaco utilizdvel

tanto abaixo quanto acima do solo. Essa expansdo ndo s6 aumentou o potencial de acumulagdo
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de capital por meio de espagos adicionais rentdveis ou venddveis, como também facilitou o
aumento da altura dos edificios sem penalidades pela inclusdo de espagos de estacionamento

nos cdlculos de drea, ampliando assim o potencial construtivo e de verticalizagao.

Quadro 6 — Alteracdes Legislativas e Impactos na Verticalizagdo Urbana de S@o José do Rio Preto — 1999 a

2014

Legislacao

Descricao

Lei Municipal
n°5.135/1992

(SJRP, 1992)

“§ 3° Os estacionamentos a que se refere o presente artigo estdo localizados no subsolo, ndo sendo
computados na drea mixima edificavel”.

Lei ordinaria
n° 5.749/ 1995
(SJRP, 1995)

“Os subsolos dos edificios obedecerdo somente o recuo de frente inclusive os de esquina, determinado
para a zona de localizacdo”.

Lei ordinaria
n° 7.490/1999
(SJRP, 1999a)

“Art. 2° Fica vedada a construcdo Multifamiliar e Comercial, com mais de 2 (dois) pavimentos, no
quadrildtero compreendido pela Rua Pedro Amaral, Av. Alberto Andal6, Rua Independéncia e Av. Bady
Bassitt”.

“Art. 3° Somente nas avenidas Alberto Andalé e Bady Bassitt, os usos permitidos serdo para habitacio
Unifamiliar Isolada, Habita¢do Multifamiliar ou Comercial Vertical de até 03 (trés) pavimentos”.

Lei ordinaria
n°® 7.491/1999
(SJRP, 1999b)

“Art. 1° Ficam revogados os itens "5" e "6" do artigo 13, da Lei n® 5.135, de 24/12/92”.

“Art. 2° Nas Avenidas Alberto Andald, José Munia, Brigadeiro Faria Lima e Juscelino Kubitschek de
Oliveira, os usos permitidos serdo para habitacdo unifamiliar isolada, habitacdo multifamiliar ou
comercial vertical de até 07 (sete) pavimentos, comércio e servicos de bairro do grupo “A”, “B” e “C””.

“Art. 3° Nas avenidas descritas no artigo 2° da presente Lei, a taxa de ocupag@o maxima serd de 50%
(cinquenta por cento), sendo obrigatério a destinacdo de 20% (vinte por cento) do terreno para drea
verde”.

Lei ordinaria
n° 8.017/2000
(SJRP, 2000a)

“Art. 1° O artigo 2° da Lei Municipal n° 7.491, de 30 de junho de 1.999, passa a vigorar com nova
redacdo’:

“Art. 2° Nas Avenidas Alberto Andal6 e Brigadeiro Faria Lima, os usos permitidos serdio para habitacio
unifamiliar isolada, habitacdo multifamiliar ou comercial vertical de até 7 (sete) pavimentos, comércio
e servigos de bairro do grupo “A”, “B” e “C”.

Lei ordinaria
n® 8.125/2000
(SJRP, 2000b)

“Art. 1° Fica permitida a constru¢do de edificio-garagem, com sistema de rampa e ou elevador, no
quadrilatero central da cidade”.

Lei ordinaria
n°® 11.277/2012
(SJRP, 2012)

“Art. 1° Fica revogada em todos seus termos a Lei Municipal n° 8.017, de 30 de junho de 2000”.

Lei ordinaria
n°® 11.585/2014
(SIRP, 2014)

“Art. 1° Ficam revogadas em todos os seus termos as Leis Municipais n° 8.017, de 30 de junho de 2.000,
en’7.491, de 30 de junho de 1.999”.

Fonte: Elaborado pelo autor a partir de SJRP, 1992; 1995; 1999a; 1999b; 2000a; 2000b; 2012 e 2014.

Dessa forma, por meio dessas condicdes, eleva-se o valor econdomico das propriedades,
permitindo que os empreendedores urbanos maximizem o uso do espaco e, consequentemente,
as margens de lucro. Embora esses enquadramentos legais possam parecer uma inovacgdo
pragmadtica para maximizar o uso do espaco urbano e servir como elementos compensatorios
devido aos elevados custos com escavacdes e estruturas de contengdo do solo, eles

exemplificam a l6gica predatoria do capitalismo imobilidrio, em que cada centimetro de terra e
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do céu € visto menos como um recurso comum € mais como uma oportunidade para valorizacao

privada.

Outro ponto de inflexdo na dindmica de verticalizacdo de Sao José do Rio Preto foi a
promulgacdo da Lei n°® 7.490, de 30 de junho de 1999. Conforme estabelecido, essa lei proibiu
a construgdo de edificios multifamiliares e comerciais com mais de dois pavimentos na regidao
central, dentro do quadrildtero formado pela Rua Pedro Amaral, Av. Alberto Andal6, Rua
Independéncia e Av. Bady Bassitt (Quadrilatero Central, Figura 42), exceto ao longo das
Avenidas Alberto Andalé e Bady Bassitt, onde foram permitidos usos para Habitacdo
Unifamiliar Isolada e Habitagdo Multifamiliar ou Comercial Vertical limitados a até trés

pavimentos.

Essa medida visou controlar a densidade urbana no centro da cidade, refletindo
preocupacdes com a saturacdo da infraestrutura urbana devido a verticalizacdo intensiva

anterior.

A Lei n°® 7.490/99 foi posteriormente revogada pela Lei n° 8.125, de 25 de setembro de
2000, a qual permitiu a construcdo de edificios-garagem, com sistemas de rampa e/ou elevador,
no quadrildtero central. Recentemente, a Lei n° 13.709, de 14 de janeiro de 2021, e sua
atualizacdo pela Lei n° 14.227, de 2022, reformularam as regulamentacdes sobre zoneamento,
uso e ocupacao do solo em Sao José do Rio Preto, conforme estabelecido pelo Plano Diretor de

2021.

Um trecho dessa lei foi posteriormente revogado pela Lei n° 8.125/2000, que permitiu
a construcdo de edificios-garagem com sistemas de rampa e/ou elevador na drea mencionada.
A partir de 1999, a legislacio de Sao José do Rio Preto passou por vdrias mudancgas
significativas em relacdo ao zoneamento e uso do solo das avenidas, que sdo os principais
corredores de circulacdo da cidade e abrigam novas centralidades urbanas, que, na
contemporaneidade, t€m se tornado o principal 16cus da provisdo de habitacdo vertical

destinada aos estratos de renda superior.

A Lei Municipal n°® 7.491/1999, revogou alguns dispositivos da Lei de Zoneamento
vigente e expandiu significativamente as permissdes de construcido especialmente em vias
importantes da cidade, como as avenidas Alberto Andald, José Munia, Brigadeiro Faria Lima
e Juscelino Kubitschek de Oliveira. Essa legislacdo alterou a Lei de Zoneamento anterior ao

ampliar as permissdes para construcdes nessas avenidas, possibilitando o adensamento urbano
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controlado em dreas estratégicas. No entanto, impds limites e condicdes especificas para
equilibrar o crescimento: estabeleceu uma altura maxima de sete pavimentos para os edificios,
determinou que a drea construida poderia ocupar no maximo 50% do terreno (taxa de

ocupacdo), e exigiu que 20% da 4rea fosse destinada a areas verdes.

No ano seguinte, a Lei n° 8.017/2000 introduziu uma alteracdo na Lei n° 7.491,
excluindo a Avenida Juscelino Kubitschek de Oliveira do texto e mantendo as avenidas Alberto
Andalé e Brigadeiro Faria Lima. A nova redagdo manteve a permissdo para construgdes
residenciais e comerciais verticais de até sete pavimentos, bem como para comércio e servicos

de bairro.

E por fim, em uma revisdao mais abrangente, a Lei Municipal n°® 11.277, de 2012,
revogou completamente as Leis n° 8.017 e n° 7.491, marcando uma significativa reavaliacdo
das politicas de zoneamento anteriores em resposta as demandas urbanisticas emergentes no
municipio. Atualmente, a legislacdo apresenta um elevado potencial de verticalizagdo para

essas avenidas.

As referidas avenidas, junto das avenidas Anisio Haddad e Bady Bassitt, formam eixos
estruturais que conectam a area central de Sao José do Rio Preto a porcao sul/sudoeste da cidade
(Regiao HB), drea com maior concentragdo de empreendimentos destinado aos estratos de
renda média e alta, e, atualmente, foco da verticaliza¢do. Essas avenidas, somadas as rodovias
BR-153 e SP-310 atuam como corredores principais de circulacio e mobilidade vidria. A
permissdo para verticalizacdo ao longo dessas vias reflete uma estratégia de adensamento que
considera a mobilidade individual como elemento central, incentivando a ocupagdo ao longo

das principais rotas de acesso permitindo a conexo!?? entre diferentes dreas da cidade

Conforme observado, as legislagdes ao longo do tempo foram estruturadas para
incentivar a verticalizacdo. No entanto, a gradual inclus@o de novas dreas no perimetro urbano,
destinadas a produc¢do de loteamentos, indica uma tendéncia divergente no desenvolvimento

urbano. A expansdo significativa dos loteamentos fechados, conforme documentado por

122 No entanto, tal condi¢fio nfio é orientada por preocupagdes com a mobilidade urbana de fato, diferindo de
cidades como Sao Paulo, onde o adensamento € frequentemente associado a infraestrutura de transporte publico.
Em vez disso, o desenvolvimento vertical sobretudo nessa por¢ao do territdrio, reflete uma légica desvinculada do
transporte publico, orientada ao perfil socioecondmico dos individuos que possuem recursos para investir em
imoveis e se deslocar de carro.
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Vasconcelos (1992) e Bueno (2003), marca uma nova fase no desenvolvimento imobiliario de

Sao José do Rio Preto.

Iniciada discretamente no setor sudoeste da cidade durante a década de 1970, essa
tendéncia se consolidou na regido nas décadas seguintes, expandindo-se vigorosamente para a
zona leste, nas margens da represa municipal, representando 20,6% do crescimento urbano
promovido pela iniciativa privada na década de 1990 (BUENO, 2003). Essa expansdo para
loteamentos contrasta significativamente com as dinamicas centradas na densificagdo vertical,
refletindo uma resposta adaptativa as pressdes de mercado e as preferéncias residenciais

emergentes.

Eventos especificos também contribuiram para moldar essa dindmica. Por exemplo, em
1997, o evento que levou a implosdo da torre Itdlia, uma das trés que faziam parte de um
conjunto de prédios na avenida Bady Bassitt, gerou receio entre compradores e empreendedores
em relacdo a construcdo de edificios de apartamentos, 0 que estagnou temporariamente o
crescimento da verticalizagdo na cidade (CARVALHO, 2021) '?3. Essa hesitacdo foi ampliada
pela faléncia da Construtora ENCOL em 1999, que deixou mais de 700 edificios inacabados no
pais, incluindo alguns em Sdo José do Rio Preto, consolidando a preferéncia por condominios

horizontais em detrimento da verticalizacio (SANTOS, 2013) !4,

Como diagnosticado, em Sao José do Rio Preto “o processo de parcelamento do solo é
muito mais avassalador do que o de incorporacio de empreendimentos residéncias” (LISBOA,
2019, p. 247), sublinhando assim um movimento robusto em dire¢do ao desenvolvimento
horizontal da cidade orientado por meio da autopromogdo, da provisdo por particulares e/ou

empreendedores ocasionais!? para o mercado e, em alguns casos, pela provisdo por empresas

123 “No dia 16 de outubro de 1997, a torre Itlia, que era uma das trés que faziam parte de um conjunto de prédios
na avenida Bady Bassitt, desabou. Com a tragédia, o crescimento da verticalizag@o foi estagnado na cidade. Com
medo, muita gente deixou de comprar residéncias verticais” (CARVALHO, 2021).

124 Santos (2013, p. 280) embasa essa questdo ao afirmar que a expansdo dos condominios horizontais resulta de
um receio generalizado em relac@o a construcdo de edificios de apartamento, “segundo representantes do mercado
imobilidrio, tal fato é decorrente do receio em relagdo a construcdo de edificios de apartamentos, entre
empreendedores e consumidores, gerados a partir de dois acontecimentos. O primeiro, foi apds o desabamento do
Edificio Itilia, em 1997, e a implosdo das outras duas torres Portugal e Espanha, em 1998, os quais, apesar de ndo
terem feito nenhuma vitima fatal, trouxe um grande prejuizo aos proprietdrios dos apartamentos e aos cofres
publicos. O segundo foi a faléncia da Construtora ENCOL, em 1999, deixando mais de setecentos edificios
inacabados no pafs, e varios destes estavam localizados em Sdo José do Rio Preto”.

125 Conforme apresentado em Lisbda (2019, p.197), “os pequenos promotores, cuja forma de produgio
basicamente ¢ dada segundo alguma encomenda (mesmo que interna), com um usudrio final bem definido
(JARAMILLO, 1987) ou, simplesmente, tratam-se de agentes que decidiram fortuitamente empreender no
mercado imobilidrio, configurando-se, portanto, como empreendedores ocasionais (LOGAN e MOLOTCH, 1987).
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privadas classificadas como empreendedoras ativas e até mesmo especuladoras estruturais

(LOGAN e MOLOTCH, 1987), que atendem aos diversos estratos sociais e investidores.

Destarte, a diversificacao da producdo espacial revela a complexidade no gerenciamento
do crescimento urbano, onde estratégias anteriores focadas na construcdo vertical sdo
complementadas e, em alguns casos, substituidas por formas de desenvolvimento que valorizam

a baixa densidade, a privacidade, a exclusividade ou a rapidez na execugao/retornos financeiros.

Nesse sentido, os loteamentos fechados surgiram como uma resposta adaptativa as
dindmicas urbanas, contrastando com a verticalizagdo tradicionalmente observada nos
corredores vidrios das avenidas Alberto Andal6é e Bady Bassitt, bem como na 4rea central e
adjacéncias. Essa nova dinamica de urbanizac¢do representou uma mudanga significativa na
paisagem urbana e induziu uma tendéncia de redugdo na verticalizagao residencial, que até

entdo era a principal resposta as necessidades de moradia das classes alta e média.

Essa tendéncia refletiu a capacidade dos loteamentos, especialmente os fechados, de
atrair a preferéncia do mercado imobilidrio, onde atributos tradicionalmente associados a
edificios residenciais, como seguranca e localizag¢do estratégica, passaram a ser transferidos
para empreendimentos horizontais. Além disso, esses empreendimentos destacavam a oferta de
um estilo de vida desejdvel, com residéncias unifamiliares inseridas em ambientes que
valorizam os espacos abertos, as areas verdes e o lazer, elementos que exercem forte apelo entre

os habitantes da cidade (FRANCISCO, 2007, p. 52, apud OTERO, 2016, p. 143).

Assim, os loteamentos tornaram-se a tOnica para a promog¢do residencial e um dos
produtos imobilidrios mais desejados e negociados na cidade, estabelecendo-se como um
importante elemento de crescimento urbano e econdmico local. Entre 1991 e 2022, Sao José do
Rio Preto liderou o estado de Sao Paulo na soma de lotes protocolados no GRAPROHAB,
indicando uma expansio imobilidria continua e robusta na cidade (LISBOA, ROCHA e
CASTRO, 2023). Essa tendéncia, que se mantém no presente momento desta pesquisa, reforca

a posi¢ao do municipio como um centro de expansao imobilidria continua.

A Figura 45 resume a evolucdo urbana de Sdo José do Rio Preto entre 1890 e 2015,
ilustrando de forma clara os periodos de expansdo do nucleo central e as fases subsequentes de
ocupagdo do territdrio, destacando as transformacgdes no tecido urbano e suas implicagdes para

o planejamento e gestao da cidade.



Figura 45 — Mapa sintese da evolu¢do da malha urbana de Sdo José do Rio Preto - 1890 — 2015.
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Os dados apresentados na Tabela 13 oferecem uma visdo abrangente sobre o
desenvolvimento imobilidrio em Sdo José do Rio Preto, especialmente quando comparado a
outros grandes municipios do estado de Sao Paulo entre os anos de 2022 e 2024. Essa andlise
evidencia a dinamica do mercado de loteamentos e unidades habitacionais, destacando o papel
predominante de S3o José do Rio Preto no cendrio imobilidrio regional, enriquecendo a

discussao realizada nas se¢oes 3.2 e 3.3.

Tabela 13 — Dez municipios com maior quantidade de lotes e unidades habitacionais (em unidades)
protocoladas no GRAPROHAB - 2022 e 2024

1991 - 2022 (valores atualizados até d bro/2022) 1991 - 2024 (valores atualizados até abril/2024)

c . Unidades ‘ - Lotes - Unidades
Municipios Lotes Municipios Habitacionais E Municipios (un.) Municipios Habitacionais
SdoJosedoRio 154 743 s30 Paulo 579289 1 SaodosédoRio 40 661 sa0 Pauto 770.098
Preto + Preto
Sorocaba 92474 Guarulhos 78.488 | Sorocaba 96.869 ij:tiose doRio 173.448
Ribeirdo Preto 82.519 Campinas 63.334 ' Ribeirdo Preto 88.834 Sorocaba 151.948
Campinas 70.983 Sorocaba 50.335 : Campinas 73.925 Campinas 145.997
Franca 68.827 Jundiaf 43.327 © Franca 72.445 Ribeirdo Preto 125.343
Piracicaba 68.654 Piracicaba 40.376 E Piracicaba 69.834 Piracicaba 113.547
Sdo Paulo 62311 oo José dos 37582 ! Sio Paulo 63346  Guarulhos 96.794
Campos i
Sdo Jos¢ oS5 4e7 Ribeirdo Preto 35.033 | S0 Jos€dos gy 50 S0 Josédos 92.558
Campos 1 Campos Campos
. Sdo José do Rio ! iy
Jundiai 31.686 Preto 30.757 1 Jundiai 32.451 Franca 80.750
Guarulhos 16.080 Franca 7.665 : Guarulhos 16.080 Jundiaf 77.735
Total  679.759 966.286 Total 704.953 1.828.218

Fonte: Elaborado pelo autor a partir de dados do GRAPROHAB (2022; 2024).

Por outro lado, é importante destacar que, apesar da forte tendéncia ao desenvolvimento
horizontal, observa-se na ultima década uma retomada significativa do movimento de
verticalizacdo. Esse fendmeno persiste em dreas especificas da cidade, caracterizadas pela
intensa concentragdo de atividades e pelo surgimento de novas dreas impulsionadas pela
implantacao de equipamentos (re)estruturadores do espaco urbano, além das politicas publicas
vigentes. Estudos recentes indicam que esse processo tem sido continuamente explorado,
especialmente sob a égide do Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV), com énfase nas
faixas 2 e 3, através da atuacdo de empresas consolidadas no setor (OTERO, 2016; LISBOA,

2019; UEDA, 2021), uma dindmica que esta pesquisa busca corroborar.

A recente revisdo do Plano Diretor, aprovada em 2021, refor¢ou essa tendéncia, atraindo

novos empreendedores urbanos para a regidao e intensificando as atividades de empresas ja
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consolidadas no setor da construcdo vertical, como a MRV!%6 e a Tarraf'?’ 128, Notavelmente,

até empresas que tradicionalmente se dedicavam ao desenvolvimento de loteamentos e

9 0

condominios, como a UNICOS Construtora e Urbanismo'?® e o Grupo Emais'’, estio
expandindo suas operagdes para o setor de incorporagao imobilidria de edificacdes verticais, o

que evidencia uma diversifica¢do nas estratégias empresariais.

Essa afirmacio é corroborada pelos dados apresentados na Tabela 13 (e pelas andlises
discutidas no Capitulo 5), que mostram um aumento impressionante de 463,93% no nimero de
unidades habitacionais, passando de 30.757 em 2022 para 173.448 em 2024. Esse crescimento
elevou Sdo José do Rio Preto da nona para a segunda posi¢do no ranking estadual de unidades
habitacionais, indicando claramente que a incorporacdo imobilidria estd ocorrendo de forma

intensa e significativa.

Portanto, as dinamicas discutidas evidenciam uma transformacgdo significativa no
panorama urbano da cidade, o que sustenta e reforca as hipdteses formuladas na pesquisa. Essa
transformag¢do ndo apenas sublinha a diversificacdo das priticas empresariais no setor
imobilidrio, mas também contextualiza o desenvolvimento vertical como uma estratégia crucial
no tecido urbano, refletindo uma adaptacdo as novas demandas de mercado e as mudancgas

regulatdrias que ocorreram ao longo do tempo.

Diante desse cendrio, torna-se essencial trazer a discussdo para a contemporaneidade e
examinar como o atual arcabouco legal urbanistico tem influenciado e moldado a
verticalizac@o. E nesse contexto que a subsecao a seguir se propde a aprofundar a andlise dos

impactos dessas regulacdes recentes, explorando de que forma elas t€ém direcionado o

126 “Responsdvel pela construgdo de 37 edificios espalhados pela cidade, totalizando 11,1 mil apartamentos, a
MRV também prevé o lancamento do seu primeiro arranha-céu nos préximos meses na regido Norte”
(CARVALHO, 2021). “No primeiro semestre [2021], a empresa langou 376 unidades, com VGV de R$66 milhGes.
E para os préximos anos, os investimentos se mantém na cidade, j4 que a construtora ja tem 8.355 fragdes
(unidades) compradas.” (MIRELLA, 2021).

127 Segundo o presidente do grupo “hd uma demanda reprimida em todos os segmentos, desde o econdmico até o
alto padrdo, com tendéncia maior para empreendimentos residenciais verticais, especialmente quando pensamos
em expansdo da regidio Sul, onde deverdo concentrar cada vez mais os empreendimentos de médio e alto padrdo.”
(VITAL, 2021, p. grifo nosso).

128 “Uma das novidades é o Borghese Boulevard 2, empreendimento residencial na regido Norte que serd langado
pela Tarraf no més que vem. Votado ao segmento econdmico e com 264 apartamentos de 44 a 66m? distribuidos
em duas torres de 16 e 17 andares, o Borghese Boulevard 2 serd construido préximo ao Hospital Municipal. Com
VGV de R$54 milhdes, o empreendimento fica na mesma drea onde a empresa entregou o primeiro Borghese
Boulevard, com 240 unidades.” (MIRELLA, 2022).

129 «A construtora Unicos conta com apenas dois iméveis atualmente disponiveis nesta faixa [Faixa 3 do PMCMV],
mas se prepara para lancar cinco novos empreendimentos em 2023. Serdo lancadas 1,2 mil unidades [...].”
(ISRAEL, 2023).

130 “A empresa, que tem 25 anos no mercado, apresentou o Ecoviva Vista Bela, residencial com apartamentos que
marca a entrada neste novo nicho e que conta com um Valor Geral de Vendas (VGV) de R$60 milhdes.” (ISRAEL,
2024).
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crescimento urbano e redefinido a paisagem de Sdo José do Rio Preto, particularmente em

relac@o a configuracao espacial e as novas centralidades emergentes.
4.2 12021 - Plano Diretor, o novo Zoneamento Urbano e a verticalizacao

O processo de revisao do Plano Diretor de Sao José do Rio Preto, iniciado em 2017 e
concluido em 2021, foi uma iniciativa para reconfigurar o planejamento urbano da cidade para
a proxima década. Esse processo, guiado pelo Plano Diretor (Lei Complementar 651/2021),
incluiu a criacdo de um Cdédigo de Obras e Edificacdes proprio (Lei Complementar 649/2021),
além de uma ampla revisdo do Cédigo de Posturas (Lei Complementar 650/2021), da Lei de
Zoneamento, Uso e Ocupacgdo do Solo (Lei 13.709/2021), do Plano Vidrio (Lei 13.710/2021) e
das normas para Parcelamento do Solo (Lei 13.711/2021).

O desenvolvimento desse processo foi estruturado por meio de palestras tematicas,
formacdo de grupos de trabalho, audiéncias publicas e oficinas em todas as dez regides da
cidade. Embora a abordagem proposta fosse, em teoria, inclusiva e abrangente, a Nota Técnica
N° 02/2020 da Defensoria Publica do Estado de Sao Paulo (LIMA, FERREIRA e FRANCA,
2020) destacou falhas no processo participativo, apontando que este niao atendeu plenamente
as diretrizes do Ministério das Cidades. A nota também criticou a expansao urbana desordenada

e o consequente aumento do perimetro urbano.

Além disso, a diluicdo de mecanismos regulatérios importantes, como a outorga onerosa
do direito de construir, gerou preocupacdes. A alta taxa de aproveitamento e as taxas de
ocupacdo enfraqueceram a capacidade do Plano Diretor de efetivamente capturar e redistribuir
o valor gerado pelo desenvolvimento urbano (LIMA, FERREIRA e FRANCA, 2020),
especialmente quando comparado a outros modelos implementados no Brasil, como a

experiéncia ocorrida na cidade de Sao Paulo (SMOLKA e MALERONKA, 2019).

O incentivo a verticaliza¢do em bairros tradicionalmente de ocupac¢ao horizontal, como

Vila Redentora e Vila Santa Cruz (delimitados como Zona 05, ver Figuras 46, 47 e Quadro 7),
suscitou diversas polémicas, conforme descrito por Marques (2020b).

De acordo com Lima, Ferreira e Franca (2020, p. 32), a auséncia de limites maximos

131

para o tamanho dos lotes “indica que ndo hd limites para a verticalizacdo no municipio”"”,

segundo a Defensoria Publica, em algumas dreas, permite-se a construcao de edificios de até

31 A presenca no territério do Aeroporto Estadual Professor Eribelto Manoel Reino, tem sido um dos
condicionantes em relacdo a altura maxima das edificacdes verticais, uma vez que a construgdo destes edificios é
regulada e aprovada pelo Centro Integrado de Defesa Aérea e Controle de Trafego Aéreo (CINDACTA).
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30 pavimentos em terrenos de 600 m?2, uma politica que praticamente inviabiliza o pagamento
da outorga onerosa proposta, devido aos “indices de aproveitamento [...] extremamente

generosos’”.

Assim, o Plano Diretor de S3o José do Rio Preto e a experiéncia de Sao Paulo com a
Outorga Onerosa do Direito de Construir (OODC) revelam aspectos distintos e desafios comuns
no desenvolvimento urbano e na implementagdo de politicas de captura de valor do solo. Em
Sao Paulo, a OODC se mostrou uma ferramenta util, desde 2002, foram arrecadados mais de
USS$ 1 bilhdo. Esse mecanismo visa compensar os custos publicos do desenvolvimento urbano,
garantindo que os proprietdrios que se beneficiam diretamente das agcdes publicas contribuam

proporcionalmente aos beneficios recebidos (SMOLKA e MALERONKA, 2019).

Enquanto Sao Paulo se valeu da OODC para equilibrar os custos e beneficios da
urbanizagdo, Sao José do Rio Preto enfrenta desafios na implementacdao de um plano diretor
que assegure um desenvolvimento urbano ordenado e justo. A critica feita pela Defensoria
Puablica em relacdo a diluicdo desse mecanismo na cidade, sugere a necessidade de fortalecer
os instrumentos regulatérios para garantir que o crescimento urbano seja sustentavel e

equitativo.

Deste modo, as novas regras de zoneamento, além de facilitar a construcao de edificios
maiores e mais altos, expandiram significativamente a atividade comercial nos bairros
(MARQUES, 2020b). Essas condicdes podem ser vistas como um motor para o
desenvolvimento urbano e econdmico, aproveitando dreas consolidadas com infraestrutura
existente. No entanto, essas acgdes também t€m o potencial de induzir a gentrificagdo,
deslocando residentes e pequenos comerciantes devido ao aumento dos custos do solo e dos
aluguéis, conforme abordado na secdo 2.4. Esse aspecto da politica urbana precisa ser gerido
com cuidado para evitar a exclusdo e a segregacao social que frequentemente acompanham esse

processo.

A estratégia de densificacdo, ao transformar drasticamente o cardter de diversos bairros,
pode aumentar a densidade populacional e colocar pressdo adicional sobre a infraestrutura
existente. Por um lado, ha o potencial de revitalizar areas urbanas e fomentar o desenvolvimento
econdmico, por outro, existe o risco de exacerbar problemas urbanos, como o aumento do preco
da terra, congestionamento de veiculos, insuficiéncia de servigos publicos e deterioracdo da
qualidade de vida, sem as melhorias necessdrias em transporte, dreas verdes € outros servicos

essenciais a populagao.
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Além disso, a maneira apressada com que o plano foi aprovado, descrita como uma
“votacdo relampago” pela imprensa local, restringiu o debate publico e levantou preocupagdes
sobre a real participacdo democratica no processo (MARQUES, 2020b). A falta de um debate
aberto e detalhado, com tempo suficiente para contribui¢des, foi destacada pela Defensoria
Publica, que solicitou a ampliagdo do prazo entre as audiéncias na Camara, um pedido que foi
rejeitado pela 2* Vara da Fazenda de Rio Preto, a qual afirmou que ndo havia irregularidades
no procedimento adotado, justificando que o processo legislativo seguiu todos os tramites legais

previstos (MARQUES, 2020a).

Esse ritmo acelerado de aprovacio pode sugerir uma tentativa de implementar mudancgas
profundas no tecido urbano sem um didlogo suficiente com a comunidade e outros interessados,
comprometendo potencialmente a qualidade e a sustentabilidade do desenvolvimento urbano
planejado. No entanto, a administracdo municipal rebateu essa critica, afirmando que todo o
processo de revisdo foi amplamente discutido e que os moradores tiveram tempo habil para

formalizar suas sugestdes, inclusive de forma online (MARQUES, 2020a).

Para complementar a critica sobre o processo de revisao e implementag¢ao do novo Plano
Diretor e suas legislacdes urbanas, a discussdo a seguir busca explorar como as novas
regulamentacdes ampliaram significativamente as possibilidades de verticalizacdo em Sado José
do Rio Preto, com especial atengio aos pardmetros de Taxa de Ocupagio (TO), Indice de

Aproveitamento (IA) e areas computdveis.

A Lei 13.709/2021 revogou cerca de 200 normativas anteriores, datadas de 1970 a 2016,
e introduziu uma série de inovacdes significativas. Manteve-se a divisao territorial em zonas e

foi incluida uma subdivisdo em “Niveis de atividade econdmicas'3%”.

A lei redefiniu algumas zonas e niveis, além de expandir as categorias de uso,
delineando e controlando ainda mais o desenvolvimento e uso do espago urbano.
Diferentemente das categorizagdes anteriores, que eram mais simplistas e focadas
principalmente em distin¢des residenciais, comerciais e industriais, a nova legislagdo apresenta
uma categorizacdo mais clara e estruturada, incluindo usos especificos, como “Unidade
Autdnoma Estudantil”, e definicdes aprimoradas para usos comerciais, residenciais e

institucionais.

132 A regulamentagio foi estabelecida pelo Decreto n® 19.272, de 15 de agosto de 2022, que definiu e organizou a
classificag@o das atividades econdmicas em niveis, conforme a categoria de uso dessas atividades, em alinhamento
com as diretrizes previstas na Classificagdo Nacional de Atividades Econdémicas (CNAE) e na Classificacido
Brasileira de Ocupagdes (CBO).
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Mantendo a estrutura bdsica anterior com 14 zonas urbanas (Figura 46), a nova
legislacdo introduziu ajustes nas nomenclaturas, caracteristicas e potenciais construtivos e de
uso, bem como introduziu novas Zonas Urbanas, a exemplo das zonas de Regularizagdao
Fundidria (Zona 07) e Interesse Especial (Zona 09), que abordam areas de ocupacao irregular e

imoveis/edificacdes de interesse publico.

A revisdo das regulamentagdes de zoneamento, ilustradas nos Quadros 7 e nas Figuras
46 e 47, evidencia uma estratégia deliberada para direcionar o desenvolvimento vertical em
areas-chave da cidade, especialmente nas zonas 4, 5, 6 e 10. Essas zonas, ao apresentarem
Indices de Aproveitamento (IA) uniformemente elevados de 4 e Taxas de Ocupacio (TO)

variando entre 40% e 50%, foram designadas para suportar densidades urbanas mais altas.

A Zona 04 — Uso Misto de Média Densidade (representada em fundo branco na Figura
46) abrange uma extensdo significativa da cidade, destinada a uma combinac¢do de usos
residenciais e comerciais, ajustada para suportar um aumento na verticalizacdo. Com um

aumento expressivo do IA de 3 para 4 e uma TO mantida em 50% (Quadro 7).

Na Zona 05 — Recuperagao Urbana, consubstanciada pelo nicleo histérico expandido,
ilustrada nas Figuras 46 e 47 (representada pela cor marrom), foi expandida para incluir bairros
com infraestrutura consolidada, mas que estdo em vias de degradacdo urbana e necessitam de

preservacgdo, recuperacao e revitalizacao (SJRP, 2021).

O ajuste do Indice de Aproveitamento da Zona 05, de 2 para 4 e a reducio da Taxa de
Ocupacgdo de 50% para 40% refletem a ideia da renovagdo urbana por meio do aumento do
potencial construtivo. Essa expansdao abrange nao apenas a drea central, mas também bairros

como Vila Redentora, partes de Boa Vista e as vilas Santa Cruz, Ercilia e Diniz.

A Figura 47 apresenta a Zona 05 de Sao José do Rio Preto, destacando as delimitacOes
estabelecidas pela Lei n° 5.135/1992 e a expansao posterior proposta pela Lei n® 13.709/2021,

refletindo a expansao de seus limites.



Figura 46 — Mapa Zoneamento, Uso e Ocupagdo do Solo — 2021.
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Fonte: Prefeitura Municipal de Sdo José do Rio Preto'>.

133 Prefeitura de

Zoneamento_Uso_e_

Sdao José¢ do Rio Preto, 2023. Disponivel em: <https://www.riopreto.sp.gov.br/wp-content/uploads/arquivosPortalGOV/plano-diretor/Mapa-
Ocupa%C3%A7%C3%A30_do_Solo_Atualiza%C3%A7%C3%B5es-29-08-2023.pdf>. Acesso em: 09 mai. 2024.
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Figura 47 — Zona 05 | Delimitac@o pela Legislagdo Municipal 5.135/1992 e Expansdo Territorial Pés-Revisdao
pela Lei 13.709/202
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Exceto pela drea central, essas localidades sdo predominantemente compostas por
edificacOes de baixo gabarito, destacando remanescentes dos estilos Neocolonial, Eclético, Art
Déco e Modernista. Embora a expansdo urbana promova iniciativas capazes de atrair
empreendedores e incentivar a regeneracdo de dreas subutilizadas, ela também levanta
preocupacdes significativas sobre a preservacdo do cardter arquitetonico distintivo dessas
construgdes e a manuten¢do da fei¢do horizontal que tradicionalmente caracteriza essas regioes.
Marques (2020b), ja apontou criticas nesse sentido, destacando o impacto potencial da expansao

sobre o perfil urbano original e sua identidade histdrica.

A Zona 06 — Predominantemente Comercial (representada pela cor vermelha na Figura
46) manteve seu carater de corredor comercial, e teve seu IA elevado de 3 para 4 (aplicdvel a
todos os tipos de uso e alturas de edificios), enquanto a TO foi mantida em 50%,
especificamente direcionada para promover a verticalizacdo. Essa configuracdo busca
incentivar o aproveitamento vertical em dreas de alta atividade comercial e fluxo de veiculos,

maximizando o potencial construtivo e o desenvolvimento econdmico. A estratégia visa atrair

134Disponivel em: <https://www.riopreto.sp.gov.br/wp-content/uploads/arquivosPortalGOV/planejamento/plano-
diretor/lei-zoneamento/lei-5135-zoneamento-2020-17-09-20.pdf>. Acesso em: 28 abr. 2024.
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investimentos tanto para residéncias quanto para negdcios, fomentando um crescimento

econdmico dindmico nessas localidades.

Em conclusio, a Zona 10 — Avenidas de Fundo de Vale e Areas Especiais (representada
pela cor verde nas Figuras 46 e 47) abrange principalmente as avenidas localizadas em fundos

de vale'?

e outras areas designadas de interesse municipal especial. Essas avenidas, inseridas
nessa zona, sofreram diversas modifica¢des regulatdrias ao longo dos anos, conforme detalhado
no Quadro 6. Atualmente, a Zona 10 apresenta um IA uniforme de 4 e uma TO de 50% (Quadro
7), refletindo as politicas urbanisticas atuais que visam estimular o desenvolvimento vertical

nesses espagos especificos.

Quadro 7 — Regulamentacdes de Zoneamento para edificagdo multifamiliar vertical: Indices Urbanisticos -
Lei n° 5135/1992 e Lei 13.709/2021
Lei 5.135/1.992 (versdo 09/2020)

Lei 13.709/2.021

Zona 1A To Altura Zona 1A 1O  Alura
Maxima | Maxima
04 - Zona de uso misto | . conforme
residencial e comercial, de 3 50% - i f/["e‘;‘a ‘l'je'ngjg’delvhsm d 4 50% CINDACTAe
média densidade : COMAER
05 - Zona de Recuperacido Zona 5 — Recuperagio conforme
Urbana - densidade 2 50% - Urbana 4 40% CINDACTA¢e
decrescente ' COMAER
06 - Corredores Comerciais Zona . 6 ) conforme
- média densidade 3 50% - Predom%nantemente 4 50% CINDACTA e
i Comercial COMAER
1 Zona 10 - Avenidas de conforme
10 - Zonas Especiais 2 50% - | Fundo de Vale e Areas 4 50 CINDACTAe
+ Especiais COMAER

Fonte: Elaborado pelo autor a partir de SJRP, 1992 e SIRP, 2021

A andlise dos parametros urbanisticos € essencial para compreender as dindmicas de
ocupagio e uso do solo urbano. O Indice de Aproveitamento (IA) ou Coeficiente de
Aproveitamento (CA) e a Taxa de Ocupacao (TO) sao indicadores fundamentais para regular o
potencial construtivo de uma drea. Junto a outros parametros como recuo e taxa de
permeabilidade (TP), essas regulamentacdes influenciam diretamente o potencial construtivo e
de adensamento, impactando a altura dos edificios, pois limitam a drea construida dos lotes

urbanos, afetando assim o valor econdmico da terra e o processo de urbanizacao das cidades.

A Figura 48 ilustra como diferentes parametros urbanisticos incidem em lotes com as

mesmas dimensoes, demonstrando a variedade de combinacdes possiveis e seus efeitos sobre a

135 £ importante observar que para a construcio de edificacdes que excedam dois pavimentos nas Avenidas Anisio
Haddad, José Munia, Juscelino Kubitschek de Oliveira e Lino José de Seixas, € necessario uma analise detalhada
conforme estipulado no capitulo referente a Zona 10. O Artigo 56 especifica que a aprovagado de tais construcdes
nessas avenidas exige uma avaliagdo cuidadosa e individualizada pelo Conselho de Politica de Desenvolvimento
Urbano (CPDDS) e pelo Grupo de Andlise e Aprovacio de Projetos Habitacionais do Municipio (GRAPROURB).
Esta avaliacdo considerard os indices construtivos e a disposi¢do arquitetdnica das edifica¢des, visando assegurar
o conforto e a privacidade dos iméveis adjacentes.
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ocupacdo do solo. Cada combinacdo de CA, TO e Taxa de Permeabilidade (TP) resulta em
diferentes configuracdes de edificacdes, influenciando a densidade, a altura dos prédios € a

propor¢ao de areas livres no terreno.

Figura 48 — Diferentes pardmetros urbanisticos aplicados em lotes com a mesma dimensao
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Fonte: SMDU, p.43, 2014.

Com base nesse principio, foi proposta uma simulacao para analisar como as alteragdes
no Indice de Aproveitamento (IA) e na Taxa de Ocupacdo (TO) ampliaram o potencial
construtivo e induzem a verticalizagcdo do espago urbano. Essa simulacdo utilizou quatro

terrenos desocupados nas zonas especificadas, cada um com drea aproximada de 1.000 m2.

Para calcular o “pavimento tipo” de cada edificacdo, foram considerados os valores
maximos permitidos pela Taxa de Ocupacao (TO) em cada zona. Neste exercicio preliminar,
optou-se conscientemente por desconsiderar algumas regras construtivas, como as relacionadas
as areas de iluminacdo, circulacdo vertical, dreas ndo computdveis e, principalmente, a forma
arquitetonica. Essas varidveis podem alterar significativamente a solu¢do volumétrica, uma vez
que “reduzem” a drea util do piso e, consequentemente, aumentam o nimero de pavimentos

necessdarios para alcancar o mesmo potencial construtivo.
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Esse impacto € ilustrado de forma simplificada na Figura 49, onde os blocos mostram
uma volumetria que atende especificamente a TO (volume a esquerda) como proposto pelo

exercicio e outra que leva em conta os referidos parametros construtivos (volume a direita).

Figura 49 — Exemplo do impacto das regras construtivas e solucdes arquitetonicas no aumento de pavimentos
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Fonte: Elaborado pelo autor.

A intencdo desta simulagdo foi simplificar o modelo para se concentrar exclusivamente
nos efeitos do IA e da TO no potencial construtivo. Essa abordagem, ainda que racionalizada,
proporciona uma visdo clara de como esses parametros influenciam diretamente a capacidade
de verticalizacdo nas diferentes zonas urbanas. Este método permite uma compreensao direta e
quantitativa de como as atualizacOes legislativas podem transformar o cendrio urbano,

promovendo uma densificacdo mais intensa nessas dreas da cidade.

Dessa forma, com base exclusivamente nos parametros urbanisticos, calculou-se a
quantidade total de pavimentos que poderiam ser construidos sob as diretrizes de ambas as
legislagdes, conforme consta no Quadro 7, evidenciando as mudangas nos coeficientes

urbanisticos.

A Tabela 14 apresenta uma comparacido detalhada entre os parametros urbanisticos
definidos pelas Leis de Zoneamento, Uso e Ocupagdo do Solo (LZUOS) n° 5.135/1992 e n°

13.709/2021 nas quatro zonas em discussdo aplicados aos terrenos alvos da simulagdo.
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Tabela 14 — Simulagdes dos indices Urbanisticos aplicados as Zonas 04, 05, 06 e 10 — LZUOS 1992 - 2021

. : Lei 5.135/1.992 E Lei 13.709/2.021
Zona Area do terreno | Pavimentos | Pavimentos
(m2) I JTA m?)  TO (m?) P IA(m?)  TO (m?)
l (un.) ! (un.)
04 950 i 2.850 475,00 6 r o 3.800 475,00 8
05 1.089 L 2.178 544,50 4 4.356 435,60 10
06 1.091 L 3.273 545,50 6 4.364 545,50 8
10 900 t1.800 450 4 3.600 450,00 8

Fonte: Elaborado pelo autor.

Na Zona 04, o ensaio proposto contou com um terreno cuja area € de 950 m?, localizado
no bairro Jardim Maracana, inserido na Regido HB. Sob a Lei 5.135/1992, o IA e a TO
resultantes eram, respectivamente, de 2.850 m2 e 475 m? e a quantidade de pavimentos obtidos
pela divisdo direta dos coeficientes urbanisticos resultaria em uma edificacio de 6 andares. Com
a implementacdo da Lei 13.709/2021, o IA aumentou para 3.800 m?, enquanto a TO
permaneceu inalterada em 475 m2. Esse aumento no IA resultou em um incremento do nimero
de pavimentos para 8, evidenciando um maior potencial construtivo, conforme mostrado pela

Figura 50.

ial construtivo na Zona 4 - LZUOS 1992 — 2021.

‘*e-'*"‘ - Regulamento LZUOS 1992
Mg e AT =950 m? 1A =31TO = 50%

ATC =2.850,00 m?

TOR = 475,00 m?

Regulamento LZUOS 2021

AT =950 m? 1 IA =41TO =50%
ATC = 3.800,00 m?

TOR = 475,00 m?

Legenda:
AT = Area do Terreno
ATC = Area Total Construida = IA x AT

TOR = Taxa de Ocupacio Resultante = TO x Area do Terreno
Fonte: Elaborado pelo autor.
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Na Zona 05, o terreno proposto apresenta uma drea de 1.089 m? e estd inserido no bairro
Vila Diniz, localizado na Regido Central. O IA resultante sob a Lei 5.135/1992 era de 2.178
m?2, a TO de 544,50 m? e o nimero de pavimentos possivel era 4. Com a nova legislacdo, o IA
resultante aumentou significativamente para 4.356 m?, enquanto a TO foi ajustada para 435,60
m2. Este aumento no IA permitiu a constru¢do de até 10 pavimentos, demonstrando a

possibilidade de intensificar a verticaliza¢do na area (Figura 51).

Flura 51 _Aumento do otencial construtwo na Zona 5-LZUOS 1992 —2021.
: e . Regulamento LZUOS 1992

AT =1.089,00 m? | TA =2 ITO =50%
ATC =2.178,00 m?
TOR = 544,50 m?

Regulamento LZUOS 2021

AT =1.089,00m?|IA =41TO =40%
ATC = 4.364,00 m?

TOR = 435,60 m?

Legenda:
AT = Area do Terreno
ATC = Area Total Construida = IA x Area do Terreno

TOR = Taxa de Ocupagio Resultante = TO x Area do Terreno
Fonte: Elaborado pelo autor.

Para a Zona 06, o terreno de 1.091 m?2 esta localizado no bairro Vila Ideal, inserido na
Regido Central. A legislacdo antiga permitia um IA de 3.273 m?, uma TO de 545,50 m? e 6
pavimentos. A Lei 13.709/2021 aumentou o IA para 4.364 m?, mantendo a TO inalterada em
545,50 m?, o que permitiu a construcdo de 8 pavimentos. Este aumento no nimero de
pavimentos reflete um maior aproveitamento do terreno e uma tendéncia a maior densidade

construtiva (Figura 52).
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1992 —2021.

Regulamento LZUOS 1992
IA=3

TO =50%

ATC =3.273,00 m?

TOR = 545,50 m?

2 — Aumento do potencial construtivo na Zona 6 - LZUOS

e

i

Regulamento LZUOS 2021
IA=4

TO =50%

ATC =4.364,00 m?

TOR = 545,50 m?

S
Legenda:
AT = Area do Terreno
ATC = Area Total Construida = IA x Area do Terreno
TOR = Taxa de Ocupacio Resultante = TO x Area do Terreno
Fonte: Elaborado pelo autor.

Finalmente, na Zona 10, o terreno esta localizado no Jardim Morumbi, inserido na
Regido HB, o qual possui uma drea de 900 m2. Sob a Lei 5.135/1992, o IA era de 1.800 m?, a
TO de 450 m? e a quantidade de pavimentos permitidos era de 4. Com a implementac¢do da Lei
13.709/2021, o IA aumentou para 3.600 m?, enquanto a TO permaneceu constante em 450 m?2.
Este aumento no IA resultou em um incremento do nimero de pavimentos para 8, evidenciando

um maior potencial construtivo (Figura 53).

Os resultados obtidos a partir das simulagdes confirmam que as mudancas nos
coeficientes urbanisticos, especialmente no IA e TO, t€m um impacto direto no potencial de
verticalizagdo das zonas urbanas analisadas. A eleva¢do dos indices de aproveitamento,
combinada com a manutenc¢do ou reducdo da taxa de ocupagdo, resultou em um aumento
significativo na quantidade de pavimentos que podem ser construidos, evidenciando a

permissividade da intensificacdo do uso do solo urbano. Além do que, as simulagdes também
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ilustram os impactos das alteracdes legislativas sobre o potencial construtivo e seus efeitos na

paisagem urbana circundante.

Flgura 53 - Aumento do poten01al construtlvo na Zona 10 — LZUOS 1992 — 2021.
' = ; = Regulamento LZUOS 1992
IA=2
TO =50%
ATC =1.800,00 m?
TOR = 450,00 m?

Regulamento LZUOS 2021
IA=4

TO =50%

ATC = 3.600,00 m?

TOR = 450,00 m?

Legenda:
AT = Area do Terreno
ATC = Area Total Construida = IA x Area do Terreno

TOR = Taxa de Ocupagio Resultante = TO x Area do Terreno
Fonte: Elaborado pelo autor.

A partir dessas andlises, observa-se que a legislacdo que modificou os indices
urbanisticos revelou-se fundamental para o aumento da densidade construtiva em dreas
anteriormente menos adensadas. Esse fenomeno reflete uma tendéncia global de urbanizagao,
onde o crescimento populacional e a escassez de terras disponiveis em dreas urbanas
consolidadas impulsionam a verticalizagdo com a premissa de otimizar o uso do solo e atender

a crescente demanda por habitacdo e infraestrutura.

Além dos aspectos mencionados, um fator crucial que impacta diretamente essa equacao
sdo as particularidades da Lei de Zoneamento, Uso e Ocupacdo do Solo (LZUOS - Lei n°

13.709/2021) e do Cddigo de Obras (Lei Complementar n° 649/2021). Essas normas
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influenciam significativamente o potencial construtivo, intensificando ainda mais essa
dindmica, por exemplo, isso ocorre porque certas dreas edificadas nao sdo incluidas no célculo

do Indice de Aproveitamento (IA) ou da Taxa de Ocupagao (TO).

Em outras palavras, ha condi¢des especificas, como dreas de recreacdo, quantidade de
vagas e espacgos destinados a estacionamento, que ndo sao consideradas dreas computaveis,
conforme resumido no Quadro 8 e exemplificado pela Figura 54, a qual foi extraida do Caderno
de Revisao da Lei de Parcelamento, Uso e Ocupacdo do Solo (LPUOS) da cidade de Sdo Paulo
(SMDU, 2014), e ilustra elementos ndo computdveis, alguns dos quais também se aplicam a

realidade de Sao José do Rio Preto, conforme indicado no Quadro 8.

Figura 54 — Exemplo de dreas nio computdveis apresentadas no Caderno de Revisao da Lei de Parcelamento
Uso e Ocupagdo do Solo (LPUOS) da cidade de Sao Paulo em 2014.

Lei de Parcelamento, Uso e Ocupacgéo do Solo :

Térreo utilizado como drea comum em edificios habita-
cionais

Térreo livre, em pilotis e sem qualquer vedagéo (pa-
redes, muros e bloqueios), a ndo ser a dos elevadores,
escadas e controles de acesso, limitadas a 30% do pavi-
mento.

Casa do Zelador (Inferior a 60m?)
em edificios verticais.

Codigo de Obras e Edificagdes:

Jirau (mobiliario instalado a meia altura do pavimento,
sem permanéncia humana prolongada) com area de até
30% da area do pavimento

Varandas e terragos sem fechamento, com projecédo de
até 10% da area ocupada no lote

Abrigo ou telheiro (sem vedagao lateral em pelo menos
50% do perimetro )

-- Garagens: Pavimentos ou dreas destinadas a circulagdo
e estacionamento de veiculos. Observando disposto da
Lei 14.044/05.

Piscinas, espelhos d'agua, abrigos para medidores, Brin-

quedos e Equipamentos Infantis, Caixas d'agua enterra-
das, Pogos e Fossas.

Area ocupada pelos Elevadores e outros equipamentos
mecanicos é considerada somente 1 vez no calculo das
areas computaveis, para demais andares ndo séo com-
putéveis.

Abas horizontais ou verticais, brises, pilares, vigas, jardi-
neiras, floreiras, ornamentos e beirais da cobertura

Marquise e Pérgula

Guaritas e Médulos Pré-Fabricados até 9,00m?
Beiral da Cobertura

Estufas, Quiosques e Viveiro de
Plantas com area de até 9,00m?

Churrasqueiras e Dutos de Lareira com érea de até
1,50m?

Canil (Alojamento para animais)

Fonte: SMDU, p.31 e 32, 2014.
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Quadro 8 — Alteracdes Legislativas e Impactos na Verticalizagdo Urbana de S@o José do Rio Preto — 2021

Legislacao

Descricao

13.709/2021
(LZUOS)

TITULO IV
Capitulo IT - AREAS COMPUTAVEIS

Art. 73 Para fins de aplicacdo do Indice de Aproveitamento, observados os limites estabelecidos pela presente
LZUOS, sdo consideradas areas construidas ndo computaveis:

I - A area técnica sem permanéncia humana, destinada a instalacées e equipamentos;

II - A sacada aberta, em toda sua area, ainda que coberta e fechada, em prédios acima de dois
pavimentos;

III - A varanda gourmet, em toda sua area, ainda que coberta e fechada, em prédios acima de dois
pavimentos;

IV - O terraco aberto, em toda sua area, ainda que coberto;

V — O mezanino ou jirau instalado a meia altura, com pé-direito de 2,70m (dois metros e setenta centimetros)
e que ocupe, no maximo, 1/3 (um ter¢o) da drea do compartimento no qual ele se situa;

VI — A saliéncia, com as seguintes caracteristicas e dimensdes em relagdo ao plano da fachada da edificagio:

a) elemento arquitetonico, ornato, ornamento, jardineira, floreira, brise, aba horizontal e vertical, com até
0,60m (sessenta centimetros) de profundidade;

b) elementos estruturais como vigas e pilares;

c) beiral da cobertura com até 1,50m (um metro e meio) de largura, respeitando o avanco maximo de 50%
(cinquenta por cento) sobre o recuo; e

d) marquise em balanco, ndo sobreposta, com avango maximo de 1/3 (um terco) das faixas de recuo
obrigatdrio;

VII - As areas consideradas como de uso comum ou destinadas a estacionamento de veiculos nos
empreendimentos ou edificacdes multifamiliares ou de atividade economica;

VIII - As areas, no pavimento térreo em pilotis da edificacio multifamiliar vertical, destinadas a
recreacio, quando abertas;

IX - As areas horizontais e verticais de circulacio comum, tais como corredores, escadas, pocos de
elevador, dentre outros;

X — Abrigos de lixo com drea construida de até 30,00m? (trinta metros quadrados) ou superior a isso quando
tecnicamente justificado; e

XI — Equipamento mecanico de transporte permanente destinado a pessoas com deficiéncia ou mobilidade
reduzida.

Art. 74 Nao sdo considerados no célculo da Taxa de Ocupagdo: piscina e respectiva casa de mdquinas, beiral,
abrigo de portdo, abrigo de lixo, central de gds e abrigo de medidores de 4gua e energia, sacada e laje técnica
em balango até 01,00 metro e atendendo o art. 166 desta Lei, independentemente de se enquadrarem ou néo
nas dreas computdveis de uma edificacdo.

Art. 94 Com relacdo a recreag@o dos prédios multifamiliares, fica exigida drea minima de 6,00m? (seis metros
quadrados) por unidade, devendo essa ser localizada preferencialmente isolada, sobre os terracos ou ainda no
térreo, desde que protegidas de ruas e locais de acesso e estacionamento de veiculos.

Pardgrafo unico. Em prédios residenciais cujas unidades independentes possuam até 1 (um) dormitdrio e area
médxima de 36,00m? (trinta e seis metros quadrados) — sem presenca de compartimento adicional a ser
utilizado como dormitdrio ou escritério — faz-se permitida a drea de recreagdo minima de 3,00m? (trés metros
quadrados) a cada unidade.

TITULO V
Capitulo 1 - VAGAS PARA VEICULOS

§ 1° Em prédios residenciais, cujas unidades independentes possuam até 1 (um) dormitdrio e drea maxima de
36,00m? (trinta e seis metros quadrados) — sem presenga de compartimento adicional a ser utilizado como
dormitério ou escritdrio — faz-se permitida a propor¢ado de vagas de estacionamento de 0,5 (zero virgula cinco)
a cada unidade.

§ 2° O célculo do nimero de vagas de veiculos com base na drea construida deve considerar a somatdria total
da construcdo, excetuando-se desta quantificacdo apenas a drea referente a estruturas como mezanino e jirau
— embora estes sejam computados como area construida da edificagdo.

649/ 2021
(Cédigo de
Obras)

Art. 202 O pavimento destinado a estacionamento de veiculos ndo tem sua area computada no Indice
de Aproveitamento do projeto, apenas computada na area construida, devendo respeitar os recuos com
a via publica determinados para a Zona na qual estd inserida a edificac@o, ainda que se tratando de subsolo.

Fonte: Organizado pelo autor a partir das leis n® 13.709/2021 e n° 649/2021.
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Essas condic¢des influenciam diretamente o potencial construtivo no territério como um
todo, alinhando a legislacdo de Sdo José do Rio Preto com a de outros importantes centros
urbanos brasileiros, como Sdo Paulo'*®, Belém/PA'3’, Campinas'®® e Ribeirdo Preto'*®. Tais
estratégias maximizam o uso do espago disponivel, promovem um ambiente favoravel a

verticalizac@o urbana, ampliando as possibilidades de extracdo de renda.

Nesse contexto, o estudo de Lima e Monasterio (2022) oferece uma perspectiva critica
complementar ao examinar como as restricoes de altura dos edificios afetam a expansao urbana

nas cidades brasileiras.

Lima e Monasterio (2022) demonstram que limites mais rigorosos para o Indice de
Aproveitamento (FAR - Floor Area Ratio) podem resultar em uma maior dispersdo urbana.
Esse achado € particularmente significativo, pois uma redu¢do no FAR, pode aumentar em
12,4% a area ocupada pela cidade. Os autores (2022, p. 20) exemplificam que ao considerar “a
area média das cidades da amostra (64,5 km?), isso aumentaria a drea espacial em 8 km? (o que
equivale a uma extensdo de aproximadamente 300 metros no raio de uma cidade circular)'4?”.
Além disso, eles afirmam que essa condi¢do pode gerar um custo anual adicional de
aproximadamente US$ 2,36 milhdes, considerando os impactos nos custos de transporte, saide

e emissoes de CO2 em uma cidade média brasileira (LIMA e MONASTERIO, 2022).

Esses resultados sdo particularmente relevantes para o contexto de Sdo José do Rio
Preto, especialmente em face das recentes mudancas legislativas que alteraram os pardmetros
urbanisticos e de dreas computdveis, as novas regulamentagdes buscam aumentar
significativamente o potencial construtivo, permitindo maior densidade em dreas urbanas

especificas.

Ao correlacionar as descobertas de Lima e Monasterio (2022) com o contexto local,

pode-se inferir que essas novas leis t€ém o potencial de reduzir a dispersdo urbana e promover

136 Vide as Leis n° 16.402, de 22 de marco de 2024 (Parcelamento, o uso e a ocupagio do solo no municipio de
Sao Paulo, de acordo com a Lei n°® 16.050, de 31 de julho de 2014 — Plano Diretor Estratégico (PDE) e 16.642, de
9 de maio de 2017 (Cédigo de Obras e Edificacdes), regulamentada pelo Decreto n® 57.776/2017.

137 Ver “Between Laws and Trends: Unraveling the Dynamics of Vertical Housing Units’ Development under
Institutional Forces in the Brazilian Amazon” (MOREIRA, et al., 2024).

138 Vide as Leis Complementares n° 208, de 20 de dezembro de 2018 (Parcelamento, ocupagio € uso do solo no
municipio de Campinas) e n° 9, de 23 de dezembro de 2003 (Cédigo de Projetos e Execucdo de Obras e
Edifica¢des).

139 Vide as Leis Complementares n® 3175, de 17 de abril de 2023 (Zoneamento, Uso e Ocupagdo do Solo) e n°
2932, de 10 de janeiro de 2019 (Cédigo de Obras e Edifica¢des), regulamentada pelo Decreto n® 202/2019.

140 Tradugdo livre do autor. No original: “Taking the average area of the sample cities (64.5 km?), this would
increase the spatial area in 8 km? (a = 300 meter extension of the radius of a circular city)”. (LIMA e

MONASTERIO, 2022, p. 20).
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um desenvolvimento mais concentrado e eficiente. Esse desenvolvimento ndo apenas otimizaria
0 uso do solo urbano, mas também ajudaria a mitigar os custos econdmicos € ambientais
associados a expansdo urbana desordenada, mostrando que a legislagdo atualizada pode

contribuir para um desenvolvimento urbano mais sustentdvel e eficiente.

No entanto, para que esse potencial se concretize, € crucial que o planejamento urbano
em S3do José do Rio Preto integre, de forma coerente, mecanismos que garantam a adequagdo
da infraestrutura a nova densidade populacional. Dados globais sugerem que o simples aumento
do potencial construtivo e da densidade urbana, sem a devida ampliacdo e melhoria dos servigos
urbanos, pode agravar problemas de mobilidade, saneamento e acesso a dreas verdes (UN

HABITAT, 2022).

Essa necessidade de planejamento cuidadoso € ainda mais evidente ao se considerar o
histérico de expansdo urbana de Sdo José do Rio Preto. Embora legislagdes anteriores ja
favorecessem a verticalizacdo desde a década de 1990, a cidade continuou a se expandir de
maneira significativa. Com uma area municipal de 431,30 km?, o perimetro urbano foi ampliado
consideravelmente ao longo dos anos, de 76,97 km? em 1992 para 85,66 km? em 2000;
atingindo 119,48 km2 em 2010; 135,01 km? em 2015; e, finalmente, 251,27 km? em 2020
(DIPLAN e SEMPLAN, 1993; SEMPLAN;, 2001; SEMPLAN, 2011; SEMPLAN, 2016;
SEMPLAN, 2021).

E notdvel que, entre 2021 e 2022, anos marcados pela aprovacio e pds-aprovacio do
novo Plano Diretor, ndo tenha ocorrido nenhum aumento no perimetro urbano (SEMPLAN,
2022; SEMPLAN, 2023), tampouco acréscimo de novas dreas. Uma breve pesquisa no portal

Legislagio Digital'*!

, utilizando o termo [perimetro urbano] para identificar leis
complementares, ordindrias ou decretos municipais que autorizassem a expansao, revelou que
a ultima inclusao de dreas ocorreu em 18/12/2020, pela LC 643/2020, sem novos registros nos
anos subsequentes. Essa estagnacdo € surpreendente, considerando a trajetéria de expansao

constante observada nas décadas anteriores.

Deste modo, a continua expansdo urbana sugere que, apesar das novas regulamentagdes
voltadas a promog¢ao da verticalizacdo, a cidade ainda enfrenta desafios significativos para

conter seu crescimento territorial. A “desregulamentacao regulada” (AALBERS, 2016), onde a

141 Portal Legislagio Digital. Disponivel em: <https://www.legislacaodigital.com.br/SaoJoseDoRioPreto-

SP?Pagina=1&Pesquisa=Avancada&Tipold=0&Numero=& Ano=&Data=&NumeroFinal=& AnoFinal=&DataFi

nal=&Situacaold=0&Classificacaold=0&IniciativaTipold=0&IniciativaEntidadeld=0&EmentaAssunto=per%C3
9% ADmetro%20urbano&NoTexto=false&Ordernacao=NumeroAnoDecrescente>. Acesso em: 09 de junho de
2024.
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flexibilizacdo das normas urbanisticas permite a intensificacdo do uso do solo, é claramente
evidenciada na legislacdo de Sao José do Rio Preto. A prética de “mineracdo do ar”, utilizando
a verticaliza¢do para potencializar a extra¢do de renda do espaco urbano (MCNEILL, 2020),
encontra respaldo nas politicas adotadas pela cidade, as quais buscam expandir o uso do solo

urbano por meio de uma legislacdo que favorece construgdes mais altas e densas.

Em suma, a andlise das mudancas legislativas em S@o José do Rio Preto revela uma
transformac¢ao urbana significativa, impulsionada pela reformulacdo do Plano Diretor e pelo
arcabouco legal complementar. Essas alteracdes regulatérias podem criar um ambiente
favoravel a intensificagdo da ocupagdo do solo e a verticalizagdo, com o potencial de, ao longo
do tempo, contribuir para um uso mais eficiente do espaco urbano, reduzir a dispersdao urbana
e promover um desenvolvimento mais concentrado e sustentdvel, alinhando-se a perspectiva de

Lima e Monasterio (2022).

As discussoes aqui apresentadas corroboram a Hipdtese 2, que sugere que as mudangas
legislativas na Lei de Zoneamento, Uso e Ocupacgao do Solo e a reformulacdo do Plano Diretor
em 2021 foram catalisadores significativos para a expansao vertical na cidade. Com o perimetro
urbano ja consolidado em periodos anteriores, a auséncia de expansao entre 2021 e 2022 indica
que o foco dos empreendedores urbanos passou a se concentrar nas areas ja estabelecidas dentro
desse limite, aproveitando as novas possibilidades de aumentar a drea construida e valorizar

seus empreendimentos dentro do perimetro existente.

Na pesquisa realizada em 2019 (LISBOA, 2019, p. 238 e 239), constatou-se que 0s
empreendedores urbanos atuantes na época haviam iniciado a ocupagdo “dos vazios urbanos
que foram deixados para trds ao longo da implantacdo dos loteamentos populares nas décadas
de 1980 a 2000”. Essa dinamica foi corroborada por Ueda (2021), ao descrever que os
empreendimentos Faixa 01 do PMCMYV, implantados em terras anteriormente incorporadas ao
perimetro urbano, abriram novas oportunidades para o setor imobilidrio. Ueda (2021, p. 21)
observa que os extensos vazios urbanos deixados nos espacgos “entre” periferias passaram a ser

disputados por empresas, inclusive de capital aberto, que se modelaram para atender ao Faixa

2 do PMCMV.

A atuacdo de empresas de capital aberto, como a MRV e a Rodobens, desempenhou um
papel central nesse processo. Shimbo (2009) e Fix (2011) apontam que essas empresas

expandiram seus bancos de terras em diversas cidades brasileiras, influenciando diretamente a
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dindmica do mercado imobilidrio. Em Sao José do Rio Preto, a presenca histérica de grandes

empreendedores urbanos'#?, foi determinante para a configuracdo do mercado imobilidrio local.

Esses agentes adquiriram e mantiveram vastos bancos de terras, garantindo, ao longo do
tempo, um controle estratégico sobre a disponibilidade e a valorizagao do solo urbano.
Empresas como a MRV destacaram-se pela capacidade de planejar e gerenciar estoques de
terras a médio e longo prazo, atendendo demandas habitacionais especificas, como as do
PMCMYV. Santos (2013, p. 291 e 264) observa que essas empresas “mantém em expansao os
seus bancos de terra, monopolizando o solo urbano e interferindo no aumento do valor dos
terrenos urbanos”. Um exemplo é a MRV, que possuia a época “um banco de terrenos de mais
de 750.000 m?”. Essa estratégia territorial reflete a relevancia dessas empresas no setor e sua

habilidade em moldar o mercado imobilidrio local.

O controle do solo urbano por essas empresas ndo apenas viabilizou a expansio de
empreendimentos voltados a diferentes faixas de mercado, mas também influenciou os valores
imobilidrios e a ocupacao do espaco urbano. A prética do banco de terrenos e a consequente
valorizagdo do solo urbano reforcam dinamicas de especulacdo. Nesse contexto, a
verticalizacdo surge como uma solu¢do que, a0 mesmo tempo em que aumenta a densidade
urbana, responde a l6gica de acumulagdo capitalista predominante no setor imobilidrio.

Entretanto, apesar das “vantagens” trazidas pela verticalizagcdo, como o uso otimizado
do solo e a conten¢@o da expansao horizontal, surgem desafios substanciais que precisam ser
superados. Para que a verticalizacdo seja sustentdvel, € essencial que a infraestrutura urbana
acompanhe o aumento da densidade populacional, com melhorias em sistemas de transporte,
abastecimento de 4dgua, saneamento, energia € outros Servicos essenciais para garantir a
qualidade de vida dos moradores.

Como discutido anteriormente, esses desafios também levantam questdes sobre a
suposi¢cao comum no mercado imobilidrio de que construir mais alto significa necessariamente
alcancar maior densidade. Martin e March demonstraram que, dependendo da forma construida,
densidades elevadas podem ser atingidas sem a necessidade de edificios altos (STEADMAN,
2014).

Essa perspectiva critica sugere que, embora a construcdo vertical seja amplamente

promovida, a l6gica de construir cada vez mais alto pode ndo ser a abordagem mais eficiente

1492 Dados presentes nos documentos de habite-se indicam que alvards de constru¢io em nome da MRV foram
solicitados desde a década de 1990. J4 as empresas Rodobens e Tarraf, ambas fundadas em Sdo José do Rio Preto
h4 mais de 60 anos, possuem raizes profundas na cidade, com suas familias fundadoras estabelecendo-se na regidao
no inicio do século XX, sendo estas protagonistas no desenvolvimento politico, econdmico e urbano da cidade.
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ou sustentdvel para o uso do solo urbano e para a qualidade de vida. Em vez disso, é possivel
explorar formas de ocupacdo que maximizem a densidade com menor impacto nas
infraestruturas urbanas, abrindo caminho para um desenvolvimento urbano equilibrado.

Deste modo, a sustentabilidade socioambiental deve ser uma prioridade, a intensificagao
do uso do solo pode aumentar a pressio sobre os recursos naturais € os ecossistemas urbanos.
Portanto, € essencial que as politicas de desenvolvimento urbano incorporem estratégias para
mitigar os impactos ambientais, promovendo praticas sustentdveis, como a preservacao de dreas
verdes, a gestdo eficiente de residuos e a reducao das emissdes de CO2, causadas em especial

pelos deslocamentos didrios.

Outro ponto crucial € a necessidade de equidade social no processo de urbanizagdo. A
verticalizacdo e a valorizacdo do espaco urbano podem levar a gentrificacdo, deslocando
residentes de baixa renda e pequenos comerciantes devido ao aumento dos custos de vida e dos
aluguéis, enquanto as dreas privilegiadas permanecem “protegidas” e valorizadas. Politicas
inclusivas e mecanismos de prote¢cdo devem ser implementados para garantir que todos os

segmentos da populacdo se beneficiem do desenvolvimento urbano, evitando a segregacao

social.

Portanto, para que Sao José do Rio Preto alcance um desenvolvimento urbano
verdadeiramente sustentdvel e eficiente, é fundamental manter um equilibrio cuidadoso entre o
crescimento e a preservagdo da qualidade de vida. Isso inclui a adaptacdo da infraestrutura, a
promocao da sustentabilidade ambiental e a garantia da equidade social. Somente assim a
cidade podera aproveitar plenamente os beneficios das novas regulamentagdes, transformando-

se em um modelo de urbanizacdo eficiente e inclusiva para o futuro.
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CAPITULO 5 | A CONQUISTA DO HORIZONTE: Desenvolvimento
urbano desigual, concentracao e estratificacio da moradia verticalizada no

espaco intraurbano

No langamento do empreendimento [Duo JK, Figura 6], em outubro de
2014, 300 das 320 unidades langadas foram vendidas em 30 dias, um
recorde no setor imobiliério, considerando ainda que foram reservadas
para a empresa 20 unidades restantes, que estdo a venda desde a
entrega do empreendimento. (TARRAF, 2018, p. 6).

A verticalizag¢do, enquanto fendmeno transformador nas cidades, ao longo do tempo tem
redefinido a maneira como as pessoas habitam e interagem com o ambiente urbano.
Caracterizado pela construcdo de edificios altos, esse processo € frequentemente impulsionado
por demandas econdmicas, demogréficas e pela escassez de terrenos disponiveis, especialmente
em 4reas centrais. Em Sao José do Rio Preto/SP, a verticalizacao tem se consolidado como uma
das principais estratégias de desenvolvimento urbano, refletindo mudangas significativas nas

dindmicas de ocupac¢do do solo e no perfil das moradias.

Essa logica é exemplificada pelo sucesso expressivo do empreendimento Duo JK, em
que 93% das unidades foram vendidas em apenas um més. O caso ilustra o apelo e a
dinamicidade do mercado imobilidrio na cidade, evidenciando como a verticalizacdo se
apresenta como uma resposta eficaz as crescentes demandas habitacionais e de investimentos.
Além disso, destaca o protagonismo das incorporadoras na transformagdo da paisagem urbana

e na reorganizagao do espago.

Neste capitulo, sdo apresentados os resultados de uma andlise detalhada sobre o
licenciamento de moradias realizadas por empresas privadas da indudstria da construcao civil,
com foco na expansdo da verticalizacao do espacgo habitacional em Sao José do Rio Preto/SP.
A pesquisa examina como as regulamentacgdes urbanisticas, em conjunto com as estratégias de
mercado das incorporadoras, ttm moldado a paisagem urbana local. Os dados coletados
oferecem uma visdo abrangente das caracteristicas dos produtos imobilidrios disponiveis,
incluindo o gabarito, as tipologias das unidades, quantitativos, a distribuicao espacial e o perfil

dos agentes promotores envolvidos.

Por fim, o capitulo oferece uma visdo geral das tendéncias observadas, sintetizando os
principais achados da pesquisa. A andlise destaca os aspectos mais notaveis do fenomeno da
verticalizacdo da moradia em Sa@o José do Rio Preto, sublinhando tanto as oportunidades quanto

os desafios que emergem dessa transformac¢do urbana.
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5.11 A escalada da verticalizacao: A expansido da oferta da moradia e a ascensao dos

apartamentos em Sao José do Rio Preto (2000-2022)

Para ilustrar o panorama geral da oferta imobilidria residencial realizada por empresas
privadas da construcao civil, conforme detalhado na introducdo, sdo abordados inicialmente os
dados gerais disponiveis na base de dados consubstanciada pelos habite-se expedidos,
abrangendo o periodo de 2000 a 2022. A analise divide-se em dois periodos distintos, os
documentos de habite-se emitidos entre 2000 e 2009 e, em seguida, uma andlise especifica dos

anos de 2010 a 2022.

A andlise dos dados apresentados na Tabela 15, que detalha a quantidade e o percentual
de documentos de habite-se catalogados e as residéncias licenciadas por tipologia em Sao José
do Rio Preto, revela importantes tendéncias na producao imobilidria residencial realizada por

empresas privadas da industria da construcao civil no periodo de estudo.

Durante o periodo de 2000 a 2009, foram expedidos 245 documentos de habite-se, dos
quais 62,9% foram para edificagdes horizontais, representando 154 habite-se, enquanto 37,1%
foram para edificacdes verticais, totalizando 91 habite-se. No mesmo periodo, foram
licenciadas 6.478 unidades, sendo 3.936 horizontais (60,7%) e 2.542 verticais (39,3%). Esse

cendrio inicial demonstra uma preferéncia predominante por habitacdes horizontais.

Entre 2010 e 2022, observou-se um aumento significativo no nimero de habite-se
expedidos, totalizando 898 documentos. Desses, 79,1% foram para unidades horizontais,
representando 710 habite-se, enquanto 20,9% foram para unidades verticais, totalizando 188
habite-se. Nesse periodo, foram licenciadas 25.537 unidades, das quais 4.354 foram unidades
horizontais (17%) e 21.183 unidades verticais (83%). Esses dados indicam uma clara mudanca
nas tendéncias de constru¢do, com um crescimento substancial no nimero de unidades de

apartamentos.

No total geral de 2000 a 2022, foram expedidos 1.143 documentos de habite-se, com
75,6% destinados a edificagdes horizontais (864 habite-se) e 24,4% a edificacdes verticais (279
habite-se). Foram licenciadas 32.015 unidades, sendo 8.290 unidades horizontais (26%), com
o predominio por edificagdes isoladas e 23.725 unidades verticais (74%). Esses nimeros
refletem uma tendéncia marcante da producdo de apartamentos ao longo do tempo,

especialmente no segundo intervalo analisado.
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Tabela 15 — Numero e percentual de habite-se catalogados e nimero de unidades licenciadas por Tipologia
em Sao José do Rio Preto (2000-2022).

2000 - 2009 2010 - 2022 2000 - 2022
TIPOLOGIA Habite-se Unidades Habite-se Unidades Habite-se Unidades
no. % no. % no. % no. % no. % no. %
Horizontal 154 62,9 3936 60,7 710 79,1 4.354 17 864 75,6 8.290 26
Vertical 91 37,1 2542 393 188 209 21.183 83 279 244 23725 74

Total 245 100 6.478 100 898 100 25.537 100 1.143 100 32.015 100
Fonte: Elaborado pelo autor a partir de dados coletados na SMO-SJRP.

Observa-se que, no periodo de 2000 a 2009, a média de unidades licenciadas foi de
647,8 unidades por ano, considerando um total de 6.478 unidades ao longo de 10 anos. Ja no
periodo de 2010 a 2022, com um total de 25.537 unidades licenciadas ao longo de 13 anos, a
média anual aumentou significativamente para 1.964,4 unidades por ano. No total de 23 anos

analisados, a média geral foi de 1.392 unidades licenciadas por ano.

A andlise revela que, enquanto a maioria dos habite-se foi emitida para edificagdes
horizontais, o nimero de unidades habitacionais em edificagdes verticais licenciadas cresceu
significativamente. Isso indica um aproveitamento mais intensivo do solo urbano e uma

resposta as demandas de um mercado imobilidrio em transformacao.

As mudangas nas tendéncias de licenciamento entre os dois periodos podem ser
atribuidas a fatores econdmicos, legislativos e sociais. A adocdo de estratégias voltadas para o
crescimento econdmico do pais, como o Programa de Aceleracdo do Crescimento (PAC) em
2007 e o lancamento do Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMYV) em marco de 2009,
tiveram impactos profundos no cendrio macroecondmico. Esses programas incentivaram o
consumo e promoveram o crescimento econdmico, o que, conforme aponta Rolnik (2015), foi
crucial para a ampliagdo do consumo entre os trabalhadores. O incentivo ao consumo figura

como um elemento de importancia crucial e em escala cada vez maior.

Outras questdes de ordem macroecondmica fundamentaram as bases para o
financiamento habitacional e promoveram a ampliacao da participacdo do capital financeiro no
ramo imobilidrio, por meio da criagdo de novos produtos financeiros (FIX, 2011; ROLNIK,

2015).

O Sistema Financeiro Imobilidrio (SFI) direcionou a promocdao imobilidria aos
interesses dos agentes do mercado privado, em dissonancia com os preceitos constitucionais do
direito a cidade e a moradia. Com o intuito de alavancar o crédito imobilidrio e subsidiar as

negociacOes, o SFI estabeleceu regras e instrumentos, entre eles o Certificado de Recebiveis
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Imobilidrios (CRI) e os Fundos de Investimento Imobilidrio (FII), que contribuiram para o
direcionamento de recursos do Sistema Brasileiro de Poupanga e Empréstimo (SBPE) e do

Fundo de Garantia do Tempo de Servico (FGTS) para o mercado de capitais (SIGOLO, 2014).

Aspectos como a abertura de capital na Bolsa de Valores de Sao Paulo permitiram a
captacao de recursos para a expansao e consolidacio das atividades das empresas construtoras
e incorporadoras. Conectada a expansao das atividades empresariais estd a formacdo de bancos
de terras urbanas nas mais diversas cidades e regides metropolitanas do Brasil. Em paralelo ao
avanco das grandes incorporadoras, somam-se a atividade os agentes locais que,
independentemente das politicas nacionais adotadas, j4 estruturaram suas operacdes na cidade

(LISBOA, 2019).

Essas informacdes, juntamente com os dados detalhados nos Graficos 4 e na Tabela 16,
oferecem um panorama quantitativo do licenciamento de moradias em Sao José do Rio Preto
ao longo desse periodo. Esses dados sdo fundamentais para compreender as dindmicas de
crescimento e desenvolvimento urbano da cidade, destacando importantes tendéncias

habitacionais ao longo do periodo estudado.

Primeiramente, € notavel o aumento expressivo no nimero total de moradias licenciadas
ao longo desses anos, conforme observado na Tabela 16. O crescimento acumulado no nimero
total de unidades habitacionais licenciadas entre 2000 e 2022 foi de 294,19%, o que sugere um
vigoroso crescimento no setor de construcdo civil e reflete uma cidade em expansdo. Anos
especificos como 2008, 2010, 2012, 2016 e 2018 apresentaram picos notdaveis na constru¢cao

residencial, indicando periodos de intensa atividade no mercado imobilidrio.

A andlise dos dados relativos a producdo de moradias e a verticalizagdo do espaco
urbano em Sdo José do Rio Preto revela tendéncias distintas em dois intervalos, 2000-2009 e
2010-2022. O ano de 2010 marcou um ponto de virada, com uma predomindncia no

licenciamento de unidades habitacionais em edificacdes verticais.

Durante o periodo de 2000 a 2009, o nimero de unidades habitacionais licenciadas em
Sado José do Rio Preto variou significativamente, conforme observado no Gréfico 4. Em 2008,
houve um pico marcante de 1.169 unidades habitacionais horizontais licenciadas, representando
o maior valor desse periodo. Em contraste, o crescimento das habitagdes verticais foi mais
constante, com picos menores em 2007 (322 unidades) e outro significativo em 2009 (356
unidades). Esse padrdo sugere uma preferéncia inicial por construcdes horizontais,

especialmente no final da década, enquanto as verticais comegaram a ganhar espago.



Grifico 4 - Nimero de unidades residenciais (Horizontal e Vertical) e Area Total Construida (x 1.000 m2), licenciadas por empresas da industria da construgdo civil em

SJRP entre os anos 2000 e 2022 e ampliagdo para o periodo de 2010 a 2022
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Ao longo do periodo de 2010 e 2022, houve um aumento expressivo no numero de
apartamentos licenciados. Em 2010, as habitacGes verticais atingiram um numero significativo
de 1.627 unidades, mantendo-se elevadas até 2012. Esse aumento reflete uma mudanca na
dindmica urbana, com uma maior inclinacdo para apartamentos, enquanto as unidades
horizontais licenciadas somaram 286, aumentando significativamente nos anos subsequentes,

com 972 unidades em 2011 e 1.200 em 2012, seguida de sucessivas quedas.

Os anos de 2015 a 2018 caracterizou-se por flutuagdes consideraveis. Em 2016, houve
um pico marcante de 3.516 unidades habitacionais licenciadas em edificacdes verticais. Durante
esse periodo, as unidades horizontais licenciadas cairam significativamente em 2015 (217
unidades) e 2017 (18 unidades), com uma breve recuperacdo em 2018 (188 unidades). As
habitacdes verticais, por outro lado, mantiveram picos significativos, especialmente em 2016 e

2018.

Entre 2019 e 2022, houve uma queda acentuada no nimero geral de unidades licenciadas
em comparag¢do com 0s picos anteriores, mas observou-se uma breve estabilizagcdo seguida por
um aumento. As habitacdes horizontais oscilaram, com uma recuperacdo em 2019 (604
unidades) e quedas nos anos subsequentes. As habitacdes verticais, por sua vez, apresentaram
um aumento em 2020 (1.739 unidades), seguido por quedas sucessivas em 2021, com 1.256
unidades, e em 2022, com 1.181 unidades licenciadas. Esses anos também foram marcados por
acontecimentos singulares, como a pandemia de COVID-19, iniciada em 2020, e a revisao do
Plano Diretor, finalizada no final de 2021, que influenciaram diretamente o mercado
imobilidrio.

A pandemia gerou impactos profundos e variados na economia global, afetando
significativamente o setor imobilidrio e de construcdo civil. Uma das consequéncias foi a
interrupcdo das cadeias de suprimento devido as restricdes de transporte e a escassez de
materiais, conforme relatado por pelo menos 75% das empresas globalmente (QUEIROZ, et
al., 2020). Além disso, o aumento dos custos dos materiais, aliado as dificuldades financeiras
das empresas de construcdo, que registraram perdas de até 30,81%, contribuiu para a

desaceleracdo do setor (EIC FEDERATION, 2021).

Houve também uma redugdo significativa da for¢ca de trabalho, devido a
indisponibilidade de ma@o de obra, ao aumento do absenteismo e aos Obitos, o que afetou
gravemente a capacidade das empresas de manter suas operacdes normais. Medidas como
restri¢des de deslocamento, distanciamento social e quarentenas resultaram em paralisa¢des e

interrupcdes de projetos, aumento dos custos de construgdo e incertezas em toda a cadeia de
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Arquitetura, Engenharia, Constru¢do e Operacdes. Além disso, no contexto local, a revisdo do
Plano Diretor, em andamento durante esse periodo, pode ter influenciado as tendéncias de
licenciamento e construcdo, especialmente considerando pautas como alteracdes de

zoneamento, indices urbanisticos e, potencial construtivo.

Portanto, embora houvesse sinais de retomada entre 2019 e 2020, os eventos citados
alteraram drasticamente o cendrio, possivelmente contribuindo para quedas e flutuagdes
significativas na atividade de licenciamento habitacional. Esses dados refletem como o setor de
construgao civil em Sao José do Rio Preto tem se adaptado as condi¢des econdmicas e politicas
ao longo dos anos. A estabilizacdo e o subsequente aumento no licenciamento de unidades
habitacionais indicam a continuidade do interesse e do investimento no desenvolvimento

urbano da cidade, mesmo apds periodos de retragao.

A Tabela 16, que detalha o nimero de unidades residenciais (horizontais e verticais) e
a Area Total Construida'®? (ATC) entre 2000 e 2022, complementa essa andlise ao fornecer um
panorama quantitativo do licenciamento habitacional em Sdo José do Rio Preto. Esses dados
sao0 essenciais para entender as dindmicas de crescimento e desenvolvimento urbano da cidade,

evidenciando importantes tendéncias habitacionais ao longo do periodo estudado.

Segundo os dados compilados no recorte proposto, o processo de producdo de unidades
em edificagcdes verticais na cidade estd acontecendo em ritmo acelerado. Entre 2000 e 2009, as
residéncias em casas (horizontais) somavam 3.936 imdveis. No periodo de 2010 a 2022, esse
nimero passou para 8.290, representando um aumento de 110%. Por outro lado, os
apartamentos saltaram de 2.542 unidades no primeiro periodo para expressivas 23.725
unidades, um aumento de 833%. Em termos de metragem, a 4rea total acumulada subiu de

337,80 mil m? ao final de 2009 para 2.039,60 mil m? ao final de 2022.

Em sintese, esse panorama revela uma significativa transformagdo no mercado
imobilidrio local, marcada por um aumento expressivo na producdo de apartamentos a partir de
2010. Esse crescimento ndo apenas reflete uma adaptacdo as novas dinamicas urbanas e
demandas do mercado, mas também evidencia o impacto de fatores econdmicos, sociais e

legislativos que impulsionaram o desenvolvimento habitacional e facilitaram o acesso ao

143 Ndo hd uma padronizacdo nas informacdes digitadas nos documentos de habite-se. Em alguns documentos, os

dados sdo detalhados, incluindo informagdes especificas sobre as dreas organizadas por unidade habitacional,
pavimento tipo, entre outros detalhes. Em outros, essas informacdes sdo mais limitadas ou tratadas de forma ampla.
Assim, a Area Total Construida inclui a totalidade da edificacdo, abrangendo tanto as unidades habitacionais
quanto areas de uso comum, como garagens, saldes de festas, quiosques, outras comodidades internas e dreas
técnicas.
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crédito. A andlise apresentada demonstra como a cidade estd se moldando a essas novas
realidades, onde a verticalizacdo da moradia se destaca como uma estratégia central de

desenvolvimento urbano.

Tabela 16 — Numero de unidades residenciais (Horizontal e Vertical) e Area Total Construida — ATC (x 1.000
m?), licenciadas por empresas da industria da constru¢do civil em SJRP entre os anos 2000 e 2022.

Horizontal Vertical Total
Ano Habitacoes ATC Habitacoes ATC Habitacoes ATC
(un.) (x 1.000 m?) (un.) (x 1.000 m?) (un.) (x 1.000 m?)
2000 415 30,80 329 50,41 744 81,21
2001 166 15,19 435 49,54 601 64,73
2002 328 22,84 160 20,29 488 43,13
2003 92 14,49 143 17,41 235 31,91
2004 279 26,69 157 19,54 436 46,24
2005 245 26,57 186 21,27 431 47,84
2006 7 2,44 168 28,55 175 30,99
2007 436 42,47 322 34,03 758 76,50
2008 1.169 99,67 286 20,76 1.455 120,42
_ 2000 . (O 26,04 NN 48,52 _ . o N—- N

2010 286 23,75 1.627 132,92 1.913 156,67
2011 972 64,52 954 118,56 1.926 183,08
2012 1.200 65,10 1.626 112,87 2.826 177,97
2013 465 26,25 1.568 109,42 2.033 135,67
2014 54 7,86 1.367 94,57 1.421 102,43
2015 217 24,46 1.106 95,85 1.323 120,31
2016 21 7,23 3.516 261,40 3.537 268,63
2017 18 4,22 1.563 100,14 1.581 104,36
2018 188 16,46 2.724 230,53 2912 246,99
2019 604 43,19 956 84,51 1.560 127,71
2020 122 14,35 1.739 166,38 1.861 180,73
2021 114 12,31 1.256 91,37 1.370 103,68
2022 93 18,95 1.181 130,75 1.274 149,71
Total 8.290 666,46 23.725 2.039,60 32.015 2.706,05

Fonte: Elaborado pelo autor a partir de dados coletados na SMO-SJRP.

No entanto, para compreender plenamente essa transformacdo, € crucial analisar quem
sd0 os principais agentes por tras desse movimento. A subse¢do 5.2 aborda os principais
empreendedores urbanos do mercado imobilidrio em Sao José do Rio Preto, destacando o papel

dessas empresas na configuracdo atual da cidade.

5.2 1 Do local ao global, ascensao e consolidacdo dos principais agentes imobiliarios em

Sao José do Rio Preto

No que diz respeito a distribui¢do das empresas atuantes entre os periodos de 2000-2009

e 2010-2022, observa-se uma dindmica interessante no mercado imobilidrio. No primeiro
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periodo, foram identificadas 86 empresas em operacdo. J4 no segundo periodo, esse nimero
aumentou significativamente para 269. Ha uma diversidade consideravel entre essas empresas,
que variam em tamanho, nimero de unidades produzidas, composicao juridica, tipo de capital
(aberto ou fechado), e em diferentes dreas de atuacao e abrangéncia geografica. Essas empresas
desempenham um papel crucial na transformacao e no desenvolvimento do espago urbano de
Sa@o José do Rio Preto, englobando desde a concepg¢do, licenciamento e constru¢do até, em

alguns casos, a comercializacdo e o financiamento direto das unidades habitacionais.

E interessante observar que apenas 14 empresas mantiveram suas operagcdes em ambos
os periodos, indicando uma presenca constante e, possivelmente, uma resili€éncia no mercado.
No entanto, a maioria das empresas, 72 ao todo, atuou exclusivamente no periodo de 2000-

2009, enquanto 255 empresas operaram exclusivamente no periodo de 2010-2022.

Esses dados indicam uma expansao considerdvel do mercado no segundo periodo, com
um aumento substancial no nimero de novas empresas ingressando no setor. Esse crescimento
pode ser atribuido a iniciativas governamentais importantes, como o Programa de Aceleracdo
do Crescimento (PAC), iniciado em 2007, e o programa Minha Casa Minha Vida, lancado em

2009.

Essas politicas criaram condi¢des favordveis e ofereceram incentivos para o
desenvolvimento do setor de construcao e incorporag@o imobilidria. Por outro lado, a saida de
empresas do primeiro para o segundo periodo reflete desafios especificos enfrentados por esses
agentes e mudangas nas condicdes de mercado que dificultaram sua continuidade.

Outra condi¢do observada foi a distribui¢io variada'*

em relacdo ao nuimero de
unidades licenciadas (Gréfico 5). Observou-se que a maioria das empresas, 63%, ou seja, um
total de 209, licenciaram até 10 unidades. Isso indica uma predominancia de “pequenas
incorporadoras” no mercado da cidade, ou como definido por Logan e Molotch (1987), os

empreendedores ocasionais.

A faixa seguinte, de 11 a 50 unidades licenciadas, inclui 61 empresas, representando

cerca de 18% do total, o que demonstra a presenca significativa de empresas com operacdes

14 Os intervalos escolhidos para a anélise foram: até 10 unidades, 11 a 50 unidades, 51 a 100 unidades, 101 a 250
unidades, 251 a 500 unidades, 501 a 1.000 unidades, 1.001 a 5.000 unidades, 5.001 a 10.000 unidades e mais de
10.000 unidades. Essa separacdo foi adotada para proporcionar uma visdo mais clara e detalhada da varia¢do na
producdo de unidades licenciadas entre as empresas. Os intervalos menores (até 10, 11 a 50, 51 a 100) foram
escolhidos para capturar a maior parte das empresas com menor producio, enquanto os intervalos maiores (1.001
a 5.000, 5.001 a 10.000, mais de 10.000) foram definidos para destacar as empresas com uma producio
significativamente maior.
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ligeiramente maiores. As categorias subsequentes mostram uma redu¢do gradual no nimero de
empresas a medida que o nimero de unidades licenciadas aumenta. Foram identificadas 32
empresas (9,6%) que licenciaram entre 51 e 100 unidades, enquanto 15 empresas (4,5%)
licenciaram entre 101 e 250 unidades. Apenas 8 empresas (2,4%) licenciaram entre 251 e 500

unidades.

Griéfico 5 - Distribui¢ao de empresas por unidades licenciadas - 2010 a 2022.

Mais de 10.000 unidades |
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Fonte: Elaborado pelo autor a partir de dados coletados na SMO-SJRP.

No topo da piramide, h4 um nimero muito limitado de empresas que licenciaram
grandes volumes de unidades. Apenas duas empresas (0,6%) estdo na faixa de 501 a 1.000
unidades, e outras duas licenciaram entre 1.001 e 5.000 unidades. Notavelmente, apenas uma
empresa licenciou entre 5.001 e 10.000 unidades, e outra superou a marca de 10.000 unidades
licenciadas, destacando-se como lider de mercado com operagdes em larga escala. Esses
agentes podem ser classificados, segundo Logan e Molotch (1987), como empreendedores

ativos e especuladores estruturais.

Esses dados refletem a dindmica do mercado imobiliario, onde a maioria dos
empreendedores urbanos opera em menor escala, enquanto poucos conseguem atingir volumes
substancialmente maiores. Essa capacidade estd associada a recursos financeiros mais amplos,

a posse de bancos de terras, a experiéncia e a capacidade de gestao.

A andlise das Tabelas 17, 18 e 19 oferece uma visdo detalhada sobre o papel dos
principais agentes da producdo imobilidria em S@o José do Rio Preto nos periodos de 2000-
2009 e 2010-2022, destacando a segmentacdo das unidades licenciadas e da drea construida
entre edificacdes horizontais e verticais, além de comparar empresas de capital aberto e

fechado.



203

No periodo de 2000-2009 (Tabela 17), a Rodobens liderou a produ¢do imobilidria local,
com uma participagdo de 53,27% do total de unidades licenciadas e 48,65% da area total
construida. Durante esse periodo, a maior parte da produ¢do da Rodobens foi de edifica¢des
horizontais, com 2.842 unidades licenciadas e uma area construida de 240,44 mil m2, enquanto

as unidades verticais somaram 609 unidades, com uma area construida de 74,86 mil m?2.

Tabela 17 — Ranking com os 10 principais agentes da producao imobilidria em nimero total de unidades
licenciadas, drea construida e sua segmentacdo em horizontal e vertical no intervalo de 2000 - 2009.

Horizontal Vertical TOTAL
] ] ’ Participacio Participaciao
Unidades Area Unidades Area Unidades Area Total no total de na Area
Empresa licenciadas construida licenciadas construida licenciadas Construida  unidades Total
licenciadas  Construida
(x1.000 (x1.000 (x1.000
(un.) i) (un.) i) (un.) ) (%.) (%)

Rodobens'® 2.842 240,44 609 74,86 3.451 315,30 53,27% 48,65
MRV'# 152 12,13 276 27,92 428 40,05 6,61% 6,18
Construman 110 8,82 185 20,87 295 29,69 4,55% 4,58
Construtora
Maza
Administraggo 238 20,67 - - 238 20,67 3,67% 3,19
e Participacdes
Sunpark
Incorporagdo e - - 168 17,69 168 17,69 2,59% 2,73
Construcdo
Buck - - 144 12,20 144 12,20 2.22% 1,88
Engenharia
Alba
Engenharia e 1 0,25 104 8,04 105 8,29 1,62% 1,28
Construgio
Construtora
Macedo Teles 1 0,13 96 7,33 97 7,46 1,50% 1,15
Setpar 44 5,61 52 9,12 96 14,73 1,48% 2,27
Hugo 60 7,82 28 3,00 88 10,81 1,36% 1,67
Engenharia
Total 10 3448 295,87 1.494 181,02 4942 47689  78,88% 73,58
empresas
Demais 488 41,93 880 129,30 1.368 171,23 21,12% 26,42
empresas (76)

TOTAL

GERAL 3.936 337,80 2.542 310,32 6.478 648,12 100 % 100 %

Fonte: Elaborado pelo autor a partir de dados coletados na SMO-SJRP.

A MRYV, em segundo lugar, licenciou 428 unidades, das quais 276 eram verticais, com
uma 4rea total de 40,05 mil m?, representando 6,18% da drea total construida. Outras empresas

também se destacaram durante esse periodo, incluindo a Construman Construtora, que licenciou

145 “Com capital aberto desde janeiro de 2007, registrada sob o c6digo CVM 20451 com ag¢des no novo mercado
com cé6digo de negociagdo RDNI3, a Companhia faz parte das Empresas Rodobens e seus empreendimentos
imobilidrios sdo constituidos na forma de SPEs - Sociedades de Propdsito Especifico e podem contar com a
parceria de sdcios locais mediante participacdes diretas nas SPEs. A Companhia atua no segmento de Incorporagdo
desenvolvendo um sélido portfélio de imdveis no padrao médio e imdveis enquadrados no programa casa verde e
amarela (PCVA) que seguem o formato de condominio fechado e oferecem solugdes integradas de qualidade,
lazer, seguranga e servicos, e Urbanismo, que tem como foco o desenvolvimento de grandes dreas destinadas a
loteamentos” (RNI, 2024).

146 MRV (MRYV3), sua abertura de capital com agdes negociadas na BM&F Bovespa ocorreu em 2007.
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295 unidades (4,55%), com uma &rea construida de 2.969 mil m?, e a Maza Administracio e
ParticipacOes, focada exclusivamente em unidades horizontais, licenciando 238 unidades
(3,67%), com uma érea construida de 20,67 mil m2. A Sunpark Incorporacdo e Construgao,
concentrada apenas em unidades verticais, licenciou 168 unidades (2,59%) com uma area

construida de 17,69 mil m2.

Jano periodo de 2010-2022 (Tabela 18), houve uma mudancga substancial no cenério. A
MRV passou a liderar de forma destacada, licenciando 10.790 unidades, o que representa
42,25% do total de unidades licenciadas. A maioria dessas unidades (10.691) estava na
categoria vertical, com uma &4rea construida de 561,16 mil m2. As unidades horizontais
corresponderam a apenas 99 unidades, com uma drea de 1.009 mil m2. No total, a MRV

contribuiu com 27,76% da area total construida.

Tabela 18 — Ranking com os 10 principais agentes da produgdo imobilidria em nimero total de unidades
licenciadas, drea construida e sua segmentacdo em horizontal e vertical no intervalo de 2010 - 2022
Horizontal Vertical TOTAL
) ) : Participacdo Participacdo
Unidades Area Unidades Area Unidades Area Total no total de na Area

Empresa licenciadas construida licenciadas construida licenciadas Construida unidades Total
licenciadas  Construida
(un.) (x1.000 m?) (un.) (x1.000 m?) (un.) (x1.000 m?) (%.) (%)
MRV 99 10,09 10.691 561,16 10.790 571,26 42,25 27,76
Rodobens 2.613 135,68 1.416 169,71 4.029 305,38 15,78 14,84
Hugo - - 1.415 197,45 1.415 197,45 5,54 9,59
Tarraf 40 8,67 1.072 97,74 1.112 106,41 4,35 5,17
Living!'¥ - - 720 44,77 720 44,77 2,82 2,18
Rossi'48 236 21,36 392 51,22 628 72,59 2,46 3,53
Mello Engenharia
Construcao e 452 21,76 - - 452 21,76 1,77 1,06
Administracio
Lupema - - 404 48,18 404 48,18 1,58 2,34
Engenharia
PDG!# 118 11,55 240 33,79 358 45,34 1,40 2,20
GPCI . - - 312 27,58 312 27,58 1,22 1,34
Empreendimentos
Total 10 3.558 209,11 16.662 1.231,62 20.220 1.440,73 79,18 70,01
empresas
Demais atores 796 11954 4521 497,66 5317 617.21 20,82 29,99
(259 empresas)
TOTAL GERAL 4.354 328,65 21.183 1.729,28 25.537 2.057,93 100,00 100,00

Fonte: Elaborado pelo autor a partir de dados coletados na SMO-SJRP.

147 A empresa € uma subsididria do grupo Cyrela (CYRE3), cuja abertura de capital ocorreu em 2005.

148 A Rossi (RSID3), realizou a abertura de capital mediante a oferta publica inicial de a¢des (IPO) em 1997 na
BM&FBovespa e via American Depositary Receipts (ADRs) na Bolsa de Nova York.

1499 PDG Realty S.A. (PDGR3) sua abertura de capital ocorreu em 2007.
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A Rodobens ficou na segunda posicao, licenciando um total de 4.029 unidades,
representando 15,78% do total. Destas, 2.613 unidades foram horizontais e 1.416 verticais. A
area total construida pela Rodobens foi de 305,38 mil m2, representando 14,84% da éarea total
construida. Outras empresas aumentaram sua participagdo no mercado, como a Hugo
Engenharia, focada exclusivamente em unidades verticais, licenciou 1.415 unidades (5,54% do
total), com uma area construida de 197,45 mil m? (9,59% da area total). A Tarraf licenciou um
total de 1.112 unidades (4,35% do total), sendo 40 horizontais e 1.072 verticais, com uma area

total construida de 106,41 mil m2 (5,17% da area total).

A Living, concentrada exclusivamente em unidades verticais, licenciou 720 unidades
(2,82% do total) com uma érea construida de 44,77 mil m? (2,18% da érea total). Empresas
como Rossi, Mello Engenharia, Lupema Engenharia, PDG e GPCI Empreendimentos também
contribuiram significativamente para o mercado, licenciando entre 312 e 628 unidades, com

areas construidas que variam entre 21,76 mil m? a 72,59 mil m2.

As dez principais empresas licenciadoras foram responsaveis por 79,18% do total de
unidades licenciadas e 70,01% da area total construida, indicando uma alta concentraciao de
mercado entre os principais agentes imobilidrios. As demais 259 empresas licenciadoras
representaram 20,82% das unidades licenciadas e 29,99% da area construida, totalizando 5.317

unidades e 617,21 mil m? de area construida.

Em termos de segmentac¢do, as unidades horizontais representaram uma parte menor da
producgdo, com 3.558 unidades licenciadas e uma area construida de 209,11 mil m2. As unidades
verticais dominaram a producdo, com 16.662 unidades licenciadas e uma drea construida de
1.231,62 mil m2. Globalmente, observa-se um aumento significativo no nimero de unidades

licenciadas nos anos 2010-2022 em comparacao com 2000-2009.

A Tabela 19 complementa a andlise ao comparar a producdo imobilidria de empresas de
capital aberto e fechado no periodo de 2000 a 2022. As empresas de capital aberto
desempenham um papel crucial no mercado imobilidrio de Sdo José do Rio Preto, contribuindo
significativamente para o niimero total de unidades licenciadas e a Area Total Construida
(ATC). Entre essas, a MRV se destaca, liderando a oferta de unidades verticais com 10.967
unidades licenciadas e uma ATC de 589,08 mil m2, o que representa 35,04% do total de
unidades licenciadas e 22,59% da ATC total. Esse desempenho solidifica a MRV como um dos
principais empreendedores urbanos do mercado imobilidrio local, com um foco claro em

empreendimentos verticais de alta densidade habitacional.



206

Tabela 19 — Oferta imobilidria das Empresas de Capital Aberto x Empresas de Capital Fechado, em nimero
total de unidades licenciadas, Area Total Construida e sua segmentaco em horizontal e vertical, 2000 - 2022
Horizontal Vertical TOTAL
. : ) Participacdo Participacao
Unidades Area Unidades Area Unidades Area Total no total de na Area

Empresa licenciadas construida licenciadas construida licenciadas Construida unidades Total
licenciadas  Construida

(un.) (x1.000 m?) (un.) (x1.000 m?) (un.) (x1.000 m2) (%.) (%)
MRV 251 22,23 10.967 589,08 11.218 611,31 35,04% 22,59%
Rodobens 5.455 376,12 2.025 244,57 7.480 620,68 23,36% 22,94%
Living - - 720 44,77 720,00 44,77 2,25% 1,65%
Rossi 236 21,36 392 51,22 628 72,59 1,96% 2,68%
PDG 118 11,55 240 33,79 358 45,34 1,12% 1,68%

Total Empresas
de Capital Aberto 6.060 431,26 14.344 963,43 20.404 1.394,69 63,73 % 51,54 %

Empresas de
capital fechado  2.230 235 9.381 1076,17 11.611 1.311,36 36,27% 48,46%

(326 empresas)
TOTAL GERAL  8.290 666,46 23.725  2.039,60 32.015  2.706,05 100,00%  100,00%
Fonte: Elaborado pelo autor a partir de dados coletados na SMO-SJRP.

Essa lideranga no segmento vertical pode ser compreendida em um contexto mais amplo
de financeirizagdo, onde empresas como a MRV e a Rodobens, sdo influenciadas pelo mercado

financeiro global.

A MRV, uma das maiores incorporadoras do Brasil e do mundo, atua também em outros
paises da América Latina e esta listada na Bolsa de Valores desde 2007 e tem seu modelo de
negoécio fortemente ligado a captacdo de recursos no mercado financeiro internacional e por
meio de programas habitacionais populares financiados pelo governo. Além disso, a empresa
se beneficia de sua capacidade de acessar recursos considerdveis, que sao fundamentais para
sustentar sua expansao no mercado imobilidrio local, com foco na produ¢do em larga escala de
habitacdes verticais (SHIMBO, 2010; SIGOLO, 2014; RUFINO, BORGES e COLPANI,
2023).

Esse processo de financeirizagdo permite a MRV manter sua competitividade e se
consolidar como uma referéncia no setor. Isso pode ser observado na Figura 55, que exibe um
outdoor promocional na Regido da Represa (ao lado do complexo mostrado na Figura 6),
destacando a importancia da empresa no mercado imobilidrio de Sao José do Rio Preto, onde

detém uma expressiva participacdo no segmento habitacional.

A utilizagdo de capital global, aliada a uma estratégia de mercado bem estruturada, nao
apenas sustenta a expansao da empresa, mas também reforca sua posi¢ao no setor por meio de

acoes de marketing que destacam sua relevancia.
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Figura 55 — Outdoor promocional da MRV em Sao José do Rio Preto | Regido Represa

Fonte: Autor, 2024.

De maneira semelhante, a Rodobens, fundada em Sdo José do Rio Preto em 1949,
destaca-se como uma empresa de capital aberto que se beneficia de sua integracdo com os
mercados financeiros globais. Com atuacdo nos setores de servigos financeiros, varejo
automotivo e imobilidrio (RNI Negocios Imobilidrios S.A.), a empresa ilustra claramente o
processo de financeirizagdo, utilizando-se da venda de créditos imobilidrios e de outros
produtos financeiros como estratégias para captacdo de recursos e financiamento de suas

atividades.

No territério local, sua atuacido € mais expressiva no setor de edificacdes horizontais,
com 5.455 unidades horizontais licenciadas e uma Area Total Construida (ATC) de 376,12 mil
m?, a Rodobens representa 23,36% do total de unidades licenciadas e 22,94% da ATC nesse
segmento. Embora sua participa¢ao no mercado de edificagcdes verticais seja menor, a empresa
licenciou 2.025 unidades com uma ATC de 244,57 mil m?, mantendo uma presenca relevante

no desenvolvimento imobilidrio da cidade.

A Living, Rossi e PDG, embora listadas e conectadas ao mercado financeiro, tiveram
uma participagdo mais modesta no mercado imobilidrio de Sao José do Rio Preto, com oferta
de unidades restrita aos anos de 2011, 2012, 2014 e 2015. A Living, por exemplo, licenciou
720 unidades verticais, representando apenas 2,25% do total de unidades licenciadas e 1,65%
da Area Total Construida (ATC). Rossi, com 628 unidades licenciadas, e PDG, com 358
unidades, apresentaram uma atuagdo limitada, refletindo uma contribuicdo menor na produgdo

imobilidria local. Portanto, a financeiriza¢do do setor imobilidrio € uma forca motriz para a
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expansdo das empresas de capital aberto, permitindo-lhes acessar capital para crescer e se
destacar no mercado. Esse acesso aos mercados globais e instrumentos financeiros possibilita
que essas empresas realizem grandes empreendimentos verticais, especialmente no caso da
MRYV, que tem utilizado essa estrutura financeira para consolidar sua lideran¢a no mercado

imobilidrio de Sdo José do Rio Preto.

Comparando o desempenho das empresas de capital aberto com o das empresas de
capital fechado, observa-se que, coletivamente, como um conjunto de 326 participantes, as
empresas de capital fechado licenciaram um total de 11.611 unidades, cerca de 36% da oferta
registrada, das quais 9.381 sdo verticais. No entanto, a ATC desse grupo atinge 1.311,36 mil
m?, o que representa 48,46% da ATC total, demonstrando uma maior concentracdo de 4rea
construida por unidade em comparagdo com as empresas de capital aberto. Esse fato sugere que
as empresas de capital fechado estdo investindo em empreendimentos maiores e possivelmente

mais sofisticados, com maior ATC por unidade licenciada, especialmente no segmento vertical.

Considerando os dados gerais, esse dado € indicativo de uma segmentacdo estratégica
no mercado imobilidrio de Sao José do Rio Preto, onde as empresas de capital aberto tendem a
se concentrar em empreendimentos menores (drea quadrada da unidade) e de maior volume (de
unidades), enquanto as empresas de capital fechado apostam em projetos de maior drea
construida por unidade licenciada, o que pode implicar em empreendimentos de maior valor
agregado. Essa diversidade de estratégias de mercado contribui para uma paisagem imobilidria
mais segmentada e complexa, atendendo a diferentes nichos de mercado e demandas

habitacionais.

Em suma, a andlise combinada das Tabelas 17, 18 e 19 revela uma evolugao significativa
no mercado imobilidrio de Sdo José do Rio Preto entre 2000-2009 e 2010-2022. No primeiro
periodo, a Rodobens liderou o mercado, mas no segundo, a MRV emergiu como o principal

agente, destacando-se em termos de unidades licenciadas e area construida.

A maioria das unidades licenciadas no segundo periodo foi de apartamentos, refletindo
uma tendéncia clara de verticalizacdo no mercado local. Embora outras empresas tenham
participado ativamente, sua contribuicdo foi menor em comparacdo aos principais

empreendedores, indicando uma concentragao significativa do mercado.

Esse processo de verticalizagcdo e a atuac@o dos grandes agentes imobilidrios tém gerado
impactos profundos na estrutura urbana de Sdo José do Rio Preto, modificando tanto a paisagem

quanto a dinamica socioecondmica dos bairros. Para entender melhor essas transformagdes, €
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essencial examinar como esses empreendimentos influenciam a organizagado espacial e o tecido

social da cidade.

5.31 Desenvolvimento Imobiliario Vertical: Transformacdoes urbanas e distribuicao

territorial da oferta no espaco intraurbano

Nesta secdo, realiza-se uma andlise comparativa do desenvolvimento imobilidrio
vertical em Sdo José do Rio Preto, evidenciando como a oferta habitacional, por meio do
licenciamento de apartamentos, tem gerado transformagdes urbanas significativas nas dez
Regides Administrativas da cidade, Pinheirinho, Céu, Bosque, Talhado, Cidade da Crianca,
Central, Represa, Hospital de Base (HB), Vila Toninho e Schmitt (Figura 8). O foco recai sobre
a forma como o desenvolvimento imobilidrio vertical, ao distribuir empreendimentos pelo
territorio, provoca mudangas nas dindmicas urbanas e reconfigura ou reforca tragos presentes

no espago intraurbano, impactando diretamente a paisagem e o crescimento da cidade.

A andlise é desenvolvida a partir de uma leitura comparativa, que evidéncia como o
desenvolvimento imobilidrio vertical se concentra em regides especificas, como a HB e a
Central, que absorvem a maior parte da oferta imobilidria. Em contrapartida, outras areas, como
Vila Toninho e Schmitt, apresentam um desenvolvimento vertical mais lento ou inexpressivo.
Essa abordagem revela que, enquanto algumas regidoes experimentam intensos processos de
densificacdo e crescimento, outras avancam de forma mais gradual, resultando em impactos

diferenciados na paisagem urbana e na alocacio dos investimentos imobilidrios.

A andlise busca entender as implica¢des dessas disparidades e como elas afetam o
espaco intraurbano, por meio de varidveis como a quantidade de empreendimentos licenciados
por Regido Administrativa (Tabela 20), o niimero de apartamentos (Tabela 21), a Area Total
Construida (ATC) (Tabela 21), a Area Total Construida por Apartamento (drea média) (Tabelas

22 e 23) e a presenca de garagens subterraneas nos empreendimentos licenciados.

Durante o periodo de 2000-2009, a Regido HB liderou com 48 habite-se expedidos,
representando 52,7% do total. A Regido Central foi a segunda maior, com 27 habite-se,
representando 29,7% do total, seguida pela Regido Cidade da Crianca, com 16 habite-se,
equivalente a 17,6%. As outras regides ndo tiveram habite-se expedidos nesse periodo (Tabela
20). Em termos de apartamentos e drea construida, a Regidao HB registrou 1.137 apartamentos
com uma 4drea de 163,1 mil m2, a Regido Central teve 1.012 apartamentos com uma 4rea de
129,6 mil m?, e a Regido Cidade da Crianga apresentou 225 apartamentos com uma area de 17,5

mil m2 (Tabela 21).
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Tabela 20 — Numero de Habite-se expedidos para edificagdes verticais, por Regido Administrativa entre os
periodos de 2000 — 2009 e 2010 — 2022.

2000-2009 2010-2022 Total Geral
Regido
(un.) (%) (un.) (%) (un.) (%)
HB 48 52,7 102 54,3 150 53,8
Central 27 29,7 30 16 57 20,4
Cidade da Crianca 16 17,6 16 8,5 32 11,5
Represa - - 11 5,9 11 39
Céu - - 9 4.8 7 2,5
Bosque - - 7 3,7 6 2,2
Vila Toninho - - 6 3,2 5 1,8
Pinheirinho - - 4 2,1 4 1.4
Talhado - - 3 1,6 3 1,1
Schmitt - - - - - -

Total Geral 91 100 188 100 279 100

Fonte: Elaborado pelo autor a partir de dados coletados na SMO-SJRP.

No periodo de 2010-2022, a Regido HB continuou na lideranca com 102 habite-se
expedidos, representando 54,3% do total. A Regido Central registrou um breve aumento para
30 habite-se, representando 16%, enquanto a Regido Cidade da Crianga manteve-se estavel em
numeros absolutos com 16 habite-se, representando 8,5%. Novas regides como Represa (11
habite-se, 5,9%), Céu (9 habite-se, 4,8%), Bosque (7 habite-se, 3,7%), Vila Toninho (6 habite-
se, 3,2%), Pinheirinho (4 habite-se, 2,1%) e Talhado (3 habite-se, 1,6%) comecaram a registrar
atividade de verticalizacdo, indicando uma expansao geografica do desenvolvimento urbano
(Tabela 20).

Tabela 21 — Ntimero de Apartamentos e Area Total Construida, por Regido Administrativa entre os periodos
de 2000 — 2009 e 2010 — 2022.

2000-2009 2010-2022 TOTAL GERAL
REGIAO Apartamentos é:::; J;)it;:‘ Apartamentos é:::; t:lg;(;l; Apartamentos é::: tfl?;;;
(un.) (x 1.000m?) (un.) (x 1.000m?) (un.) (x 1.000m?)
HB 1.305 163,1 7.384 911,54 8.689 1.074,67
Represa - - 4.028 217,49 4.028 217,49
Central 1.012 129,6 2.504 124,91 2.722 302,14
Céu - - 2.070 106,59 2.504 124,91
Bosque - - 1.766 95,73 2.070 106,59
Céfizi‘zga 225 17,5 1.710 172,49 1.991 113,27
Vila Toninho - - 888 54,19 888 54,19
Pinheirinho - - 753 42,59 753 42,59
Talhado - - 80 3,74 80 3,74
Schmitt - - - - - -
Total 2.542 310,3 21.183 1.729,28 23.725 2.039,60

Fonte: Elaborado pelo autor a partir de dados coletados na SMO-SJRP.
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Além disso, a Area Total Construida (ATC) em edificios verticais experimentou uma
expansdo significativa no periodo mais recente, como observado na Tabela 21. Esse
crescimento reflete ndo apenas um aumento na quantidade de unidades habitacionais, mas
também a construcao de edificios de maior porte, seja em altura, nimero de apartamentos ou

comodidades internas.

Durante o periodo de 2000-2009, a Regido HB registrou 1.305 apartamentos com uma
area de 163,1 mil m?, enquanto a Regido Central teve 1.012 apartamentos com uma area de
129,6 mil m?, e a Regido Cidade da Crianga apresentou 225 apartamentos com uma area de 17,5
mil m?2 No periodo de 2010-2022, a Regido HB destacou-se ainda mais, com 7.384

apartamentos e uma drea de 911,54 mil m?, mostrando um aumento significativo.

A Regido Represa registrou 4.028 apartamentos com uma drea de 217,49 mil m?, e a
Regido Central teve 2.504 apartamentos com uma drea de 124,91 mil m2. Outras regides, como
Céu, Bosque, Cidade da Crianca, Vila Toninho, Pinheirinho e Talhado, comeg¢aram a apresentar
nimeros significativos de apartamentos e dreas construidas, refletindo um inicio considerédvel

de atividade vertical.

A Regido HB tem sido consistentemente a drea com o maior nimero de habite-se
expedidos para empreendimentos verticais, apartamentos licenciados e drea construida em
ambos os periodos, indicando uma continua preferéncia por esta area para o desenvolvimento
de edificagdes verticais. A lideranca da Regido HB é ainda mais evidente quando se observa o
aumento de 1.305 apartamentos no periodo de 2000-2009 para 7.384 apartamentos no periodo
de 2010-2022, representando um crescimento expressivo tanto no nimero de unidades quanto

na area construida.

A Regido Central apresentou um aumento moderado na emissdo de habite-se no
segundo periodo, mantendo uma presenca significativa tanto no nimero de apartamentos
quanto na drea construida. Em contraste, a Regidao Cidade da Crianga manteve-se estavel em
relacdo aos habite-se expedidos, enquanto registrou um aumento considerdvel na quantidade de
apartamentos e na drea construida. Esse comportamento corrobora a tendéncia de crescimento

no nimero de pavimentos e/ou no porte dos empreendimentos.

Um aspecto relevante € a auséncia de expedi¢do de documentos de habite-se para o
periodo inicial (2000-2009) em regides como Represa e Vila Toninho, situadas nas porcoes
leste e sudeste do territério, assim como em Bosque, Céu e Pinheirinho, localizadas na por¢ao

norte de Sdo José do Rio Preto.
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A emissdo de habite-se nos anos subsequentes (2010-2022) indica que essas dreas
passaram por um processo de desenvolvimento vertical mais recente em comparagdo com
outras partes da cidade, como a Regidao Central, que historicamente liderou o processo de
verticalizagcdo. Esta dinamica decorre de uma resposta a mudangas nas politicas publicas e nas
preferéncias dos investidores, que redirecionaram suas aten¢Oes para dreas anteriormente

menos valorizadas ou subdesenvolvidas.

Um exemplo dessa transformagdo pode ser observado na Regido da Represa, que
atualmente apresenta uma ocupacgdo socioespacial heterogénea. A urbanizagdo inicial dessa
area ocorreu em 1982, por meio de uma parceria entre a municipalidade e a Companhia de
Habitacdo Popular de Bauru/SP (COHAB BAURU), com a implantacio do Nicleo
Habitacional Sao Deocleciano, composto por 1.752 lotes de 200 m? destinados a moradias
populares. Na época, essa area era desconectada da malha urbana e isolada pela rodovia BR-
153 (Figura 56), com o principal acesso ao bairro sendo realizado por uma passagem estreita,

construida com aduelas de concreto armado sob a rodovia, permitindo a passagem de apenas

um veiculo por vez.

Figura 56 — Planta de situagio do Nicleo Habitacional Sdo Deocleciano.
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Fonte: PMSJRP'®, editado pelo autor.
Ueda (2021) destaca que a implantacio do Sao Deocleciano teve um impacto

significativo no ordenamento urbano. Os vazios urbanos da regido foram intensamente

explorados pelo mercado imobilidrio no inicio da década de 1990, o que resultou na

150 Disponiveis em: <https://www.riopreto.sp.gov.br/wp-content/uploads/2021/02/Sao-Deocleciano-Conj.-

Hab.pdf>. Acesso em: 24 de junho de 2024.
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transformagdo da 4rea em uma nova centralidade urbana, caracterizada por loteamentos

fechados de alto padrao (Figura 57).

Figura 57 — Planta de situacdo do Parque Residencial Damha 1.
/ = »

\:"““ . ; = ]
’ o oy
e Ty b B g
/. \ gi g
H ’;' kS
4 J ey 3
o
ﬁ/ . Parque Residencial ™ g
i Damha R 5
3’4‘/ ‘i o8 FLOSAS . 2 .
j J c;/ 1 ot / _2 Eng.2 Schmitt
| L - Lo 3 / : dum Bl Y e EH 8 ScHMIDT
&, JardimYolanda ) o ° Y T 7 ]
i’ : ] > e T““//’ DAMHA /
1l L L Or ANWAR DAMH
& ,,9»“‘“’ A e
1] o« e i |
Il \ ) g . sa Municipa
\ N 1ol Repre
| ¥ o Pre \
| o ri :
| ' !
A /
;- "‘S.\ T \'a /,,;, NM s
H AP U S
= / & w
~ P

Z el
Fonte: PMSJRP'S!, editado pelo autor.

Fernando ¢
Centr,
&

Av,

Assim, a por¢do sul da Regido, especialmente a drea localizada as margens do Lago 3
da Represa Municipal, teve uma destinag¢do socioespacial distinta. Desde o inicio da década de
1990, essa drea se consolidou como um vetor de expansdao da moradia unifamiliar destinada aos
estratos de renda alta, com a implantacdo do Parque Residencial Damha 1 (Figura 57), que
possui 595 lotes variando entre 600 m? e 1.000 m2. Atualmente, essa drea abriga luxuosos

condominios fechados, cujos terrenos sao negociados, em média, por R$2.250/m2, conforme

indicado nos anuncios destacados na Figura 58.

Parque Residencial Damha - Sédo J

Parque Residencial Damha - Sao J Parque Residencial Damha - S&o J Parque Residencial Damha - S&do J
Venda de Terreno no Condominio Venda de Terreno no Condominio DAMHA | - Otimo terreno com Damha | - Excelente terreno na area
Parque Residencial Damha em Sao Parque Residencial Damha em Sao 1000m?, excelente localizacio nobre do condominio, localizacio
José do Rio Preto/SP - Area do José do Rio Preto/SP - Area do préximo a area de lazer, plano, sem fantéstica
terre terre. aterr.
A Terreno: 90000 MF

A Terreno: 1000.00 V¢ A Terreno: 900.00 NF A Terrenc: 1000.00 NF

Fonte: Imobilidria Redentora'>? (2024).
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Acesso em: 24 de junho de 2024.

152 Imobilidria Redentora. Disponivel em:
Preto/Terreno/Condominio/Parque-Residencial-Damha>. Acesso em: 19 de junho de 2024.

Disponiveis em: <https:/novopainel.riopreto.sp.gov.br/uploads/Damha_Pq_Res_pt_01_a20b01d660.pdf>.

<https://www.redentora.com.br/comprar/Sao-Jose-do-Rio-
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Durante a década de 2010, a porcao leste/sudeste do territdrio, onde foi inicialmente
implantado o conjunto Sao Deocleciano, tornou-se alvo de intensa exploragdo pelo setor
imobilidrio. Essa drea foi caracterizada pela implantacao continua de loteamentos fechados pelo
Grupo Encalso Damha!?, destinados a unidades residenciais unifamiliares, além de abrigar a
constru¢do de milhares de casas geminadas em condominios fechados voltados ao segmento
econdmico, empreendidos principalmente pela Rodobens, alguns deles em parceria com a

prépria Encalso (SANTOS, 2013; MEIRELES, 2016; LISBOA, 2019).

A constru¢do, comercializacdo e ocupacdo desses empreendimentos imobilidrios
provocou uma reestruturacdo significativa na regido, afetando diretamente o valor de uso e de
troca dos iméveis, o que impactou a estrutura intraurbana do bairro Sao Deocleciano (LISBOA,
2019). Esse bairro tem sido alvo de intensa especulacdo imobilidria nas tltimas duas décadas,
com sua paisagem urbana se transformando devido as mudangas no uso do solo de residencial
para comercial, especialmente nos imoveis localizados ao longo das avenidas e na recente
verticalizag@o que ocorreu em seu interior (Figuras 16 e 17), cujos reflexos foram discutidos na

secdo 2.4.

Devido as dinamicas expostas, a sua conectividade com a infraestrutura vidria, e a
presenca de uma ampla e diversificada rede de comércio e servigos publicos e privados, a
Regido da Represa tem atraido a atencdo de empresas voltadas a incorporacdo imobilidria
vertical (Figuras 16, 17 e 59), como a MRV (Figura 6), a Living e outros empreendedores
urbanos. Consequentemente, a Regido como um todo tem se tornado objeto de verticalizagao
por esses agentes, refletindo a transformagdo continua e a valorizacdo imobilidria do espago

urbano.

As regides administrativas na por¢do norte da cidade, que historicamente abrigaram
grande parte da producdo de habitacdo de interesse social (BUENO, 2003), passaram por
transformacgdes significativas do ponto de vista fisico-territorial e socioespacial. Hoje, em razao
dessas dinamicas, essas dreas sdo consideradas novas centralidades e, consequentemente, t€ém

atraido o interesse de empreendedores urbanos e investidores (LISBOA, 2019; UEDA, 2021).

Anteriormente, essas regides eram predominantemente caracterizadas por edificagdes
horizontais e por vazios urbanos. A identificacdo de oportunidades de negdcios por parte dos

empreendedores urbanos nessas dreas sugere uma percepcao de potencial para expansdo e

153 Disponiveis em: <https://novopainel.riopreto.sp.gov.br/uploads/Damha_Pq_Res_pt_01_a20b01d660.pdf>.

Acesso em: 24 de junho de 2024.
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rentabilidade na verticalizacdo urbana. Além disso, reflete mudangas nas demandas dos

compradores e investidores por moradias verticais nessas regioes.

Figura 59 — Vista panoramica dos empreendimentos imobilidrios localizados as margens do Lago 3 da
Represa Municipal (2023) | Regido Represa

‘ Fonte: Na'l'fr Residence'>.

E relevante destacar a auséncia expedicdo de habite-se para a Regido Schmitt em ambos

os periodos, o que indica que a verticalizacdo ainda ndo havia alcancado essa drea e que, até a
data de corte da pesquisa, ndo era uma prioridade para esse tipo de desenvolvimento urbano.
No entanto, essa situagdo pode mudar nos préximos anos, especialmente apds a recente entrega,
em 2023, de um empreendimento multifamiliar de quatro andares e a duplicacdo da estrada
vicinal Jodo Parise. Essa estrada vicinal conecta a referida Regido a avenida Nadima Dambha,
que margeia a represa municipal e os condominios Damha, facilitando o acesso rodovia BR-

153, ao anel viario e demais avenidas, bem como ao centro da cidade.

Nesse contexto, a infraestrutura vidria € ressaltada como um elemento determinante para
o crescimento e desenvolvimento urbano, tanto local quanto regional. Bueno (2003), Ueda

(2021) e Lisboa, Rocha e Castro (2023) ressaltam que o sistema vidrio desempenha um papel

154 Naif Art Residence. Disponivel em: <https:/bildvitta.blob.core.windows.net/vitta/Imoveis/sao-jose-do-rio-
preto/naif-art-residence/obras/12-2023/naif-art-residence-861.jpg>. Acesso em: 19 de junho de 2024.



216

crucial na defini¢do das dreas de crescimento, sendo um dos componentes essenciais para o

desenvolvimento urbano.

No que diz respeito entdo a distribui¢ao dentre as RAs, as Figuras 60 e 61 sintetizam as
discussOes realizadas, ilustrando como o licenciamento, inicialmente concentrado nas areas
centrais, expandiu-se significativamente para as regides periféricas ao longo dos anos. Essa
mudanga evidencia um aumento da oferta habitacional em novas areas da cidade, refletindo as
dinamicas do mercado imobilidrio, as politicas publicas e a influéncia de elementos
estruturadores do espacgo urbano. As representagdes graficas corroboram as andlises, mostrando
como diferentes regides passaram a integrar esse processo de forma marcante entre os periodos

de 2000-2009 e 2010-2022.

Essas transformacdes no espaco urbano ndo apenas expandiram o alcance da
verticalizacdo, mas também levantaram questdes importantes sobre densidade e consumo
espacial. Tal condicio conduz a uma discussio sobre como a relagdo entre a Area Total
Construida (ATC) e o nimero de apartamentos pode revelar a drea média por unidade
habitacional em diferentes regides e periodos'>. Essa andlise é crucial para identificar
tendéncias no tamanho das unidades e para compreender as preferéncias por apartamentos

maiores ou menores em diversos contextos urbanos.

Entre 2000 e 2009 (Tabela 22), a area total média por apartamento foi de 119 m2. Essa
tendéncia pode ser atribuida a demanda por unidades habitacionais mais espacosas, refletindo
o perfil socioecondmico dos moradores dessas regidoes. A Regido Central apresentou a maior
média, com 129 m? por apartamento, seguida pela Regido HB, com 126 m2. A Cidade da
Crianga teve uma média menor, de 84 m? por apartamento. Esses dados indicam variacdes na
preferéncia e na necessidade de espaco entre diferentes dreas, com uma clara inclina¢io por

apartamentos maiores nas regides centrais e mais valorizadas.

Tabela 22 — Area Total Média Construida por Apartamento (drea média) - 2000 — 2009

REGIAO 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 MEDIA
HB 146 125 152 117 151 116 169 94 68 107 126
Central 179 120 121 100 105 144 121 122 112 - 129
Cidade da o) g3 ¢ 88 84 ; 6 91 - 84
Crianca

Média 143 115 125 109 120 121 161 97 91 107 119
Fonte: Elaborado pelo autor a partir de dados coletados na SMO-SJRP.

155 A plenitude dos documentos de habite-se ndo detalha as dreas dos apartamentos de forma individualizada, o

que impede a extracdo da drea ttil ou privativa especifica de cada unidade habitacional. Portanto, ainda que ndo
reflita a realidade plena, a relacdo entre a Area Total Construida (ABC) e a quantidade de apartamentos serd a
forma adotada para apresentar uma ideia da drea média para a realidade local.



Figura 60 — Distribuigdo de Apartamentos e Area Total Construida por Regido Administrativa (2000-2009).
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Figura 61 — Distribuicio de Apartamentos e Area Total Construida por Regido Administrativa (2010-2022).
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Entre 2010 e 2022 (Tabela 23), observa-se uma maior diversificacdo na oferta
habitacional. A drea média por apartamento nesse periodo foi de 107 m?, indicando uma ligeira
reducdo em relagdo ao periodo anterior. A Regido HB manteve-se relativamente estavel, com
uma média de 135 m?, refletindo uma demanda continua por apartamentos maiores. No entanto,
houve variabilidade ao longo dos anos, com valores como 92 m? em 2013 e 186 m? em 2021,

sugerindo uma diversidade nos tipos de empreendimentos.

Na Regido Central, a darea média por apartamento foi de 102 m?, representando uma
redugcdo em comparacdo ao periodo anterior. A variacdo anual sugere que, embora o interesse
por apartamentos maiores persista, ha flutuacOes significativas, relacionadas as condigdes de

mercado e as caracteristicas dos empreendimentos realizados em cada ano.

Tabela 23 — Area Total Construida por Apartamento (4drea média) - 2010 — 2022
REGIAO 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 MEDIA

HB 120 156 123 92 94 165 109 86 185 130 161 186 175 135
Central 87 101 151 109 84 87 8 91 102 - 121 8 105 102
8?:1?; d 53 e - - 109 - 53 65 56 - - 59 66
}]:;‘inho - - 66 - - - 52 5 . . 47 50 1271 66
Represa 61 - 113 - - 59 52 8 48 - - 46 65 62
Pinheirinho 65 - 59 53 55 - - - - - - - - 58
Bosque - - 52 54 53 53 - - - - - 47 - 52
Céu 52 - - 52 - - 55 52 46 46 48 E 50
Talhado - - = = = = = = = = 47 47 = 47
Média 98 132 91 84 8 136 93 74 119 114 118 127 141 107

Fonte: Elaborado pelo autor a partir de dados coletados na SMO-SJRP.

Na Cidade da Crianca, também houve uma ligeira reducdo na drea média por
apartamento, de 84 m? entre 2000 e 2009 para 66 m? entre 2010 e 2022. Essa mudanca indica
uma adaptacdo do mercado imobilidrio ao PMCMYV, com vistas a atender as necessidades de
uma populacao, em busca de unidades mais acessiveis e compativeis com as regras do programa
de financiamento. Embora tenha havido um pico em 2015 (119 m?), a tendéncia geral aponta

para uma estabilizacdo em dreas menores.

A partir de 2010, Regides como Vila Toninho, Represa, Pinheirinho, Bosque, Céu e
Talhado comegaram a apresentar atividades ligadas as edificagdes verticais. Nesses locais, a
area média por apartamento variou entre 47 m? e 66 m2 No entanto, em anos e regides
especificos, essa média oscilou entre 127 m2 e 46 m2. Essas variagdes refletem uma tentativa

de atender a diferentes segmentos de mercado, considerando a diversidade socioecondmica
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presente nesses territorios. Por exemplo, a Regido Céu, com uma média de 50 m?, ilustra uma
abordagem voltada para a criacdo de unidades habitacionais direcionadas a uma populacdo de

menor poder aquisitivo.

Em termos gerais, a andlise revela uma evolugao nas preferéncias habitacionais em Sao
José do Rio Preto, comecando com uma demanda inicial por unidades mais espagosas e,
posteriormente, uma diversificacdo para atender a uma gama mais ampla de necessidades
habitacionais. A Regido HB se destaca pela constancia na oferta de apartamentos maiores,
enquanto outras regides mostram uma tendéncia crescente para unidades menores e mais
acessiveis. Essa dinamica esta diretamente relacionada a capacidade de compra de um segmento
especifico da populacio, que possui renda suficiente e acesso ao crédito necessario para adquirir
ou financiar apartamentos conforme suas condi¢cdes econdomicas. Em particular, essa demanda
solvavel inclui unidades habitacionais que se enquadram nos padrdes ‘“econdmico” e sdo

elegiveis para programas de financiamento habitacional, como o PMCMV.

Obviamente, a dimensdo da unidade ndo € o tUnico fator que influencia o valor e a
acessibilidade dos imdveis. Outros aspectos incluem a localizacio do empreendimento, a
qualidade dos materiais de constru¢do, as comodidades oferecidas, como dreas de lazer,
academias, servigos de seguranga, a “‘assinatura” dos projetos e a proximidade de servigcos

essenciais, como escolas, hospitais e centros comerciais.

As Figuras 62 e 63 apresentam dois exemplos de apartamentos de pequenas dimensdes,
ambos realizados pela mesma incorporadora, atualmente em fase de construcao e que ilustram

essa dindmica.

O primeiro exemplo (Figura 62) é um apartamento de 44,11 m? com 2 dormitdrios, com
valor inicial de R$ 229.900,00, inserido no empreendimento denominado Borghese Boulevard
2, localizado na regido Cidade da Crianca (préximo ao anel vidrio J. Hawilla). Este
empreendimento apresenta um VGV de R$55 milhdes, é composto por 2 torres, uma de 17
andares e outra de 16 andares, com 8 unidades por andar, totalizando 264 apartamentos de dois

dormitdrios de 44 e 66m?, cada um com uma vaga de garagem descoberta (TARRAF, 2022).

O segundo exemplo (Figura 63) € um apartamento tipo Studio de 1 dormitério, com 59
m2, com valor inicial de R$ 569.900,00, inserido no empreendimento multifuncional

denominado Tarraf Square, localizado na Regiao HB, ao lado do Shopping Iguatemi.
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Figura 62 — Borghese Boulevard 2, material de divulgacdo e planta do apartamento de 44 m?2 — Jardim Alice |
Regido Cidade das Criancas

Borghese Boulevard 2

Apartamento em S3o José do Rio Preto / SP

Sua nova chance de ter um TARRAF!

Depois do sucesso do primeiro Borghese Boulevard, trazemos a
Rio Preto mais um empreendimento de qualidade e acessivel,
para vocé conquistar o seu apartamento com as melhores

condigoes.

Localizado em um dos maiores complexos urbanos da Regido
Norte da cidade, o Borghese Boulevard 2 é um condominio
completo, com boulevard exclusiva de acesso e diversas areas
de lazer como piscina, espaco gourmet, academia, quadra
esportiva, redario e playground, para vocé viver com conforto e

qualidade.

Apartamentos a partir de 44 m2 com 1 e 2 dormitérios.

Leia menos

*A partir de R$ 229.900.00

Fonte: Tarraf!'%.

Figura 63 — Tarraf Square, material de divulgac@o e planta do studio de 59 m? — Regido HB

Tarraf Square

Salas comerciais em S&o José do Rio Preto / SP

Seu novo endereco. Para morar, trabalhar, conviver.

O Tarraf Square terd duas torres, sendo Torre S, com Studios de

32 a 59 m?, e Torre B, com salas Business de 36 a

Projetado para atender ao estilo de vida moderno e conectado, o
empreendimento é o maior langamento da TARRAF e 1°

business em Rio Preto com dreas de convivio e apoio

integradas.

Em sintonia com a consagrada estrutura do Shopping Iguatemi,
localizado ao lado da Figueira, Tarraf Square tera um boulevard

arborizado e praga de convivio assinada por profissionais

renomados.

Pratico. Fluido. Em uma regido que sé valoriza!

Leia menos

“A partir de RS 569.900,00

1.000 m2.

Fonte: Tarraf'?’.

156 Tarraf. Disponivel em: <https:/tarraf.com.br/empreendimentos/borghese-boulevard-2>. Acesso em: 10 de

julho de 2024.
157 Tarraf. Disponivel em:

<https://tarraf.com.br/empreendimentos/tarraf-square>

<https://tarraf.com.br/empreendimentos/borghese-boulevard-2 >. Acesso em: 10 de julho de 2024.

S
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Este empreendimento, com um Valor Geral de Vendas (VGV) de R$ 360 milhdes,
alcancou 96% de vendas nas primeiras 72 horas apds seu lancamento. O complexo imobilidrio

€ composto por duas torres, a Torre B (Business) e a Torre S (Studios).

A Torre B possui subsolos para garagens, térreo, 17 pavimentos tipo € mezanino,
totalizando 375 unidades comerciais com areas que variam entre 36 e 1.000 m?, servidas por 7
elevadores. J4 a Torre S conta com subsolos para garagens, térreo, 19 pavimentos e um rooftop
com area de lazer, além de 5 elevadores. Os apartamentos studios variam de 32 m? a 59 m?,
oferecendo diversas comodidades como terraco coworking, sky pool, sauna, mini market, entre
outras. O projeto arquitetonico, de interiores e paisagistico sdo de responsabilidade dos
escritérios Konigsberger Vannucchi!®® |, Athié Wohnrath'*® e Benedito Abbud!'®® (TARRAF,
2023b).

Esses exemplos ilustram como unidades de dimensdes similares, mas localizadas em
diferentes regides e com caracteristicas distintas, influenciam o valor dos iméveis, refletindo a

orientacdo da oferta habitacional para atender a diferentes perfis socioecondmicos.

Outro aspecto observado estd relacionado as vagas de estacionamento disponiveis, cuja
localizacao e caracteristicas t€ém sido um fator relevante que agrega valor aos empreendimentos,
especialmente em dreas urbanas densamente povoadas, onde o espaco € um recurso valioso e o

transporte coletivo muitas vezes ndo atende as expectativas dos usudrios.

Segundo dados da Secretaria Nacional de Transito (SENATRAN) de maio de 2024, Sao
José do Rio Preto ocupa a 30 posi¢do em quantidade total de veiculos automotores entre todos
os municipios brasileiros, com 435.904 automéveis. Em comparagdo, a cidade de Sdo Paulo

ocupa a primeira posicao, com 9.618.149 veiculos, enquanto cidades de grande porte, como

158 Fundado por Jorge Konigsberger e Gianfranco Vannucchi em 1971, é uma referéncia no desenvolvimento de
projetos arquitetonicos no Brasil. O escritério possui um portfélio diversificado com mais de 1.500 projetos e
10.000.000 m? de construgdes, abrangendo edificios comerciais, residenciais e corporativos (LABDESIGN.TV,
2023). E amplamente reconhecido por seus complexos de uso misto, como o Brascan Century Plaza no bairro
Itaim Bibi, o Top Towers na confluéncia da Av. Paulista, Av. Vergueiro e Av. Vinte e Trés de Maio, e o Platina
220, um edificio de uso misto no Tatuapé, todos localizados na capital paulista. Além do referido edificio, o
escritdrio tem participado ativamente de outros empreendimentos de alto padrao da empresa.

159 Athié Wohnrath Construtora e Arquitetura, fundada por Sergio Athié e Ivo Wohnrath na década de 1990, é um
escritério que atua nos setores de projetos, construcdo e retrofit, abrangendo desde edificios corporativos até
projetos nas dreas de educacdo e saide. Ao longo de sua trajetéria, a empresa atendeu mais de 1.000 clientes e
contabiliza mais de 140 mil m2 de 4rea construida (ATHIE; WOHNRATH, 2024).

160 Benedito Abbud Arquitetura Paisagistica e Urbanismo, fundado na década de 1980, é um escritério
especializado em arquitetura paisagistica, com mais de 5.000 projetos realizados no Brasil e em outros paises. A
empresa atua em diversas escalas e tipos de projetos, desde residéncias unifamiliares até pragcas e parques
(BENEDITO ABBUD, 2024).
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Campinas, e cidades de porte médio, como Ribeirdo Preto e Jundiai, ocupam a 9%, 16* e 35*
posicdes, com 977.747, 590.397 e 365.131 veiculos em suas frotas, respectivamente

(SENATRAM, 2024).

De acordo com Carvalho (2022), entre as 60 maiores cidades brasileiras, Sdo José do
Rio Preto apresentava a segunda maior taxa de motorizacdo, com 889 veiculos a cada cem
habitantes, um valor muito acima da média nacional, que era de 527. Além disso, foi relatado
que, nesse periodo, o nimero de usudrios do transporte coletivo local sofreu uma reducio
significativa. Entre 2013 e 2022, o nimero de passageiros transportados caiu de 32.507.738
para 17.379.827, representando uma queda de cerca de 46% dos usudrios do transporte coletivo

local.

Essa situacdo evidencia uma problemadtica urbana critica, a dependéncia excessiva do
transporte individual motorizado. O aumento expressivo na taxa de motorizacao, aliado a queda
acentuada no uso do transporte publico, reflete falhas na politica de mobilidade urbana da

cidade'®!

. Deste modo, a priorizagdo do transporte individual nio sé contribui para a congestao
do trafego e o aumento da polui¢dao, mas também revela uma lacuna significativa na qualidade

e eficiéncia do transporte coletivo.

A falta de investimentos robustos e de estratégias eficazes para melhorar o transporte
publico local tem intensificado a dependéncia dos automdveis particulares. Essa dependéncia,
por sua vez, exerce influéncia direta no mercado imobilidrio, onde o planejamento de novos

empreendimentos tem considerado a demanda por vagas de estacionamento.

Com isso, observa-se uma crescente presenca de edificios com subsolos destinados a
abrigar garagens, conforme evidenciado no Gréfico 6. A andlise da incorporagcdo de garagens
subterraneas nos empreendimentos licenciados em Sdo José do Rio Preto oferece uma visao
abrangente sobre o uso do espago subterraneo, que, além de abrigo contra as intempéries, pode
também ser utilizado para outras finalidades, como areas técnicas e de armazenamento. Essa

tendéncia estd diretamente relacionada a regulacdo urbanistica local, que, conforme discutido

161 A critica aqui se estende 4 necessidade urgente de reavaliar e reestruturar o planejamento urbano da cidade,
priorizando investimentos em transporte ptblico de qualidade, ciclovias e outras formas de mobilidade sustentdvel.
A falta de terminais descentralizados, associada a légica radial concéntrica da cidade, desincentiva o uso do
transporte publico, resultando em deslocamentos que frequentemente levam mais de uma hora. Sem essas
mudancas estruturais, a tendéncia é que a taxa de motorizag¢@o continue a crescer, exacerbando os desafios urbanos
ja existentes e comprometendo a qualidade de vida dos moradores.
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nas secoes 4.1 e 4.2, incentiva a utilizacdo do subsolo, transformando-o em um ativo valioso e

potencializando a extragcdo de renda do espaco urbano.

A evolucao no uso do subsolo em empreendimentos licenciados em Sao José do Rio
Preto ao longo dos anos € notdvel. Entre 2000 e 2009, a maioria das edificacdes aprovadas nio
inclufa garagens subterrdneas, com 69 edificios sem subsolo e apenas 22 com essa
caracteristica, representando aproximadamente 24% do total. Esse cendrio macro reflete uma
preferéncia inicial por construcdes que evitavam o uso do subsolo, possivelmente como

estratégia para reduzir custos e simplificar a execugdo das obras.

Grifico 6 — Presenca de garagens subterrinea nos empreendimentos licenciados
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Fonte: Elaborado pelo autor a partir de dados do SEADE, 2023.

Entretanto, a presenca de garagens subterraneas variou significativamente entre as
diferentes regides da cidade ao longo do periodo analisado. Na Regiao Central, dos 27 edificios
licenciados entre 2000 e 2009, 13 incluiam subsolo, correspondendo a aproximadamente 48%
dos empreendimentos na drea e 59% do total geral desse periodo. Esses nimeros sugerem que,
mesmo na fase inicial da verticalizacdo, os empreendedores urbanos da Regido Central ja
reconheciam a importancia da incorporacdo de subsolos em seus projetos, seja para otimizar o
uso do solo, agregar valor aos empreendimentos ou atender a crescente demanda por vagas de

estacionamento.
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Por outro lado, na Cidade da Crianca, nenhum dos 16 empreendimentos licenciados
incluia subsolo, evidenciando a auséncia dessa solugdo construtiva na regido. Na Regido HB,
dos 48 edificios licenciados, apenas 9 contavam com subsolo, representando cerca de 19% do
total. Esse percentual reduzido indica que, nesse periodo, a utilizacdo de espacos subterraneos
ndo era uma prioridade para os empreendimentos na regido, possivelmente devido a fatores
como preco da terra, custo de constru¢do ou uma menor exigéncia do mercado local por essa

infraestrutura.

Entretanto, entre 2010 e 2022, observou-se uma mudancga expressiva na ado¢ao de
garagens subterraneas. Cerca de 48% dos empreendimentos licenciados passaram a incluir essa
infraestrutura, refletindo uma adaptacdo as novas exigéncias do mercado e as mudancas nos
padrdes construtivos. Em algumas regides, como Bosque, Céu, Pinheirinho, Represa e Talhado,
nenhum dos empreendimentos licenciados durante esse periodo incluia subsolo, indicando a
manuten¢do da tendéncia de construgdes mais simples e acessiveis, voltadas para a habitacdo

econOmica.

Na Regido Central, dos 30 empreendimentos licenciados, 17 passaram a incluir subsolo,
elevando a propor¢ao para 57%. Esse crescimento demonstra uma valorizagdo crescente do
espaco subterraneo, especialmente para estacionamento e outras finalidades. Na Cidade da
Crianga, dos 16 edificios licenciados, apenas um contava com subsolo, mantendo a tendéncia

de edificagdes de menor complexidade.

Por fim, a Regiado HB apresentou a mudanca mais significativa. Dos 102
empreendimentos licenciados entre 2010 e 2022, 71 incluiam subsolo, representando cerca de
70% dos novos edificios. Esse dado evidencia a valorizacdo dos edificios com subsolo,
impulsionada pela demanda por estacionamentos cobertos e infraestrutura complementar. Na
Regido Vila Toninho, por outro lado, dos seis empreendimentos licenciados, apenas um incluia
subsolo, correspondendo a 17%, reforcando a predominancia de constru¢cdes mais econdmicas

e voltadas para segmentos especificos do mercado imobilidrio.

A andlise da presenca de garagens subterraneas nos empreendimentos licenciados em
Sao José do Rio Preto revela uma evolugdo significativa nas dindmicas construtivas entre os
periodos de 2000-2009 e 2010-2022. No primeiro periodo, a preferéncia era por construcdes
mais simples, sem o aproveitamento do espago subterraneo. Contudo, no segundo periodo,
houve uma mudancga notdvel, com uma maior ado¢ao das garagens subterraneas, especialmente

nas porcdes mais centrais e valorizadas do territério, como a Regido Central e a Regiao HB.
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Essa evolucdo pode ser atribuida a diversos fatores, incluindo mudangas nas politicas
urbanisticas locais, a valorizagcdo crescente do espaco urbano e a ampliacdo da demanda por
infraestruturas subterrdneas multifuncionais. Além de estacionamentos cobertos, os subsolos
incorporaram dreas técnicas, como reservatérios de dgua, centrais de energia e casas de
maquinas, bem como espacos destinados ao armazenamento, seguranca € Outros Servicos
operacionais e até mesmo dreas de lazer da edificacdo. A adogdo dessas solucdes reflete uma
adaptacdo as exigéncias de um mercado imobilidrio cada vez mais sofisticado, que busca
otimizar o uso do terreno disponivel e agregar valor aos empreendimentos por meio de

infraestruturas mais completas e funcionais.

Além disso, o aumento da presenca de subsolos pode ser explicado pela valoriza¢ao dos
empreendimentos que oferecem essas comodidades adicionais, pelo elevado preco da terra
urbana nessas regides e pela necessidade de otimizar o uso do espaco em dreas mais densamente
ocupadas. Em contraste, regides periféricas continuam a apresentar constru¢des sem a presenga

de subsolos, adotando solu¢gdes mais simples € menos onerosas.

A andlise das dindmicas gerais de verticalizacdo em Sao José do Rio Preto avanca para
uma abordagem mais detalhada. A subsecdo 5.3.1 explora a evolucao das alturas e a distribui¢do
das edificagcdes na cidade, relacionando esses fatores ao desenvolvimento urbano e as
caracteristicas territoriais. Na subsecdo 5.3.2, a verticalizagcdo € examinada por meio de mapas
de calor, que evidenciam as dreas de maior densidade construtiva ao longo do tempo. J4 a
subsecdo 5.3.3 investiga as dinadmicas socioecondmicas € suas caracteristicas no contexto
urbano, proporcionando uma compreensao ampla de como esses fatores podem influenciar e

ser influenciados pelo processo de verticalizacao.

Para isso, sdo analisadas varidveis como o nimero de pavimentos, a distribui¢do dos
habite-se expedidos, a quantidade de apartamentos licenciados e a Area Total Construida (ATC)
dos imoveis verticais. Esses dados sdo correlacionados a fatores socioecondmicos, incluindo o
rendimento nominal médio mensal, a idade média dos responséveis pelos domicilios, o tempo
de deslocamento casa-trabalho e a Planta Genérica de Valores (PGV) Predial e Territorial. Essa
abordagem permite compreender como o crescimento imobilidrio vertical se articula com
padrées socioecondmicos, reforcando desigualdades ou promovendo transformacgdes na

configuracdo da cidade.
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5.3.1 10 skyline caipira, a evolucao do gabarito de altura e sua ocorréncia no territorio

A evolucdo do gabarito das edificagdes e a distribuicio dos empreendimentos
licenciados em Sao José do Rio Preto refletem as transformagdes nas dindmicas de urbanizacao
e nas estratégias adotadas pelos agentes imobilidrios ao longo das ultimas duas décadas. A
andlise dos periodos de 2000 a 2009 e de 2010 a 2022 revelam tendéncias distintas na

verticalizac@o e na ocupagdo do solo urbano.

Em relacao a altura das edificagdes licenciadas, os graficos que representam os periodos
de 2000 a 2009 (Gréfico 7) e de 2010 a 2022 (Gréfico 8) evidenciam mudancas significativas

na dindmica de construcao de edificios verticais em S@o José do Rio Preto.

Durante o primeiro periodo, de 2000 a 2009 (Gréfico 7), observa-se o predominio de
edificios de 4 pavimentos, com um total de 48 habite-se expedidos para esse tipo de construgao.
A Regiao HB se destaca como a drea com maior concentragdo, seguida pela Cidade da Crianca

e pela Regido Central.

Além disso, observa-se uma distribuicao equilibrada de edificios de altura média nesse
periodo, com dez edificacdes de cinco pavimentos, oito de seis pavimentos e nove de sete
pavimentos. A concentragdo predominante dessas construcdes nas Regides HB e Central
refor¢ca a atratividade dessas dreas para empreendimentos imobilidrios de maior porte. No
entanto, edificagcdes com mais de dez pavimentos ainda sdo menos frequentes, estando restritas

a alguns casos pontuais nessas mesmas regioes.

Grafico 7 — Pavimentos tipo por Regiio Administrativa - 2000 — 2009.
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Entre 2010 e 2022 (Grafico 8), os edificios de quatro pavimentos predominaram, com
47 licenciamentos, distribuidos por diversas regides administrativas, como Represa, Céu e
Bosque. Destaca-se que, dos 21.183 apartamentos licenciados nesse periodo, 9.561 unidades,
equivalentes a 45%, estdo localizadas em edificios de quatro andares. Esse periodo também
apresentou uma diversificacdo significativa na altura das edificagdes, com um aumento
expressivo no nimero de empreendimentos de cinco a sete pavimentos. Embora as Regides HB
e Central continuassem a concentrar a maior parte dos empreendimentos verticais, houve um

crescimento pontual em outras dreas, como Represa e Vila Toninho.

Grafico 8 — Quantidade de Habite-se emitidos e pavimentos por Regio Administrativa - 2010 — 2022.
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Esse cendrio reflete a atuagao diversificada dos empreendedores urbanos ao longo do
periodo, abrangendo desde construtoras e incorporadoras locais, que operam exclusivamente
no municipio, até grandes empresas regionais € nacionais que trouxeram experiéncias de outras
partes do pais. Essa fase foi marcada pela intensificacio e diversificacdo da verticalizacdo em
Sao José do Rio Preto, evidenciada tanto pelo aumento do nimero de pavimentos das

edificacdes quanto pela participagdo ampliada de distintos agentes do setor imobilidrio.

A expansdo para novas regides, como Bosque, Talhado, Pinheirinho e Represa, é
evidente, com atividade imobilidria significativa, especialmente em edificios de quatro
pavimentos. A MRV desempenha um papel relevante nesse processo, sendo responsavel por 27
dos 67 licenciamentos para edificios de quatro pavimentos durante esse periodo. A empresa

concentrou suas atividades fora das Regides Central, HB e Talhado, o que evidencia um padrao
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especifico de ocupacgdo voltado para dreas periféricas e de menor densidade, aproveitando

terrenos mais baratos e menos consolidados.

de conjuntos de edificios de quatro pavimentos em dreas periféricas estd diretamente
associada a estratégias de reducdo de custos na construcdo. A adocdo de uma escala produtiva
otimizada, aliada a altura limitada das edifica¢des, ao uso predominante da alvenaria estrutural
como sistema construtivo e a dispensa de elevadores, contribui significativamente para a
viabilidade econdmica desses empreendimentos. Esses fatores ndo apenas reduzem os custos
iniciais de implantagdo, condi¢ao essencial para que os projetos se enquadrem no ‘“‘segmento

econdmico”. Nesse contexto, Sigolo (2014, p. 230), esclarece que:

A MRV, por exemplo, adota a alvenaria estrutural em grande parte de seus
empreendimentos, e justifica esta op¢do pelo menor custo por metro quadrado
construido e pela facilidade na utilizacdo deste processo construtivo, que garante
maior velocidade na execugdo e produtividade por operario. Além disto, a empresa
destaca que a alvenaria permite maior controle orcamentdrio e o atendimento de
padrdes diversificados, proporciona alta durabilidade e exige baixa manutencdo
(SIGOLO, 2014, p. 230).

A atuagdo de empreendedores urbanos especializados nesse segmento imobilidrio tem
sido um fator determinante para a expansao da verticalizacdo em dreas anteriormente pouco
exploradas. A entrada dessas empresas impulsiona investimentos em regides que, até entdo, nao
despertavam grande interesse do mercado, resultando em um aumento expressivo no nimero
de novos empreendimentos. Esse movimento nao apenas expande o mercado imobilidrio de Sao
José do Rio Preto, mas também reconfigura a estrutura intraurbana de bairros periféricos,

alterando sua dindmica e potencializando sua ocupacao.

A chegada de novos moradores intensifica a demanda por infraestrutura, servigos e
comércio, impactando diretamente o desenvolvimento dessas dreas. Esse fendmeno evidencia
como a verticalizacdo ndo se limita a transformacao fisica do espaco urbano, mas também
influencia a organizacao socioecondmica local, promovendo novas centralidades e modificando

padrdes de ocupacio do solo.

As Figuras 64 e 65 ilustram de forma comparativa as mudangas no gabarito das
edificacdes no entroncamento das Regides Pinheirinho, Céu e Bosque em dois periodos
distintos, dezembro de 2010 e novembro de 2022, corroborando a discussdo apresentada. Em
2010 (Figura 64), a paisagem urbana dessa drea era predominantemente composta por
edificacdes térreas e de baixo gabarito, com poucas constru¢cdes de quatro pavimentos,

refletindo uma urbanizagdo inicial de baixa densidade e pouca verticalizacao.
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Figura 64 — Quantidade de pavimentos (P) no entroncamento das Regides Pinheirinho, Céu e Bosque em
dezembro de 2010

Bt Antonio Oliveiro

" Fonte: Google Earth, 2010. Editado pelo autor,

A paisagem urbana dessas regides era predominantemente composta por construcdes
térreas, com poucos edificios ultrapassando quatro pavimentos. Essa distribuicao relativamente
uniforme caracterizava as Regides Pinheirinho, Céu e Bosque, sem evidéncias de concentracdo
expressiva de edificacdes de maior altura. Além disso, nota-se a presencga significativa de
equipamentos publicos, como escolas e unidades de saide, voltados para o atendimento da

populagdo local, evidenciando a fung¢@o social dessas dreas no contexto urbano.

Em 2022 (Figura 65), a transformacdo da paisagem urbana torna-se evidente, com um
expressivo aumento na verticalizacao, especialmente ao longo dos eixos vidrios estruturantes.
O crescimento no ndmero de edificios de quatro pavimentos nas regides analisadas refor¢a a
consolidacdo de um padrdo construtivo voltado para habitagdo de interesse econdmico,
impulsionado por incorporadoras que operam nesse segmento. Além disso, observa-se a recente
inser¢do de empreendimentos de médio e alto padrao, caracterizados por edificacdes com mais
de dez pavimentos, o que indica uma diversificacdo do mercado imobilidrio e uma valorizagcdo

crescente dessas areas.



231

Essa mudanca ndo apenas altera a morfologia urbana, mas também impacta a dinamica
socioecondmica local, ao atrair novos perfis de moradores e pressionar a demanda por
infraestrutura e servigos publicos. A intensifica¢do da verticalizacdo em determinadas dreas
reflete tanto o interesse dos empreendedores urbanos quanto a adaptagdo da cidade as novas

diretrizes de desenvolvimento imobilidrio e planejamento urbano.

Figura 65 — Quantidade de pavimentos (P) no entroncamento das Regides Pinheirinho, Céu e Bosque em
novembro de 2022
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ath, 2022. Editado pelo autor.
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A intensificacdo do uso do solo € notdria, com d4reas anteriormente vazias ou
subutilizadas sendo progressivamente ocupadas por novos empreendimentos imobilidrios.
Nesse periodo, a implantacio de grandes equipamentos comerciais, como o shopping
(Shopping Norte) e os supermercados atacadistas (Atacadao e Muffato), desempenharam um
papel fundamental na reconfiguracdo econdmica e urbana dessas regides. A presenca dessas
estruturas nao apenas atraiu novos moradores, mas também dinamizou a economia local,
impulsionando a valoriza¢do imobilidria e refor¢ando a atratividade dessas dreas para novos

investimentos.

Recentemente (2023/2024), observa-se um aumento no ndmero de pavimentos das
edificacOes recém-licenciadas e em constru¢do, acompanhado pela incorporacdo de uma série

de comodidades habitacionais. Dentre as principais melhorias adotadas, destacam-se a inclusao
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de garagens e passeios cobertos, dreas técnicas para a instalacdo de aparelhos de ar-
condicionado, torres tUnicas, espacos de lazer completos e elevadores. Esses aprimoramentos
tornam os empreendimentos mais competitivos no mercado imobilidrio, atendendo as
expectativas de um publico cada vez mais exigente e consolidando a transformacdo urbana

dessas regides.

A promocdo dessas vantagens € estrategicamente explorada nos materiais de divulgacao
dos empreendimentos, reforcando sua atratividade no mercado imobilidrio. A Figura 66
exemplifica essa tendéncia ao destacar o Torres Cidade Norte, um edificio de 17 pavimentos
localizado na Regido Céu, em frente ao Shopping Zona Norte, cuja entrega estd prevista para
2024. Da mesma forma, o outdoor do Clube Residencial Rio Frates, com 13 pavimentos, situado
na Regido Bosque e entregue em 2023, enfatiza as comodidades oferecidas, como dreas de lazer
e infraestrutura moderna. Esses exemplos evidenciam uma abordagem de marketing imobilidrio

voltada para a valoriza¢ido dos beneficios e conveni€ncias dos novos empreendimentos.

Figura 66 — Material de divulgacdo do Torres Cidade Norte — 17 Pavimentos (Regido Céu) e outdoor e
material de divulgacdo do Clube Residencial Rio Frates — 13 Pavimentos (Regido Bosque)
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Fonte: Didrio da Regido!'®?, Google Earth, 2023 ¢ MRV!63,

162 Digrio da Regido. Disponivel em: <https://www.diariodaregiao.com.br/diariomulti/rve-investe-na-regi-o-norte-
e-te-ajuda-a-ganhar-uma-viagem-com-vista-para-onde-desejar-1.152255>. Acesso em: 10 de julho de 2024.

163 MRV. Disponivel em: <https://imoveis.mrv.com.br/upload/folder/20211008094929_RIO-
FRATES_Apartamentos-MRV-S%C3% A30-Jos%C3%A9-do-Rio-Preto-SP.pdf >. Acesso em: 10 de julho de
2024.
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Ao posicionar a verticalizagdo como um elemento de distin¢do, essas novas edificagdes
vao além da simples fun¢do habitacional, tornando-se simbolos de “modernidade”, conforto e
status. A presenca de torres altas, equipadas com multiplas comodidades, reflete ndo apenas a
valorizacdo do espaco privado, mas também a busca por um estilo de vida associado a
seguranca, praticidade e bem-estar. Esse movimento ndo apenas redefine a paisagem urbana,
mas também influencia as expectativas dos moradores, promovendo uma transformacgdo
cultural e social que reforca a verticalizagdo como um diferencial de prestigio e qualidade de

vida.

Retomando a discussdo, o Gréfico 8 evidencia o crescimento expressivo dos edificios
de grande altura, destacando o aumento substancial no nimero de edificagdes com mais de dez
pavimentos. Esse fendmeno € especialmente marcante nas Regides Central e HB, onde surgem

7164 ¢ 68 ilustram essa

empreendimentos que ultrapassam dezoito pavimentos. As Figuras 6
transformagdo ao comparar diferentes periodos em um trecho da Regido HB, demonstrando a

intensificacdo da verticalizacdo e a evolucdo do gabarito ao longo do tempo.

Figura 67 — Quantidade de pavimentos (P) no entorno do Plaza Shopping em dezembro de 2010 (Regido HB)
em dezembro de 2010

S T N 4 5 AN
Fonte: Google Earth, 2010. Editado pelo autor.

164 Valendo-se de uma imagem aérea obtida no Google Earth de 2002, observa-se que uma parte significativa das

edificacdes de médio porte (com 4 e 5 pavimentos sobretudo) j estava consolidada antes dos anos 2000, conforme
complementado na andlise que acompanha a Figura 71.
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Até 2010 (Figura 67), as regides situadas na por¢ao norte do territério apresentavam um
predominio de edificacdes de gabarito baixo, compostas majoritariamente por construcdes
térreas e algumas de até quatro pavimentos, com uma presenca limitada de edifica¢des de maior
altura. O desenvolvimento urbano na drea era relativamente disperso, caracterizado por terrenos
ainda nao ocupados ou subutilizados, refletindo um padrao de ocupacdo mais fragmentado.

Com o passar dos anos, a paisagem urbana dessa regido transformou-se
significativamente. Areas anteriormente marcadas por terrenos vazios e edificacdes de baixo e
médio gabarito passaram a abrigar um niimero expressivo de torres residenciais e comerciais,
evidenciando a intensificacdo do uso do solo. A presenga de edificios mais altos e a maior
densidade construtiva indicam uma resposta do mercado imobiliario a crescente demanda por
espaco habitacional e comercial nessa regido, potencialmente impulsionada pelas diversas
comodidades disponiveis, como acesso a infraestrutura, servigos e dreas comerciais.

Essa transformac¢do ndo se restringe a ocupacao de vazios urbanos, mas inclui também
a demolicdo de imdveis térreos para dar lugar a verticalizacdo, como indicado pelos circulos
em vermelho na Figura 68. Exemplos dessa dindmica de substitui¢do podem ser observados nas
Figuras 69 e 70, que ilustram a demolicdo de casas térreas na rua Itdlia e a posterior construgdo

de edificagdes verticais.

Flgura 68 Gabanto de altura no entorno do Plaza Shoppmg em novembro de 2022 - Reglao HB
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' Fonte: Google Earth 2022. Edltado pelo autor
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Figura 69 — Imdveis térreos demolidos localizados na rua Itdlia — A

Fonte: Google Earth, 2022.

Figura 70 — Imdveis verticais localizados na rua Itdlia — Fev. 2023
== \ L

e { |

Fonte: Google Earth, 2023.

Essas mudancas refletem tanto a adaptacdo do mercado as novas demandas quanto o
impacto de estratégias de planejamento voltadas para a densificagdo e requalificacdo do espaco

urbano, consolidando essa drea como um polo significativo de desenvolvimento imobilidrio.

A Figura 71 retrata a evolu¢do do gabarito de altura na Regido HB, destacando as
transformagdes associadas ao processo de verticalizagdo nas ultimas décadas. No primeiro

165 ativos localizados na Rua

plano da imagem, é possivel identificar dois canteiros de obras
José Polachini Sobrinho (marcados por linhas tracejadas em laranja na Figura 68). A esquerda,
encontra-se o canteiro do empreendimento Praias by Tarraf, projetado para incluir duas torres

residenciais. A direita, estd situado o canteiro da construtora Bild, ambos com edificacdes

165 Tarraf — O Copacabana, oferece apartamentos de 103 m2, com trés suites, varanda gourmet e duas vagas de
garagem, e o Ipanema, com apartamentos do tipo studio, variando entre 41 m? e 67 m?, e unidades de dois
dormitdrios, sendo um deles suite. Bild — O Viven é um empreendimento com unidades residenciais que variam
entre 60 m? e 95 m2, compostas por 2 a 3 dormitérios e dotada de 2 a 3 banheiros.
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planejadas de aproximadamente 20 pavimentos. Esses empreendimentos exemplificam a
intensificacdo do uso do solo e a crescente verticalizagdo que redefine a paisagem urbana dessa

regido.

No plano central da Figura 71, encontram-se edificios verticais de quatro pavimentos,
construidos anteriormente a década de 2000, que refletem o padrdo de urbanizagdo
predominante na época nessa por¢dao da Regido HB, conforme evidenciado pela Figura 67.
Esses edificios menores contrastam com o plano de fundo, onde se erguem torres residenciais,
cujas obras se iniciaram em 2013, 2017 e 2021, com mais de 20 andares, simbolizando a

transicao significativa no gabarito e a crescente densidade construtiva na regido.

Essa paisagem urbana evidencia a resposta do mercado imobilidrio a demanda crescente
por moradia e por espagcos comerciais, impulsionada por uma série de comodidades urbanas e
incentivos das politicas locais de desenvolvimento. O aumento no gabarito, conforme ilustrado
pelas Figuras 68 e 71, refletem a maximizacdo do uso do solo urbano, impulsionada pelas
politicas de desenvolvimento urbano locais, visto que, nesta regido, predominam as Zonas 4, 6

e 10, que, conforme discutidas no Capitulo 4, viabilizam o desenvolvimento do urbano vertical.

Figura 71 — Canteiro de obras (Tarraf e Bild) e o aumento do gabarito de altura Regido HB (Rua José
Polachini Sobrinho, entorno do Plaza Avenida Shopping)
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Fonte: Autor, 2024.
A andlise dos Graficos 7 e 8 demonstra claramente uma evolucdo significativa na

construcdo de edificios verticais em Sao José do Rio Preto ao longo das ultimas duas décadas.

Entre 2000 e 2009, predominavam edificagdes de altura moderada, concentradas
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principalmente em dreas tradicionais, como as Regides HB e Central. No entanto, de 2010 a
2022, observa-se uma diversificacdo, ndo apenas na altura dos edificios, mas também na

distribuicao geografica dos empreendimentos imobilidrios.

Essa diversificagdo foi impulsionada pela entrada de novos agentes no mercado,
incluindo grandes empresas regionais e nacionais. Além disso, a expansdo para regides
anteriormente pouco exploradas, como Bosque, Talhado, Pinheirinho e Represa, destaca uma
tendéncia de descentralizacdo e crescimento das dreas periféricas. Essa abordagem ndo sé
ampliou o mercado imobilidrio local, mas também promoveu mudancgas substanciais na

estrutura urbana e no desenvolvimento dessas regides.

Por fim, a evolug¢do do gabarito, com o surgimento de edificios cada vez mais altos,
especialmente nas Regides Central e HB, aponta para uma tendéncia de verticalizacdo
acentuada e otimizacdo do uso do solo urbano. Essas mudancas ndo apenas transformam o
panorama urbano de Sdo José do Rio Preto, mas também influenciam as logicas de
desenvolvimento e valoriza¢do imobilidria a longo prazo, destacando a importancia de politicas

urbanas adaptadas as novas dinamicas de crescimento da cidade.

5.3.2 | Analise espacial e temporal da verticalizacao em Sao José do Rio Preto por meio

dos Mapas de Calor

Nesta subsecdo, realiza-se uma anélise espacial e temporal da verticalizacdo em Sao
José do Rio Preto, utilizando Mapas de Calor para evidenciar a distribuicdo territorial da oferta
habitacional e dos empreendimentos verticais. O objetivo € destacar como a distribuicao da
oferta imobilidria se relaciona com o crescimento urbano e a transformacdo do espaco
intraurbano. Para isso, a andlise comparativa se dd em dois periodos distintos: 2000-2009 e
2010-2022, permitindo a identificacdo de padrdes de concentracdo, dispersdo e crescimento da

verticalizacdo nas diferentes Regides Administrativas da cidade.

A andlise se baseia na comparacdo da distribui¢cdo de varidveis como o nimero de
habite-se expedidos, a quantidade de apartamentos licenciados e a Area Total Construida (ATC)
dos imdveis verticais. Essas varidveis sdo apresentadas de forma integrada, permitindo uma
leitura das transformacdes urbanas no territorio e revelando tanto a concentracdo da oferta
imobilidria e sua expansao para novas areas. Além disso, busca-se destacar como a totalidade

dessas varidveis se distribui no espago intraurbano ao longo do tempo.
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Esses mapas oferecem uma visdo detalhada das dreas com maior atividade imobilidria,
destacando as transformacdes na distribuicao espacial da verticalizacdo ao longo dos anos. A
comparacdo entre os periodos analisados revela padrdoes de crescimento, diversificacdo
geografica dos empreendimentos e os efeitos das politicas publicas no desenvolvimento urbano

de Sdo José do Rio Preto.

As Figuras 72 a 77 ilustram os Mapas de Calor elaborados para os periodos anélisados,
evidenciando concentragdes e dispersdes das varidveis no territério. As cores mais quentes
indicam maior densidade, ressaltando a importancia dessas regides no contexto do
desenvolvimento imobilidrio vertical. Essas representacdes confirmam padroes de
concentracdo em dreas estratégicas, oferecendo subsidios para andlises mais detalhadas sobre a

verticalizacdo e a organizagao espacial da cidade.

Os mapas de calor apresentados pelas Figura 72 e 73 fornecem uma representacio
detalhada das emissdes de habite-se para imdveis verticais em S@o José do Rio Preto durante
os dois periodos distintos. Esses mapas revelam mudangas significativas na distribui¢dao
espacial da verticaliza¢do ao longo dos anos, refletindo a dinamica do desenvolvimento urbano

na cidade.

No periodo de 2000 a 2009 (Figura 72), observa-se uma concentra¢dao predominante de
emissoes de habite-se na Regidao HB, com um foco intenso nas avenidas de fundo de vale (José
Munia e Brasilusa) e seus arredores. Essa concentracdo reflete a preferéncia por dreas com
infraestrutura consolidada e proximidade aos servicos e comodidades urbanas, atraindo
investimentos para a verticaliza¢do. Outras dreas, como a Regido Central, que historicamente
apresenta uma maior quantidade de imoveis verticais e infraestrutura urbana diversificada, e a
Regido Cidade da Crianga, apresentam alguma atividade, mas em menor escala. As regides
periféricas, como Represa, Bosque, Céu, Pinheirinho, Talhado e Schmitt, ndo apresentam
atividade significativa de verticalizagcdo, refletindo a concentragcdo dos empreendimentos

verticais nas areas mais centrais e consolidadas.

Entre 2010 e 2022 (Figura 73), houve uma expansado significativa e disseminada das
emissoes de habite-se para edificios verticais, com novas &areas ganhando destaque. A
concentracdo de emissdes de habite-se ainda é evidente na Regido HB, verificando-se a
ampliacdo e deslocamento da mancha em dire¢do a rodovia SP-310, que conecta a outras
importantes rodovias, marginas e avenidas, as quais sdo eixos estruturantes fundamentais para

0 municipio.



Figura 72 — Mapa de Calor — Emissdo de Habite-se | 2000 — 2009
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Figura 73 — Mapa de Calor — Emissdo de Habite-se | 2000 — 2009
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Além da Regido HB, areas periféricas como Represa, Bosque e Céu comecaram a
apresentar maior atividade de licenciamento. Isso indica uma tendéncia de descentralizagdo e a
busca por novas areas de crescimento fora do “nicleo central”, promovendo uma distribui¢ao

mais equilibrada da densidade populacional pela cidade.

As Figuras 74 e 75 evidenciam a concentragdo de apartamentos licenciados, destacando
uma transformacao significativa na distribui¢do desse indicador no territério ao longo dos dois

periodos analisados.

No periodo de 2000 a 2009 (Figura 74), a quantidade de apartamentos licenciados esta
fortemente concentrada nas regides Central e HB, como indicado pelas cores mais quentes no
mapa. Essa drea, historicamente, apresenta uma infraestrutura consolidada e uma significativa

densidade populacional, o que a torna atrativa para novos empreendimentos verticais.

As principais avenidas e seus entornos se destacam como as dreas de maior
concentracdo, refletindo a preferéncia por locais com fécil acesso a servicos e comodidades
urbanas. Observa-se também um padrdo de crescimento que complementa a densidade do
centro, sugerindo uma expansao gradual, concentrada nos arredores imediatos do “nicleo

central consolidado”.

No segundo periodo (Figura 75), observa-se uma reducao significativa na drea de
concentracdo da Regido Central, que praticamente se integra a Regido HB, mantendo-se como
um ponto-chave no processo de verticalizacdo. Simultaneamente, hd uma expansdo da mancha
de calor em direcdo a por¢do oeste da Regido HB. Além disso, surgem novos pontos de
concentracao ao sul da Regido Céu, ao oeste da Regido do Bosque e na Regido da Represa, ao
longo da rodovia SP-425. Nessas dreas, o nimero de apartamentos licenciados € notdvel. Vale
destacar que o padrdo de verticalizacdo nessas regides difere consideravelmente do observado

na Regiao HB.

Conforme ilustrado no Grafico 6, predominam nessas localidades edificios de quatro
pavimentos construidos em série, com dezenas de blocos, que resultam em centenas de
apartamentos, conforme exemplificado nas Figuras 6, 59, 64 e 85. Esse cendrio indica uma
diminui¢@o na importancia relativa da Regido Central, um aumento na relevancia de novas areas
nas porg¢des leste (Represa) e norte (Bosque) do territdrio, e a consolidacao da Regiao HB como

um influente polo de desenvolvimento vertical na cidade.
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Figura 74 — Mapa de Calor - Quantidade de apartamentos licenciados | 2000 — 2009.
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Figura 75 — Mapa de Calor - Quantidade de apartamentos licenciados | 2010 — 2022.
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Os Mapas de Calor apresentados nas Figuras 76 e 77 ilustram a distribuicdo e
concentracdo espacial da Area Total Construida (ATC) licenciada para edificios verticais em

Sao José do Rio Preto durante os periodos analisados.

Observa-se que, inicialmente, no periodo de 2000 a 2009 (Figura 76), o
desenvolvimento urbano estava fortemente concentrado no ntcleo central da cidade. Contudo,
no periodo de 2010 a 2022 (Figura 77), verifica-se uma expansado significativa da construg¢ao
vertical para outras regides, evidenciando uma transicao de um padrao centralizado para uma

distribuicao mais ampla.

A Regido HB consolidou-se como um relevante polo de desenvolvimento vertical,
destacando-se pela alta concentracio de Area Total Construida (Figuras 76 e 77).
Simultaneamente, regides como Represa e Bosque comecaram a se destacar (Figura 77),
refletindo a atuagdo estratégica dos empreendedores urbanos, que, em sintonia com politicas
publicas voltadas ao incentivo econdmico e urbano, promoveram a expansao da verticalizagdo
para essas localidades. Essa dispersdo para dreas antes pouco exploradas revela ndo apenas a
adaptabilidade do setor imobilidrio, mas também sua capacidade de aproveitar oportunidades
urbanas e econdmicas, atendendo as crescentes demandas habitacionais de Sdo José do Rio

Preto.

A ocupacao dessas novas areas foi acompanhada pela implementacdo de infraestruturas
e equipamentos urbanos, ampliando a atratividade dessas regides. Essa transformacdo do tecido
urbano, que anteriormente se concentrava na por¢do central e sul, evoluiu para uma
configuragdo mais distribuida, refletindo tanto a expansao territorial quanto a reorganizagao das

dindmicas sociais e econdmicas que impulsionam o desenvolvimento da cidade.

Regides que anteriormente ndo apresentavam atividade vertical passaram a registrar um
crescimento significativo, indicando uma diversificacio no padrdo de desenvolvimento
imobilidrio e uma reducao da centralidade da Regiao Central. No primeiro periodo analisado, a
verticalizagcdo estava predominantemente concentrada no niicleo central e em areas adjacentes
consolidadas. Contudo, no segundo periodo, observou-se uma expressiva expansdo para as
regides periféricas, impulsionada por mudangas nas politicas publicas e pela crescente demanda

do mercado, marcando o inicio de um processo de dispersao da verticalizagao.
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Figura 76 — Mapas de Calor — Area Construida Bruta | 2000 — 2009.
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Figura 77 — Mapas de Calor — Area Construida Bruta | 2010 — 2022.
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A verticalizacdo em Sdo José do Rio Preto reflete uma interagdo complexa entre
politicas publicas, investimentos privados e mudancgas nas preferéncias do mercado imobilidrio.
Esse processo, mensurado por indicadores como o nimero de habite-se expedidos,
apartamentos licenciados e a Area Total Construida, evidenciado nos mapas de calor, demonstra
uma evolucao significativa: de uma concentracao inicial nas regides centrais para um processo
de dispersao segmentada, orientada a publicos-alvo especificos. Essa transformacao contribui
diretamente para a confirmacdo da Hipdtese 2, evidenciando o impacto das mudangas

legislativas e das dindmicas de mercado no espago habitacional.

Os Mapas de Calor foram ferramentas cruciais para ilustrar essa evolu¢do, destacando
ndo apenas o crescimento no nimero de apartamentos e na Area Total Construida, mas também
o surgimento de novos eixos de verticalizacdo. A Regiao HB permanece como o principal polo
de desenvolvimento vertical, consolidando-se como referéncia no mercado imobiliario local.
Entretanto, regides como Represa e Bosque comecam a se destacar, indicando uma

diversificacdo geogréfica e setorial do desenvolvimento urbano.

Além disso, fatores como politicas urbanas direcionadas, a valorizagdo progressiva da
terra, a influéncia das grandes empresas de capital aberto e a consequente a adaptagdao do
mercado as demandas habitacionais contribuiram para o aproveitamento de dreas anteriormente
vazias ou subutilizadas. Essa dindmica nao s6 altera a configuracdo espacial da cidade, mas
também influencia as dinamicas de desenvolvimento, promovendo uma redistribui¢do
populacional e redefinindo os padrdes de valorizagdo imobilidria. Assim, a verticaliza¢ao
emerge como um elemento transformador do panorama urbano, com implicacdes econdmicas
e sociais que se estendem a longo prazo, moldando o futuro de Sdo José do Rio Preto e suas

regides em expansao.

5.3.3 | Desenvolvimento urbano vertical e seus impactos nas dinAmicas socioeconéomicas

e caracteristicas do contexto urbano

A andlise da dinamica imobilidria em Sdo José do Rio Preto revela uma inter-relacao
complexa entre a concentracio de edificios licenciados, o nimero de apartamentos e a Area
Total Construida. Essas varidveis sdo influenciadas por uma série de fatores politicos e
socioecondmicos, como politicas governamentais de incentivo, flutuagdes econdmicas,

mudancas nas regulamentagdes de zoneamento e a renda da populacdo, por exemplo.
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Programas governamentais, como o Minha Casa Minha Vida (MCMYV), associados a
taxas de juros mais baixas'®® aumentaram o acesso ao crédito imobilidrio, impulsionando a
demanda por novos empreendimentos. Além disso, a implementagdo de novas diretrizes de
zoneamento na dltima revisao do Plano Diretor incentivou a verticalizagdo em diversas regides
da cidade, estimulando a constru¢do em dreas previamente subdesenvolvidas e intensificando-
a em dreas ja consolidadas. Isso impacta diretamente o gabarito, o tamanho e a tipologia dos

apartamentos, bem como o padrdo construtivo e os servicos oferecidos.

As caracteristicas socioecondmicas das regides, como a renda dos habitantes, a idade
média da populagdo e as questdes de deslocamento, que sdo exploradas em maior detalhe ao
longo da discussdo, desempenham um papel fundamental na atragdo de investimentos
imobilidrios. Regides com infraestrutura consolidada e alto valor do solo, como a Regido HB,
continuam a atrair investimentos significativos, resultando em maior valoriza¢ao. Em contraste,
areas periféricas, como as Regides Céu e Bosque, que anteriormente apresentavam pouca
atividade vertical, estdo emergindo como novos polos de crescimento devido a melhorias na

infraestrutura e a diversificagdo urbana.

O padrao de verticalizacdo nao € homogéneo, refletindo e, por vezes, acentuando as
desigualdades socioespaciais na cidade. Regides com infraestrutura consolidada, como a
Regido HB, continuam a atrair investimentos significativos, reforcando sua valorizagdo,
enquanto areas periféricas, como as Regidoes Céu e Bosque, que emergem como novos polos de
crescimento, dependem diretamente de melhorias na infraestrutura e de politicas publicas para
diversifica¢do urbana. Dessa forma, o processo de verticalizagdo pode intensificar dinamicas

de segregacdo socioespacial ao longo do territdrio.

A distribuicdo dos investimentos imobilidrios em Sdo José do Rio Preto reflete uma
combinacdo de estratégias empresariais, politicas publicas e condi¢cdes econdmicas. Questdes
como a renda dos habitantes (Figura 78), a idade média da populagdo (Figura 79), as condi¢des
de deslocamento (Figura 80) e o valor da terra urbana, conforme a Planta Genérica de Valores

Territorial (PGV) (Figura 81), tém impacto direto nesse cendrio.

166 As taxas de juros ofertadas pela Caixa Econdmica Federal para financiamentos imobilidrios com taxas de
mercado, por exemplo, na modalidade pds-fixado referenciado no IPCA, variaram ao longo dos anos, refletindo
as mudancas nas condi¢cdes econdmicas e nas politicas de crédito do banco. No periodo de 01/12/2019 a
31/12/2019, a taxa anual foi de 7,00%. No mesmo periodo em 2020, a taxa anual reduziu para 4,84%. Em 2021,
no referido periodo, a taxa anual subiu para 11,39%. Atualmente, no periodo de 01/06/2024 a 30/06/2024, a taxa
anual oferecida € de 5,18% (BANCO CENTRAL DO BRASIL, 2024). Essas variagdes influenciaram diretamente
0 acesso ao crédito imobilidrio e, consequentemente, a demanda por novas habitagdes.
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Evidentemente, esses sdo apenas alguns dos parametros a serem considerados. Fatores
histéricos e culturais, bem como padroes de migracdo e mudancas demograficas, também
influenciam a composi¢ao da renda, a faixa etdria e outras caracteristicas socioecondmicas
dessas regides. Essa combinagao de fatores torna o estudo da verticalizagdo urbana em Sao José
do Rio Preto um campo de andlise multifacetado, no qual as politicas publicas e as dindmicas
do mercado imobilidrio convergem para moldar o espaco urbano de forma desigual e, muitas
vezes, seletiva.

O mapa de Rendimento Nominal Médio Mensal de 2010'®”

para Sao José do Rio Preto
(Figura 78) fornece uma andlise detalhada da distribuicdo de renda nos setores censitdrios da
cidade, destacando as desigualdades econdmicas e a forma como estas se relacionam com o
padrao de ocupacgdo urbana. Utilizando uma escala de cores, o mapa diferencia seis faixas de
rendimento, com 0s tons mais escuros representando as dreas de menor renda e os tons mais

claros indicando as regides de maior poder aquisitivo.

As areas de menor rendimento estdo concentradas, principalmente, nas periferias da
cidade, como nas Regides Vila Toninho, Schmitt, Talhado e partes de Bosque e Céu. Essas
regides, marcadas por cores escuras, refletem rendimentos médios mensais de até 2 saldrios-
minimos e, em geral, comparativamente a outras Regides, estas apresentam infraestrutura

urbana limitada e menor acesso a servigos qualificados.

Por outro lado, setores censitdrios localizados nas Regides Central, HB e Represa
evidenciam bolsdes de alta renda, identificados pelos tons mais claros do mapa, com
rendimentos superiores a 5 saldrios-minimos. Essa porcao centro/sul do territério passaram por
diversos processos que contribuem para essa condi¢do, relacionados ao processo histérico de
ocupacdo e ao desenvolvimento urbano e imobilidrio gradual, que resultaram em uma
infraestrutura consolidada com uma vasta oferta de servicos qualificados e um comércio

diversificado.

Obviamente, nas regides citadas incluem-se também setores censitarios cujo rendimento
varia entre 2 e 5 saldrios-minimos, compondo um mosaico socioecondmico refletindo uma

diversidade significativa.

167 Devido a indisponibilidade dos dados do Censo de 2022, as informagdes utilizadas nesta anlise referem-se ao
Censo de 2010. Embora ainda sejam relevantes para contextualizar a pesquisa, € importante ressaltar que esses
dados podem nio representar com exatiddo a realidade contemporanea de Sio José do Rio Preto, considerando as
significativas transformagdes socioecondmicas que a cidade vivenciou ao longo da dltima década. Até a data da
entrega do memorial de defesa, realizacdo da banca e das corre¢des solicitadas pelos avaliadores, os dados
atualizados referentes as varidveis utilizadas ainda ndo haviam sido disponibilizados.
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Figura 78 — Valor do rendimento nominal médio mensal das pessoas responsdveis por domicilios particulares
permanentes (com e sem rendimento) por setores censitdrios, em Sio José do Rio Preto - 2010
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Fonte: Elaborado pelo autor com dados do Censo Demogréfico do IBGE, 2010 e SMO-SJRP.

A Figura 78 também incorpora informagdes sobre os edificios multifamiliares verticais
licenciados entre 2000 e 2022, representados por pontos que diferenciam empreendimentos de
até quatro pavimentos (EMV4P) daqueles com cinco ou mais pavimentos (EMV5P). Essa
sobreposicdo evidencia uma correlacdo significativa entre as dreas de maior renda e o
desenvolvimento imobilidrio vertical. Regides centrais e adjacentes, como HB e Represa,
concentram a maior parte das edificacoes de maior gabarito, demonstrando que o setor
imobilidrio acompanha a concentracio de renda, atendendo as demandas habitacionais de uma

populacdo com maior poder aquisitivo.

Por outro lado, dreas de menor renda, como Bosque e Céu, comecam a registrar um
aumento expressivo de empreendimentos verticais, especialmente os de até quatro pavimentos.
Esse fendmeno reflete a expansao do mercado imobilidrio para dreas anteriormente menos
exploradas, adaptando-se as condi¢des econdmicas locais e promovendo um adensamento

populacional que estd gradualmente transformando a dinAmica urbana dessas regides.

A distribuicdo de renda apresentada no mapa também se correlaciona diretamente com

os padrdes de desenvolvimento imobilidrio observados em outros dados, como os mapas de
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calor apresentados pelas Figuras 75, 76 e o Gréfico 8. As regides com maior renda coincidem
com os principais polos de desenvolvimento vertical, indicando uma relagdo entre o aumento

do nivel de renda e a predominancia de constru¢des verticalizadas.

Assim como em outras cidades brasileiras e internacionais, em Sdo José do Rio Preto as
dreas que concentram maior atividade de construcdo vertical e edificios de maior gabarito
tendem a atrair moradores com maior poder aquisitivo. Esses residentes buscam melhores
condicdes de vida, proximidade a servicos e conveniéncias urbanas, consolidando a relagcdo

entre padrdes habitacionais verticais e elevados niveis de renda.

Entretanto, como apontado anteriormente, regides de renda mais baixa, como Bosque e
Céu, estdo vivenciando um crescimento significativo no desenvolvimento imobilidrio vertical
e no adensamento populacional. Esse movimento sugere uma diversificagio do mercado
imobilidrio, que atende diferentes estratos socioecondmicos e promovendo alteracdes nas

dindmicas de ocupagdo e uso do solo em Sao José do Rio Preto.

A Figura 79 apresenta a distribui¢ido da idade média dos responsdveis pelos domicilios
em Sao José do Rio Preto em 2010, utilizando uma escala de cores que varia do vermelho
(populagao mais jovem) ao laranja claro (populacdo mais madura). Essa visualizacdo destaca
as disparidades etdrias entre as regides do municipio, refletindo as dindmicas socioecondmicas

e de ocupagdo do territorio.

Nas 4reas centrais e adjacentes, como partes das Regides Central e HB, onde a
infraestrutura urbana € consolidada, a oferta de servicos € diversificada e o rendimento médio
dos habitantes é elevado (Figura 78), a idade média dos responsaveis pelos domicilios varia
entre 45 e 55 anos. Esses setores, destacados pelas tonalidades mais claras no mapa, concentram
uma populacdo financeiramente estdvel e mais madura, evidenciando a atratividade dessas
regides para familias em uma fase mais consolidada da vida, que valorizam a proximidade com

servicos e comodidades urbanas.

Por outro lado, regides periféricas como Vila Toninho, Schmitt, Talhado e partes de
Bosque e Céu apresentam uma predominéncia de popula¢cdo mais jovem, com idade média dos
responsaveis pelos domicilios de até 35 anos, representada pelas cores mais escuras no mapa.
Essas dreas sdo marcadas por menor desenvolvimento socioecondmico e uma oferta maior de
moradias acessiveis, o que atrai predominantemente jovens de menor renda. Essa configuracao
estd alinhada com a construciao de conjuntos habitacionais econdmicos, como os edificios de

até quatro pavimentos voltados para estratos sociais de 2 a 3 salarios-minimos.
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Figura 79 — Idade média dos responsdveis pelos domicilios, por setores censitdrios - 2010
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Fonte: Elaborado pelo autor a partir de UEDA, 2021, p.198 e SMO-SJRP.

A anélise € corroborada pelas discussdes de Bueno (2003), Teoddézio (2008), Penha
Filho (2015), Otero (2016), Meireles (2016) e Ueda (2021) que destacam como as dreas
periféricas da cidade passaram por ciclos de desenvolvimento imobilidrio. Inicialmente
marcadas pela habitacdo de interesse social e producdo informal de loteamentos, essas regides
passaram a atrair a iniciativa privada, moldando o crescimento populacional para essas

localidades.

Os desafios nas dreas periféricas incluem a necessidade de infraestrutura e servigos
adequados para atender a populacdo jovem em crescimento, além de mitigar as desigualdades
sociais. Contudo, essas regioes também apresentam oportunidades significativas do ponto de
vista mercadolégico, especialmente para empreendedores urbanos que introduzem novos
produtos imobilidrios. Essa dinAmica tem potencial para transformar as periferias em polos de
crescimento econdmico e social, promovendo maior integracdo ao tecido urbano consolidado e

diversificando o mercado habitacional.
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A Figura 80 mostra a porcentagem de pessoas que, em 2010, levavam mais de 30
minutos '%® para chegar ao trabalho em Sdo José do Rio Preto. As regides periféricas, como Céu
(47%), Bosque (30%) e Pinheirinho (43%), apresentam as maiores porcentagens, evidenciando
problemas estruturais de mobilidade urbana. Esses nimeros refletem desafios relacionados a
auséncia de politicas publicas eficazes, transporte publico inadequado e concentracdo de

empregos nas regides centrais.

Nas dreas centrais e adjacentes, como Represa (15%), Central (13% a 18%) e HB (10%
a 15%), o tempo médio de deslocamento é consideravelmente menor. Essa diferenca pode ser
atribuida a proximidade dos empregos, a maior disponibilidade de infraestrutura urbana e a
priorizagdo histdrica dessas dreas em investimentos publicos, perpetuando disparidades sociais

e econdmicas no territorio.

Figura 80 — Pessoas que vdo para o trabalho e retornam para casa no mesmo dia e levam mais de 30 minutos
para chegar ao local de trabalho, em porcentagem do total, em Sao José do Rio Preto em Sdo José do Rio

Preto - 2010
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Fonte: Elaborado pelo autor a partir de UEDA, 2021, p.215 e SMO-SJRP.

168 Considerando a vivéncia local, esse tempo de deslocamento € vidvel apenas com o uso de transporte individual.
Esse cendrio reflete politicas publicas desequilibradas, que perpetuam desigualdades e obrigam a populacao das
periferias a enfrentar longas jornadas para acessar oportunidades de trabalho. Nas regides mencionadas, € comum
que os usudrios do transporte publico levem mais de uma hora para se deslocar de suas casas até o trabalho.
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A infraestrutura vidria, que inclui as principais avenidas da cidade e as rodovias SP-310
e BR-153, desempenha um papel estratégico nos deslocamentos urbanos e regionais, com
€nfase no transporte individual. No entanto, em horarios de pico, o fluxo intenso de veiculos
frequentemente resulta em congestionamentos, atrasos e paralisacdes, especialmente em

situagdes de chuva, obras ou acidentes.

Desde a realizacdo do Censo de 2010, foram implementadas melhorias significativas na
infraestrutura vidria. A construcdo do Terminal Urbano “Professor Manoel Antunes”,
construido sobre a antiga Praca Civica'®®, inaugurado em novembro de 2019, e a criacio de
faixas “exclusivas'’® de 6nibus” implementadas em 2020 representam esforgos para melhorar
o transporte publico. Além disso, intervencdes na rodovia BR-153, como a duplicagdo,
rebaixamento da pista, constru¢do de passagens em desnivel e vias marginais, buscaram

otimizar a circulacdo regional.

Outra obra de destaque € o Anel Vidrio J. Hawilla, inaugurado em dezembro de 2022
(representado em azul na Figura 80), que conecta as principais avenidas da cidade e busca
redistribuir o traifego. Embora essas melhorias tenham como objetivo otimizar a circulagdo, elas
frequentemente favorecem o transporte individual em detrimento do transporte publico,
perpetuando a dependéncia de automodveis e ndo solucionando de forma sustentdvel os

problemas de mobilidade.

Entre 2010 e 2020, o perimetro urbano da cidade aumentou de 119,48 km? para 251,27
km?, refletindo um espraiamento urbano de 110,3%. Esse crescimento, aliado ao aumento da
frota de veiculos, a diminui¢do do uso do transporte publico e a intensificacdo da migragcao
pendular, sugere que, mesmo com as melhorias vidrias, o percentual de pessoas enfrentando
longos deslocamentos provavelmente aumentou, especialmente nas regides periféricas. Essa

situac@o agrava as desigualdades na mobilidade urbana e reforca a importancia de politicas

169 A construgio da Praga Civica foi o resultado de um concurso de projetos realizado em 1974, vencido pela
equipe formada pelo engenheiro José Gongalves Toscano e os arquitetos Ernani Vilela e José Luiz Gongalves. O
projeto original previa a criagdo de um complexo arquitetdnico, incluindo um Museu Histérico e Contemporaneo,
uma concha actstica, um centro comercial de 13 pavimentos e a Biblioteca Municipal. No entanto, apenas a
Biblioteca foi construida, e o restante da 4rea foi transformado na Praca Jornalista Leonardo Gomes.
Posteriormente, a Praca Civica foi redesenhada e integrada ao “Estudo Preliminar das Areas Verdes e Espacos
Abertos de Sdo José do Rio Preto”, elaborado pelos arquitetos Jamil José Kfouri e Mithes I. Soares Baffi no final
da década de 1980 (FRANCISCO e FERNANDES, 2012; MARQUES, 2021b). Apesar da manifestacdo popular
e do envolvimento do Ministério Publico, a demolicao deste espago livre urbano nao foi impedida.

170 A exclusividade ocorre das 5:00h as 8:00h e das 16h30h as 19h30, durante esses hordrios, veiculos da frota de
transporte publico individual, tdxis e mototaxistas podem utilizar essas faixas sem penalidades.
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publicas integradas que promovam a acessibilidade e a equidade no acesso a empregos e

Servicos.

E, por fim, a andlise das Plantas Genéricas de Valores (PGV) Territorial e Predial de
Sao José do Rio Preto (Figuras 80 e 81) revela como essas ferramentas sao fundamentais para
estabelecer o valor do metro quadrado dos iméveis, determinando seu valor venal e permitindo
a tributacdo pelo Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU). A utilizagdo da PGV €

fundamentada em sua capacidade de:

ser um mecanismo preliminar para a compreensdo de tendéncias e dindmicas do
mercado imobilidrio local, assim como para a ocupacao do espago intraurbano, pois
sdo reflexos dos valores na escala em que ocorre o seu consumo, pois, para sua
elaboragdo, varidveis como o preco dos imodveis e a infraestrutura existente sio
consideradas, incidindo diretamente na valoracdo ou ndo de determinadas areas
(LISBOA e CASTRO, 2019, p. 382).

Nesse contexto, a PGV desempenha um papel estratégico ao evidenciar como o valor
da terra e dos imoveis edificados se distribui pela cidade. Os mapas da PGV Territorial e Predial
utilizam uma escala de cores que representa as diferentes faixas de valor por metro quadrado
(R$/m?). Areas com cores mais escuras indicam os valores mais elevados, geralmente
associados a regides centrais e com infraestrutura consolidada, enquanto cores mais claras
refletem valores menores, mais comuns nas dreas periféricas ou menos desenvolvidas. Essa
visualizagc@o contribui para uma anélise detalhada das dinamicas econdmicas e espaciais que
estruturam o desenvolvimento urbano e imobilidrio em Sdo José do Rio Preto, destacando a

relacdo entre a distribui¢ao dos valores imobilidrios e o padrao de ocupagdo do espago urbano.

A PGV Territorial (Figura 81), que mensura o valor do metro quadrado de terrenos ndo
edificados, demonstra uma concentragdo de altos valores na Regido Central, onde o metro
quadrado pode alcangar até R$ 1.276/m2. Regides como HB e Represa também apresentam
valores significativos, variando entre R$ 338/m? e R$ 766/m2. Em contraste, areas periféricas,
como Cidade da Crianca, Bosque, Céu e algumas por¢des da HB e Represa, apresentam valores
consideravelmente menores, frequentemente abaixo de R$ 99/m2. Essa distribuigdo reflete a
consolida¢do do mercado imobilidrio em dreas centrais e adjacentes, que possuem infraestrutura
urbana mais densa e bem estabelecida, enquanto as dreas periféricas oferecem oportunidades

para novos empreendimentos em terrenos acessiveis com potencial de valorizagdo.
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Figura 81 — Planta Genérica de Valores (PGV) para fins de IPTU para e iméveis ndo edificados (PGV
Territorial) — valor do m? em Sao José do Rio Preto - 2017
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A PGV Predial (Figura 82), que avalia o valor venal de imdveis edificados, apresenta
um padrdo semelhante. Nas dreas centrais, os imdveis mais valorizados atingem valores de até
R$ 909/m2, enquanto as Regides HB e Represa registram valores intermediarios, variando entre
R$ 406/m? e R$ 610/m2. Por outro lado, em regides como Cidade da Crianga, Pinheirinho e
Céu, os valores dos iméveis edificados variam predominantemente entre R$ 100/m? e R$
289/m?2. Esses dados destacam a forte correlagcdo entre localizacdo privilegiada, infraestrutura
consolidada e valorizacao imobilidria, evidenciando a concentracdo de empreendimentos de

alto padrdo nas dreas centrais e adjacentes, voltados para um publico de maior poder aquisitivo.

A sobreposi¢cdo das PGVs Territorial e Predial com os dados de emissdo de habite-se
entre 2000 e 2022 revela padrdes consistentes no desenvolvimento urbano e imobilidrio. As
areas centrais, que concentram os empreendimentos de maior gabarito, apresentam os valores
mais elevados tanto na PGV Territorial (variando de R$ 343/m2 a R$ 1.276/m?) quanto na
Predial (entre R$ 510/m? e R$ 909/m?). Essa concentracdo reflete a alta demanda por iméveis

nessas localidades devido a proximidade com infraestrutura consolidada e servigos urbanos.

Nas Regioes HB e Represa, observa-se uma valorizagao intermedidaria. Na PGV
Territorial, os valores variam entre R$ 255/m2? e R$ 766/m2?, enquanto na PGV Predial, os
iméveis edificados alcangam entre R$ 406/m? e R$ 610/m2. Nessas regides, a presenca de
empreendimentos verticais de maior porte reforca o apelo para publicos de médio e alto poder
aquisitivo, sendo favorecida pela infraestrutura consolidada e pela proximidade aos principais

eixos viarios.

Ja nas regides periféricas, como Bosque, Céu, Pinheirinho e Cidade da Crianga, os
terrenos apresentam valores mais baixos na PGV Territorial, variando entre R$ 25/m2 e R$
143/m2, e os iméveis edificados na PGV Predial tém valores entre R$ 100/m? e R$ 289/m?.
Nessas dreas, predominam empreendimentos de menor porte, com até quatro pavimentos,
adaptados as condi¢des econdmicas locais e voltados para atender a demanda habitacional de

segmentos populacionais com menor poder aquisitivo

A andlise conjunta das PGVs Territorial e Predial evidencia uma estratégia clara dos
incorporadores em priorizar dreas com valores intermedidrios e baixos para viabilizar projetos
que atendam a diferentes perfis de publico. Nas regides centrais e adjacentes, o foco é
maximizar o retorno financeiro por meio de empreendimentos de alto padrdo em locais de alta
valorizagdo. Por outro lado, nas periferias, os empreendimentos mais acessiveis buscam atender
as demandas de uma populacdo crescente, contribuindo para o adensamento populacional e o

inicio de processos de valorizacdo progressiva.
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Figura 82 — Planta Genérica de Valores (PGV) para fins de IPTU para imdveis edificados (PGV Predial) —
valor do m? em Sao José do Rio Preto - 2017
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Assim, os valores incidentes sobre as dreas analisadas refletem tanto as condig¢des
econOmicas e estruturais do territério quanto as estratégias dos empreendedores urbanos,

moldando o crescimento de Sdo José do Rio Preto de forma segmentada e estratégica.

Nas Regides Central e HB, devido a sua infraestrutura urbana consolidada e a oferta de
comércio e servicos mais qualificados, essas dreas atraem substanciais investimentos
imobilidrios, tendendo a abrigar apartamentos mais altos e com dreas maiores. As Figuras 83 e
86 apresentam dois exemplos que destacam as caracteristicas de edificios multifamiliares

verticais de “alto luxo e superluxo!’!”, localizados em duas 4reas distintas da Regido HB.

O primeiro exemplo estd situado no entorno do Plaza Avenida Shopping (Figura 68). O
edificio Orion (Figura 83) é representativo do padrio elevado de construcio e dos atributos que

caracterizam o segmento de luxo no mercado imobilidrio.

Figura 83 - Edificio Orion, localizado préximo ao Praca Shopping — Vista externa e interna | Regidao HB.
s —

o g fn \

iih alfillini .1,..;. : G A . .
Fonte: NEILLY, 2023'"2,

Com uma volumetria tinica e 18 andares, o edificio € dotado de apenas um apartamento
por andar, cada um com uma drea util de 380 m2. Os apartamentos possuem quatro quartos, seis

banheiros e trés vagas de garagem individuais, refletindo as demandas e expectativas do

17l A Associagdo Brasileira de Incorporadoras Imobilidrias (ABRAINC) define que “os segmentos econdmicos
sdo definidos como aqueles iméveis avaliados em até R$ 500 mil reais. Acima disso, estdo os imdveis de médio
padrio (avaliados em até R$ 1 milhdo). Depois aparecem as unidades de alto padrao (até R$ 1,5 milhdo), alto luxo
(R$ 1.5 mi a R$ 3 mi) e superluxo (acima de R$ 3 milhdes).” (DAMASCENA, 2023).

172 Disponivel em: <https://www.instagram.com/corretorguilhermeneilly>. Acesso em: 25 de setembro de 2023.
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publico-alvo deste nicho de mercado. A vista panoramica, proporcionada pelas grandes janelas
e varandas amplas, adiciona um valor significativo as unidades, que sdo comercializadas em

uma faixa de preco entre R$2.500.000,00'3 e R$ 4.200.000,00'74,

As Figuras 84 e 85 ilustram de forma complementar a transformacdo urbana e a
ocupacdo no entorno do Shopping Iguatemi, destacando os principais empreendimentos em
desenvolvimento na regido. A Figura 84 apresenta uma visdo detalhada da configuracdo
espacial, identificando as dreas rurais e de expansdo urbana, além dos empreendimentos
consolidados e em construcdo. Esse panorama ressalta a convivéncia entre os condominios
fechados de alto padrdao que anteriormente predominavam no cendrio urbano local e a nova

dindmica de ocupacao proporcionada pelos recentes empreendimentos verticais.

Figura 84 -Implantacdo com a identificacdo de empreendimentos consolidados e em constru¢io no entorno do

Shopping Iguatemi )
3 :Cond. el

FEco Village 1588
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24.

173 Portal Zap Iméveis. Disponivel em: <https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-4-quartos-
com-churrasqueira-vila-sinibaldi-sao-jose-do-rio-preto-sp-36 1m2-id-
2649534128/7itl_id=1000143&itl_name=zap_-_recommendations-container_history_to_zap_pagina-produto>.
Acesso em: 25 de setembro de 2023.

174 Corretor Guilherme Neilly. Disponivel em: <https://www.instagram.com/p/CxjOgbyudUn/>. Acesso em: 25
de setembro de 2023.
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Desde sua concep¢dao, o Shopping Iguatemi desempenhou um papel central na
reconfiguracdo do entorno, integrando ao complexo de servicos a constru¢do de uma torre
comercial e trés torres residenciais (Figura 84, itens 9 e 11), todas conectadas diretamente ao
centro de compras. Esse modelo de integracdo reflete a 1dgica estabelecida entre comércio,
servigos e habitacdo, promovendo a valorizacdo do territorio e a concentracao de investimentos

imobiliarios na area.

A Figura 85 complementa a andlise ao oferecer uma perspectiva tridimensional do
horizonte urbano, destacando a disposi¢do das novas edificacdes verticais residenciais e
comerciais em relacdo ao Shopping Iguatemi. Essa representacdo evidencia o processo
crescente de verticalizagdo e a transformacao do uso do solo na regido, consolidando o shopping

como um catalisador estratégico de desenvolvimento urbano.

Figura 85 —Perspectiva destacando edificios consolidados e em implantagdo no entorno do Shopping Iguatemi:
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Fonte: Editado pelo autor a partir de Tarraf, 20237,
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Retomando a discussdo, o segundo exemplo é o edificio Montelena (Figura 86),
localizado ao lado do Shopping Iguatemi (Figuras 84 e 85), inaugurado em 2014. O edificio
também se destaca por sua volumetria arquitetonica unica. Composto por duas torres (Torre

Rubra e Torre Aurea), de 12 pavimentos cada e subsolo, o conjunto oferece 33 apartamentos

175 Tarraf. Disponivel em: <https://tarraf.com.br/storage/2301/conversions/locais-proximos-1024x768-502-

thumb.jpg>. Acesso em: 10 de agosto de 2024.
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com 4reas uteis que variam de 256 m? a 343 m?. As unidades incluem trés suites e de trés a
cinco vagas de garagem, além de diversas comodidades internas. Atualmente, essas unidades
sdo comercializadas em uma faixa de preco que varia entre R$ 2.900.000,00 a R$

4.500.000,00'".

Figura 86 — Edificio Montelena — Vista externa e corte transversal da edificacdo | Regido HB.

Fonte: ARCHDAILY, 2024.

Esses empreendimentos, situados em dreas altamente valorizadas e estratégicas, como
os entornos dos shoppings Plaza Avenida (Figura 68) e Iguatemi (Figuras 84 e 85),
exemplificam como a presenca de servicos de alta qualidade, dreas de lazer e facilidades
urbanas, juntamente com o prestigio associado a esses locais, influenciam diretamente o valor
imobilidrio e o perfil dos empreendimentos.

7

Em contraste, regides como Represa e Bosque!'”’ estio passando por uma fase de

N

transicdo em relacdo a produgdo imobilidria vertical. Como discutido, essas regides sao

176 Portal Zap Imé6veis. Disponivel em: < https://www.zapimoveis.com.br/venda/apartamentos/sp+sao-jose-do-rio-
preto++jd-paulistano/4-quartos/?__ab=sup-hl-pl:newC,exp-aa-test:control,super-high:new,olx:control,phone-
page:control,off-no-

hl:new&transacao=venda&onde=,S %C3%A30%20Paulo,S%C3%A30%20Jos%C3%A9%20do%20Ri0%20Pret
0,,Jardim%?20Paulistano,,,neighborhood,BR%3ESa0%20Paulo%3ENULL%3ESa0%20Jose%20d0%20Ri0%20P
reto%3EBarrios%3EJardim%?20Paulistano,-20.802138,-
49.367219,&tipos=apartamento_residencial&pagina=1&quartos=4&ordem=Menor%20pre%C3%A70>. Acesso
em: 10 de agosto de 2024.

1770 padrio de ocupacdo na regifio da Represa difere significativamente daquele observado na regido do Bosque.
A Represa € caracterizada pela presenca dos principais condominios horizontais fechados, estabelecidos nas
décadas de 1990 e 2000, os quais atrairam uma variedade de servicos e comércios, transformando a drea em uma
nova centralidade urbana e altamente valorizada. Apesar do elevado valor comercial das terras, a regido também
abriga conjuntos de edifica¢cdes multifamiliares verticais de padrdo econdmico, localizados tanto na drea de
expansdo urbana ao longo da rodovia Assis Chateaubriand (SP-425), como ilustrado na Figura 7, quanto nas
proximidades dos condominios de luxo.
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predominantemente caracterizadas por edificacdes de gabarito moderado, geralmente com
quatro pavimentos, conforme ilustrado na Figura 64. No entanto, comeca-se a observar o

surgimento de imdveis de maior gabarito, conforme demonstrado pelas Figuras 65 e 66.

A Figura 87 exemplifica o padrdo consolidado por meio de um empreendimento
denominado Condominio Clube V/ Rio Portefio, localizado na regido Bosque, onde se destacam
apartamentos de “padrdo econdmico com dois dormitérios”. Essas unidades, inseridas em um
complexo de 12 torres, possuem quatro andares, com seis a oito apartamentos por andar,
totalizando 256 apartamentos. Cada apartamento oferece uma drea titil de 50 m?, composta por
dois quartos, um banheiro, sala de estar/jantar e uma cozinha integrada a area de servigos, além
de uma vaga descoberta de estacionamento. Os valores ofertados no mercado para esses imoveis
variam entre R$ 110.000 e R$ 160.000'78, 0 que os torna acessiveis a uma faixa de renda média-

baixa.

Fonte: Google Earth, 2019 e Compacto Iméveis, 20237,

Essa tipologia de habitagdo reflete a estratégia de atender a demanda por moradias mais
acessiveis, caracteristica das dreas em transicdo como Bosque e Represa. O surgimento de
iméveis de maior gabarito sinaliza um processo de valorizacdo e adensamento, que pode atrair

novos investimentos e transformar o perfil socioecondmico desses bairros. As mudancas em

178 Consulta realizada ao Portal Zap Imoéveis. Disponivel em:

<https://www.zapimoveis.com.br/venda/apartamentos/sp+sao-jose-do-rio-preto++lot-clube-v/?__ab=exp-aa-
test:control,new-discover-zap:alert,vas-officialstore-
social:enabled&transacao=venda&onde=,S%C3%A30%20Paulo,S%C3%A30%20J0os%C3%A9%20do%20Rio
9%20Preto,,Loteamento%20Clube %20V ,,,neighborhood, BR%3ESa0%20Paulo%3ENULL%3ESa0%20Jose%20
do%20Ri10%20Preto%3EBarrios%3ELoteamento%20Clube%20V,-20.768555,-
49.371661,&tipos=apartamento_residencial&pagina=1&ordem=Menor%20pre%C3%A70>. Acesso em: 25 de
setembro de 2023.

17% Disponivel em: <https://www.compactoimoveis.com.br/foto_/2023/19977/sao-jose-do-rio-preto-apartamento-
padrao-loteamento-clube-v-24-07-2023_09-46-17-0.webp>. Acesso em: 25 de setembro de 2023.
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curso nessas regides indicam um movimento de crescimento urbano que pode transformar essas

areas, alinhando-se as tendéncias de verticalizacdo observadas em outras partes da cidade.

Portanto, andlises sobre a renda dos habitantes, a idade média da populagdo, os
deslocamentos e o valor da terra urbana, conforme a Planta Genérica de Valores Territorial
(PGV), revelam uma correlacdo direta entre o valor dos iméveis e a dinamica de
desenvolvimento urbano, especialmente no contexto da verticalizacdo. Regides consolidadas,
como HB e Central, destacam-se por altos valores imobilidrios e pela presenca significativa de
empreendimentos de luxo, sustentados por uma infraestrutura consolidada. Em contrapartida,
regides em transi¢do, embora ainda predominem imdveis de menor gabarito, mostram sinais de

valorizagdo e adensamento, sugerindo seu potencial de transformacao.

A concentragdo de empreendimentos de luxo nas Regides Central e HB, embora atraia
investimentos, pode intensificar a desigualdade espacial e o processo de gentrificagao,
excluindo parte da populacdo e exacerbando a segregacdo urbana. J4 a verticalizacdo e o
adensamento em regides como a Represa e o Bosque, embora apresentem oportunidades de
crescimento, exigem uma abordagem cautelosa. A transi¢do para iméveis de maior gabarito
pode resultar em aumento dos custos de vida e sobrecarregar a infraestrutura existente,
especialmente em dreas onde o sistema vidrio ja estd no limite. Sem politicas urbanas inclusivas,
essas transformacdes tém o potencial de perpetuar ou agravar as desigualdades sociais e

espaciais.

Por fim, as dinamicas de verticalizacdo e os impactos do desenvolvimento imobilidrio
em Sao José do Rio Preto evidenciam a complexa inter-relagdo entre fatores econOmicos,
sociais e urbanisticos. A andlise espacial e temporal da distribuicdo dos empreendimentos
verticais revelou uma “certa descentralizacdo da verticaliza¢do”, com novas regides da cidade,
antes pouco exploradas, ganhando destaque no cendrio imobilidrio. A evolucao do gabarito das
edificacdes, bem como a diversificagdo das regides onde esses empreendimentos se
concentram, aponta para um processo de intensificacao do uso do solo urbano, com implica¢des
diretas na paisagem urbana e nas dinamicas socioecondmicas locais. Regides como Central e
HB mantém-se como polos influentes, enquanto dreas como Represa e Bosque emergem como
novos focos de crescimento, refletindo mudangas nas estratégias dos empreendedores urbanos

e nas politicas publicas.
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CONSIDERACOES FINAIS

As transformacdes nas dindmicas habitacionais, demograficas e urbanisticas nas ultimas
décadas refletem um contexto de intensas mudancas na configuracdo das cidades médias no
Brasil, como Sao José do Rio Preto e sua regido metropolitana. Entre 2000 e 2022, tais
processos se intensificaram, impulsionados por modificacdes legislativas, politicas urbanisticas
e logicas de mercantilizacdo da moradia. A investigacdo apresentada nesta pesquisa buscou
compreender como esses fatores moldaram o processo de verticalizagdo na cidade-sede de Sao
José do Rio Preto e sua ocorréncia nas cidades da regido metropolitana, estruturando a ocupagao

urbana e influenciando as relacdes socioespaciais.

Para alcancar esse objetivo, foram formuladas e verificadas trés hipdteses principais,
que guiaram a andlise do processo de verticalizagdo e suas implicagdes. As hipéteses abordaram
(1) o papel das mudancas legislativas na facilitacdo da verticalizagcdo, (2) a segmentacdo do
mercado imobilidrio, que reflete desigualdades socioespaciais, € (3) a concentracdo da
verticalizacdo na cidade-sede e sua expansdo pontual nas cidades vizinhas. Com uma
abordagem interdisciplinar e integrando andlises tedricas e empiricas, além do uso de técnicas
de modelagem espacial, o estudo examinou os impactos desse processo na organizagdo espacial
e nas estruturas sociais da regido. Esse exame contribui para o entendimento das tendéncias e

desafios que marcam o desenvolvimento urbano em cidades de médio porte no Brasil.

Ao longo da pesquisa, ficou evidente que a verticalizacdo em Sao José do Rio Preto faz
parte de um movimento mais amplo, vinculado a financeirizacdo da habitacdo e as
transformagdes urbanas globais. O conceito de habitacdo como mercadoria, discutido no
Capitulo 1, “Mercadoria, investimentos e relacoes sociais - O papel da habitacdo na economia
capitalista”, foi central para entender esse processo e suas implicacdes na evolucao urbana da
cidade. A moradia, ainda que vista como um direito social e uma necessidade bésica, sempre
foi tratada como mercadoria, o estudo evidencia como, nas ultimas décadas, a financeirizagdo
intensificou esse processo. A transformacdo de imdveis em ativos financeiros globalizados
impacta profundamente a acessibilidade habitacional, acentuando desigualdades

socioecondmicas e polarizando o espago urbano.

A financeirizacdo da habitacdo, conforme discutido ao longo do trabalho, revelou o
impacto das grandes incorporadoras e da internacionalizacao do capital na configuragdo do
espaco urbano. De cidades globais a cidades médias paulistas, todas tém se tornado palcos de

intensa especulacdo imobilidria, acentuando as disparidades socioecondmicas locais. Esses



266

fenomenos refletem um movimento global em que o capital financeiro dita as diretrizes do
desenvolvimento urbano. As decisdes sobre onde € como construir sdo, cada vez mais,
moldadas pelos interesses de grandes investidores e incorporadoras conectadas a mercados
globais, resultando na formacao de uma cidade dual, onde o espago urbano € moldado por forcas
econOmicas que priorizam a maximiza¢do do lucro em detrimento do acesso equitativo a

moradia.

Nesse cendrio, a financeirizacdo transforma o espago urbano em um mecanismo de
acumulacgdo de capital, mediando o acesso a moradia por meio do mercado e o sujeitando as
flutuagdes econdmicas globais. Esse processo aprofunda as desigualdades socioespaciais,
restringindo o acesso a moradias de qualidade para uma parcela crescente da populagcdo. A
realidade de Sao José do Rio Preto ndo difere de outras cidades brasileiras e globais, que
enfrentam a hipermercantilizacdo do solo urbano e a despolitizacao progressiva da habitagao,

cada vez mais subordinada aos interesses do mercado.

Fica claro, portanto, que a producdo do espago urbano, especialmente por meio da
atuacdo das grandes incorporadoras, insere-se em uma légica de mercantilizacdo e
financeiriza¢do da moradia, onde as decisdes urbanisticas sdo guiadas por interesses de capital.
Esse fendmeno, amplamente discutido ao longo da tese, demonstrou que a financeiriza¢do da
habitacdo, em vez de garantir o direito a moradia, prioriza o capital, aprofundando as

desigualdades socioespaciais e transformando profundamente o tecido urbano das cidades.

No Capitulo 2, intitulado, “Verticalizacdo e Transformacdes Urbanas: Impactos
Sociais e Economicos da Moradia Vertical”, foram analisados os impactos da verticalizagao
como um fendmeno global, cujos efeitos sdo profundos tanto no tecido urbano quanto no social
e econdmico. A verticalizagdo, como um processo de urbanizacdo tridimensional, reflete o
poder das grandes incorporadoras, que, inseridas em logicas de acumulagao de capital, alteram

radicalmente a paisagem urbana e aprofundam as desigualdades sociais.

A andlise também abordou como a verticaliza¢do modifica as dindmicas de mobilidade
social e territorial nas cidades, evidenciando as disparidades que surgem quando
empreendimentos habitacionais sao criados para atender as classes médias e altas, enquanto as
populacdes de baixa renda permanecem confinadas a dreas periféricas ou a habitacdes de menor
qualidade e infraestrutura. A expansdo das “ilhas verticais”, compostas pelas imponentes torres,
embora propiciem a cria¢do de centralidades, essas dreas sdo frequentemente desconectadas do

restante da cidade, agravando desigualdades de acesso a infraestrutura e servigos urbanos. No
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contexto local, essa dinamica foi abordada como um reflexo da concentracao de investimentos

em zonas privilegiadas, a exemplo de diversos empreendimentos inseridos na Regido HB.

O capitulo detalha como o espaco urbano é segmentado nao apenas horizontalmente,
mas também verticalmente, onde a altura dos edificios se torna um simbolo de status e poder.
Essa “colonizacdo do alto” ndo é apenas uma expressdo de progresso tecnoldgico e
arquitetonico, mas também um reflexo de como as cidades sdo moldadas pelas dinamicas de
mercado, priorizando a especulacdo imobilidria em detrimento da coesdo social. A
verticalizacdo se configura como um fendmeno de distingdo social, no qual o acesso as
moradias verticais mais bem localizadas € restrito a uma elite financeira, enquanto os demais
habitantes sdo excluidos dessas dreas valorizadas. A verticaliza¢do vai muito além da simples
constru¢do de edificios altos; ela representa um processo de reconfiguragdo urbana que afeta

profundamente tanto o espago quanto a sociedade.

Outro aspecto abordado € a forma como a verticalizacdo altera as ldgicas geograficas
ligadas a politica e a economia das cidades. As moradias em grandes edificios residenciais
tornam-se mercadorias transacionadas globalmente, influenciadas pelos mercados financeiros
e pela especulacdo. Nesse contexto, incorporadoras e investidores buscam maximizar os lucros,
explorando a0 médximo o potencial de uso do solo, muitas vezes em detrimento das necessidades
habitacionais locais. A especulacdo imobilidria desenfreada contribui para o aumento dos
precos dos imdveis, excluindo grandes parcelas da populacao e resultando em um crescimento

da desigualdade social.

A verticalizacdo, portanto, ¢ um fendmeno que, a0 mesmo tempo em que responde a
crescente demanda por habitacdo nas cidades, intensifica as divisdes entre classes sociais. No
caso de Sao José do Rio Preto, a andlise mostra que as dreas mais valorizadas sdo o foco de
empreendimentos verticais premium, enquanto as regides menos valorizadas permanecem a
margem dessa dinamica. A légica da verticalizagdo, assim, refor¢a o processo de segregacao,
ao segmentar o espaco urbano de acordo com o valor do solo e o poder aquisitivo de seus

habitantes.

Este capitulo enfatiza que a verticalizagdo faz parte de um processo mais amplo de
urbanizagdo neoliberal, no qual as cidades sao transformadas em espacos de acumulacio de
capital. Ao priorizarem o desenvolvimento de moradias voltadas ao mercado financeiro, as
cidades perdem sua fun¢do primordial de garantir o direito a moradia para todos. A discussdao

revela que a verticalizagdo, ao alinhar-se as dindmicas globais de especulacdo imobilidria,
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contribui para a hipermercantiliza¢do do solo urbano e para a exclusio social, colocando em

risco a coesdo urbana e a justica social, em consonancia com o que foi abordado no Capitulo 1.

A andlise dos impactos da urbanizacao vertical em Sao José do Rio Preto revela que o
consumo de habita¢ao na cidade transcende a escala local, refletindo a influéncia territorial que
a cidade exerce sobre toda a regido noroeste do estado de Sao Paulo, assim como em estados
vizinhos, como o sudoeste de Minas Gerais, o sul de Goias e o nordeste do Mato Grosso do Sul.
Em uma perspectiva global, a cidade se insere na l6gica de produgao do espaco urbano, onde a
habitacao € tratada como um ativo financeiro. Esse cendrio demonstra como Sao José do Rio
Preto integra um movimento mais amplo das cidades contemporineas, em que o mercado

imobilidrio se consolida como um dos pilares da dinAmica urbana e econdmica.

No Capitulo 3 “As Regioes Metropolitanas Paulistas: Contextualizacdo e Moradia
Urbana” foram examinadas as dinamicas metropolitanas no estado de Sao Paulo, com énfase
no crescimento populacional e domiciliar, especialmente nas Regides Metropolitanas de Sdo
José do Rio Preto e Ribeirdo Preto. Uma das principais discussOes realizadas trata da
reorganizacdo das regides metropolitanas no estado, seguindo o arcabouco do Estatuto da
Metrépole, que visa integrar e planejar de forma mais coordenada o desenvolvimento urbano.
A regido de Sdo José do Rio Preto, recentemente incluida como uma Regido Metropolitana,
reflete essas dinamicas de crescimento econdmico e demografico, centralizando investimentos
e atividades comerciais. Esse novo arranjo metropolitano evidencia a importancia de uma
governanca intermunicipal coordenada, visto que muitos municipios menores dependem

fortemente da cidade-sede para o acesso a servigos, infraestrutura e dinamismo econdmico.

Entre os principais achados do Capitulo 3 estd a aplicacdo e andlise do Indice de
Crescimento de Domicilios e Populagdo (ICDP), uma métrica que mede a relacdo entre o
crescimento do nimero de domicilios e o aumento populacional. Esse indice é base para
entender o equilibrio (ou ndo) entre a oferta habitacional e a demanda gerada pelo crescimento
populacional. No caso das Regides Metropolitanas de Sdao Paulo, o ICDP revelou um
descompasso evidente, em regides como Sao Paulo (ICDP 5,26), Ribeirdao Preto (ICDP 3,6) e
Piracicaba (ICDP 3,34), o nimero de novos domicilios superou amplamente o aumento da
populacdo. Esse fendmeno sugere que o mercado imobilidrio residencial tem atuado como um
influente vetor de expansdo urbana, com uma producdo habitacional desvinculada das

necessidades demograficas.

O elevado ICDP aponta para o protagonismo do setor imobilidrio, impulsionado pela

hipermercantiliza¢do da habitacdo, que atende prioritariamente aos interesses econdomicos em
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detrimento de uma resposta mais equilibrada as necessidades habitacionais da populacdo. Isso
evidencia um crescimento urbano mais voltado a especulagdao do que ao atendimento de uma

demanda efetiva, reforcando as disparidades socioecondmicas no acesso a moradia.

Outro aspecto relevante identificado foi o aumento do ndmero de Domicilios
Particulares Permanentes Ocupados (DPPO) em todas as Regides Metropolitanas paulistas, que
passaram de 10.129.020 em 2010 para 12.909.408 em 2022. Observou-se também a expansao
dos Domicilios do Tipo Apartamento, especialmente nas cidades das RMs da Baixada Santista,
Sao Paulo, e nas cidades-sede das regides metropolitanas de Ribeirdo Preto, Campinas, Vale do

Paraiba e Litoral Norte, além de Sao José do Rio Preto.

Nas Regides Metropolitanas de Sao José do Rio Preto e Ribeirdo Preto, essa oferta de
apartamentos permanece concentrada nas cidades-sede, reforcando o papel dessas localidades
como polos regionais de desenvolvimento vertical. Esse processo revela uma polarizacdo
acentuada, uma vez que muitos dos municipios integrantes das RMs ainda apresentam um
estdgio incipiente de verticalizacdo. Mesmo nos municipios onde essa dindmica € um pouco

mais presente, a verticaliza¢do ainda ocorre de forma pontual e limitada a “escala do lote”.

Essa expressao refere-se ao fato de que, nesses municipios, a verticalizagdo ocorre de
forma isolada, em dreas delimitadas, sem que haja uma expansdo significativa ou
transformadora que impacte o tecido urbano como um todo. A urbanizacdo vertical, portanto,
ndo se consolida de fato, pois € restrita a empreendimentos localizados em areas especificas,
sem promover uma reestruturagdo urbana abrangente. Como resultado, essa verticaliza¢do nao
altera substancialmente a paisagem urbana ou as dinamicas socioespaciais, diferentemente do
que ocorre nas cidades-sede, onde o fendmeno se consolida em dreas maiores, influenciando de

maneira significativa o espago urbano e a organizacao territorial.

No contexto da Regido Metropolitana de Sao José do Rio Preto (RMSIJRP), observa-se
uma disparidade significativa entre a cidade-sede e os municipios integrantes no que diz
respeito a regulacdo e a dindmica da verticalizacdo. A auséncia de Planos Diretores e a caréncia
de disposi¢Oes legais especificas em grande parte das cidades integrantes a RMSJRP destacam
a falta de diretrizes claras para orientar o processo de adensamento vertical, refletindo um
cendrio de regulacdo urbana limitada. Essa condi¢ao contrasta diretamente com a realidade de
Sdo José do Rio Preto, onde a legislacio urbana flexibilizou parametros construtivos,

incentivando a verticalizagdo e consolidando a cidade como polo de investimentos imobiliarios.
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Enquanto Sao José do Rio Preto se beneficia de infraestrutura consolidada e de uma
dinamica econdmica que favorece a atratividade mercadoldgica, os municipios vizinhos
enfrentam limitagdes estruturais e mercadoldgicas que inibem o desenvolvimento vertical

significativo.

Mesmo em cidades como Olimpia e Mirassol, que possuem uma base administrativa
mais estruturada, a verticalizagdo ocorre de forma pontual, orientada por interesses economicos
especificos e pela atuagdo esporadica das empresas da construcao civil. No entanto, a auséncia
de uma demanda constante, associada a oferta de terrenos baratos em relagdo e a baixa
atratividade do mercado imobilidrio em relagdo a cidade-sede, tem limitado a continuidade

desses investimentos e restringido a transformac¢do urbana nessas localidades.

Esse cendrio evidencia como as condi¢cdes econdmicas, legais e urbanisticas distintas
entre a cidade-sede e os municipios da RMSJRP resultam em uma polarizacdo do fendmeno da
verticalizacdo, com impactos diretos na configuracdo espacial e nas dinamicas socioecondmicas

da regido.

Portanto, a polarizacdo da verticalizacdo, concentrada em municipios e dreas mais
valorizadas e dotadas de infraestrutura, gera uma concentracao de riqueza em determinados
pontos, a0 mesmo tempo em que afasta populagcdes mais vulnerdveis para as periferias ou para
municipios com menor infraestrutura, perpetuando a desigualdade urbana. Essa dindmica
agrava as disparidades regionais, evidenciando a necessidade de politicas publicas coordenadas
que busquem um desenvolvimento urbano mais equilibrado. A gestdo territorial integrada,
promovida pela organizacado das regides metropolitanas, surge como uma possivel solucio para
mitigar esses problemas, desde que oferecam uma estrutura intermunicipal para o planejamento

e a execucdo de politicas habitacionais.

No Capitulo 4, intitulado “O espaco da habitagao em Sao José do Rio Preto: Dindmicas
urbanas e influéncias legislativas no processo de verticalizacdo”, foram exploradas as
transformagdes no espaco da habitacio em Sdo José do Rio Preto, impulsionadas pelas
dindmicas urbanas e pelas influéncias legislativas. O capitulo destacou a evolugdo das politicas
urbanisticas e seu impacto direto na verticalizacao da cidade, demonstrando como a revisao das
legislacdes urbanas, especialmente as mudancas ocorridas entre as décadas de 1990 e 2020,
influenciaram diretamente o crescimento vertical da cidade, alterando sua morfologia urbana e

acentuando a segregacao socioespacial.
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A principal conclusdo deste capitulo é a relacdo entre a flexibilizacdo das leis de
zoneamento e a intensificagcdo do processo de verticalizacdo nas dreas mais valorizadas da
cidade, como a Regido do Hospital de Base (HB) e a Regido Central. Um dos principais achados
foi a identificacdo de como as mudancas nas legislacdes urbanas, especialmente a partir do
Plano Diretor de 1992 e ampliadas no Plano Diretor de 2021, impactaram diretamente o
crescimento vertical da cidade. A partir do Plano Diretor de 2021, as politicas de adensamento
urbano se tornaram ainda mais permissivas, permitindo o aumento do coeficiente de
aproveitamento e incentivando o uso de dreas subterraneas para estacionamentos e outras areas
especificas, sem que estas fossem contabilizadas na taxa de ocupagdo ou drea construida,
ampliando de forma significativa o potencial construtivo. Esse cendrio possibilitou que grandes
incorporadoras aproveitassem as novas condi¢des para aumentar a densidade habitacional e,

consequentemente, maximizar seus lucros.

As simulacdes comparativas realizadas neste capitulo entre o potencial construtivo das
legislagcdes de 1992 e 2021 ilustram de maneira clara a transformacio do uso do solo urbano,
com a revisdao em 2021 houve um aumento do potencial construtivo, permitindo, portanto, a
constru¢do de edificios mais altos e com maior densidade especialmente nas dreas com
infraestrutura consolidada. A comparacdo revelou que o potencial construtivo em determinadas
zonas da cidade praticamente dobrou e, quando consideradas as dreas ndo computéveis, esse
valor se torna ainda mais expressivo, favorecendo regides ja privilegiadas e gerando impactos
em dreas periféricas que, embora menos exploradas, comecam a experimentar melhorias em

infraestrutura, e a atencao dos empreendedores urbanos e investidores.

A relacdo entre permissividade legislativa e o capital imobilidrio pode ser compreendida
por meio do conceito de “desregulamentacao regulada” proposto por Aalbers (2016), discutido
no Capitulo 1. Essa abordagem revela como o Estado, ao flexibilizar normas e indices
urbanisticos, molda a legislac@o para atender as demandas do mercado imobiliario, promovendo
uma expansdo seletiva e estratégica. A regulacdo urbana, alinhada aos interesses das
incorporadoras, concentra-se em maximizar a valorizacdo do solo urbano, especialmente em
areas de maior potencial econdomico. Esse alinhamento reforca a especulagdo imobilidria e
intensifica a desigualdade na distribuicdo de oportunidades de desenvolvimento urbano,
configurando um cendrio em que o planejamento urbano se torna instrumento de acumulagdo

de capital.

Outro ponto importante abordado no Capitulo 4 € a aplicacdo pratica do conceito de

“mineracao do ar”, discutido por Mcneill (2020) e explorado no Capitulo 2. Esse termo se refere
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a exploracdo maxima do potencial construtivo vertical. Em Sdo José do Rio Preto, a revisao de
2021 intensificou esse processo, resultando em constru¢des mais altas e maiores concentragdes
de unidades habitacionais. Com isso, a verticaliza¢do tornou-se uma ferramenta para o mercado
imobilidrio maximizar o uso do solo urbano, gerando mais lucro e aprofundando a polarizagcao

socioespacial.

O Capitulo 4 aponta que o processo de verticalizagdo em Sdo José do Rio Preto foi
fortemente influenciado pelas politicas legislativas, que, ao flexibilizarem as normas
urbanisticas, beneficiaram principalmente dreas ja valorizadas e especuladores imobilidrios. A
cidade tornou-se um polo de atragdo para grandes empreendimentos, mas esse processo ocorreu
de maneira desigual, excluindo bairros periféricos e aprofundando as disparidades
socioecondmicas. A interseccao entre a “desregulamentacao regulada” e a “mineracao do ar”
revela uma tendéncia global de intensificacdo da hipermercantilizacio do espago urbano,

transformando-o em um produto financeiro moldado pelos interesses do capital.

Esse processo de verticalizagdo, diferentemente do que se observava em décadas
anteriores, estd diretamente ligado a globalizagao dos mercados imobilidrios e a influéncia do
capital externo. Evidentemente que, por se tratar de uma cidade de porte médio paulista, esse
fendmeno ndo ocorre na mesma escala e velocidade que na capital paulista ou em outras cidades
globais. Em Sado José do Rio Preto, a adaptacdo as l6gicas do mercado globalizado € mais
gradual, refletindo as especificidades econdmicas locais e a capacidade limitada de atragdao de
grandes investimentos em comparagao aos grandes centros urbanos. Ainda assim, as praticas
de desenvolvimento urbano s@o influenciadas por essas for¢as globais, orientando os padrdes
habitacionais e as decisdes sobre onde e como construir, sempre em busca de maior valoriza¢ao

e rentabilidade no setor imobiliario.

Como discutido por Villaga (2005), o ordenamento e a regulagdo urbana almejados
pelos Planos Diretores frequentemente se revelaram ilusérios, uma vez que o que se verificou
em diversas cidades, e Sdo José do Rio Preto ndo foge a regra, foi um descompasso entre o
discurso normativo das leis e a pratica efetiva conduzida pelos poderes legalmente constituidos
e pelos demais agentes. Esses atores, ao explorar o espago urbano, priorizaram a extracao de
renda fundidria, muitas vezes em detrimento dos objetivos de ordenamento e racionalidade do

uso do solo.

E por fim, o Capitulo 5 “A conquista do horizonte: Desenvolvimento urbano desigual,
concentragdo e estratificacdo da moradia verticalizada no espaco intraurbano” por meio da

andlise dos documentos de habite-se emitidos para edificios multifamiliares verticais em nome
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de empresas da construcao civil entre os anos 2000 a 2022, explorou-se a intensificacdo do
processo de verticalizac@o e da oferta de apartamentos em Sdo José do Rio Preto, destacando a
disparidade entre as areas centrais mais valorizadas e as regides periféricas da cidade. Um dos
pontos centrais foi a andlise das tendéncias de desenvolvimento imobilidrio vertical e como a
concentracdo de empreendimentos em determinadas dreas acentua e/ou transforma a

morfologia urbana e o perfil habitacional da cidade.

Este capitulo apresentou uma andlise detalhada sobre o fendmeno da verticalizacdo em
Sao José do Rio Preto, revelando um processo transformador que se intensificou especialmente
a partir de 2010. A verticalizagdo, inicialmente concentrada em dreas centrais, como a Regido
Central e a Regido HB, expandiu-se para regides periféricas, porém, de forma seletiva € menos
expressiva, refletindo as desigualdades socioespaciais € a concentragdo de investimentos em
areas mais valorizadas. O estudo utilizou uma série de varidveis que permitiram compreender
as dindmicas urbanas associadas a esse processo, além de explorar suas implicacOes para a

estrutura social e economica da cidade.

Os dados coletados e analisados a partir dos documentos de habite-se, emitidos para
empresas da inddstria da constru¢do civil, incluem informagdes sobre o ndmero de
empreendimentos de apartamentos licenciados e a Area Total Construida (ATC), revelando um
crescimento expressivo nos empreendimentos verticais. Entre 2000 e 2009, predominavam as
construgdes horizontais, representando 60,7% das unidades habitacionais. No entanto, entre

2010 e 2022, ocorreu uma inversao desse padrao, com 83% das novas unidades sendo verticais.

Esse aumento da verticalizacao estd associado a mudancas no mercado imobilidrio local,
impulsionado por programas como o Minha Casa Minha Vida (PMCMYV) e pela crescente
financeirizacdo do setor, que consolidou a presenca e atuacdo de grandes construtoras e
incorporadoras e atraiu novos empreendedores urbanos para o cendrio local. A transi¢dao da
predominancia de habitagdes horizontais para verticais, iniciada em 2010 e atingindo seu 4pice
em 2016, reflete uma mudanca nas preferéncias de empreendedores, investidores e
consumidores, indicando uma demanda crescente por apartamentos em edificios

multifamiliares.

A partir dos enderecos registrados nos documentos de habite-se, foi possivel mapear e
georreferenciar todos os empreendimentos licenciados, permitindo a criagdo de um Sistema de
Informacdes Geograficas (SIG) que fundamentou uma andlise espacial detalhada. Esse
mapeamento, complementado por mapas de calor (Kernel), revelou padrdes de concentragao e

dispersdo dos empreendimentos ao longo da cidade. Ao cruzar esses dados com varidveis
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relevantes, como a localizagio dos empreendimentos, a quantidade de apartamentos ¢ a Area
Total Construida (ATC), identificou-se uma correlacdo direta entre esses fatores e a distribui¢ao

da verticalizagao.

A andlise mostrou que a verticaliza¢do se expandiu para regides como Bosque, Represa
e Cidade da Crianga a partir de 2010, refletindo novas estratégias de desenvolvimento urbano
com a exploracdo de dreas alternativas as centrais. No entanto, essa expansao foi desigual, as
regides mais valorizadas atrairam a maior parte dos investimentos, enquanto as areas periféricas

continuaram a receber empreendimentos de menor gabarito e padrao.

A Planta Genérica de Valores (PGV) Predial e Territorial, que reflete o valor da terra,
foi essencial para analisar a valorizacdo imobilidria e a distribuicdo dos empreendimentos
verticais. Em dreas de maior PGV, como a Regido HB, observou-se uma concentracdo de
edificios de maior gabarito, incluindo os empreendimentos mais altos da cidade. Essa regido,
que conta com infraestrutura consolidada e proximidade de servigos essenciais, como hospitais,

centros comerciais e escolas, atraiu a maior parte dos investimentos em construgdes verticais.

Além disso, constatou-se que cerca de 70% dos projetos licenciados entre 2010 e 2022
nessa regido incluiam garagens subterraneas, um indicador de valoriza¢dao que reflete tanto o
custo e especializacdo na sua implementacdo quanto a demanda por comodidades que

aumentam o valor dos imdveis, indicando o padrao elevado de vida nessas areas.

Outras varidveis, como o rendimento nominal médio mensal dos responsdveis pelos
domicilios, foram cruciais para entender as disparidades socioespaciais. Regides com maior
poder aquisitivo, como a HB e a Central, concentraram o maior nimero de apartamentos de alto
padrdo, enquanto areas periféricas, apresentaram um desenvolvimento modesto ou nulo, com
unidades menores voltadas para o segmento econdomico. Observou-se que a drea média dos
apartamentos varia significativamente entre as regides, sendo maior nas areas centrais e mais
valorizadas e menor nas periféricas, refletindo a adaptagao do mercado imobilidrio as demandas

e perfis socioecondmicos da populacdo.

A idade média dos responsaveis pelos domicilios também foi uma varidvel relevante
para compreender o perfil dos moradores. Nas dreas centrais e adjacentes, incluindo partes das
Regides Central e HB, onde a infraestrutura urbana € mais consolidada e diversificada, o
rendimento médio dos habitantes € elevado e ha a presenca de edificios de gabarito alto. Nesses
locais, a idade média dos responsaveis pelos domicilios varia entre 45 e 55 anos, indicando uma

populacdo mais madura e em tese financeiramente estavel.
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Em contraste, regides de maior verticalizacio recente, como Bosque e Céu, além de Vila
Toninho e Talhado, sdo habitadas por uma populacdo mais jovem, com responsaveis pelos
domicilios com idade média de até 35 anos. Essas areas oferecem moradias mais acessiveis,
atraindo assim uma popula¢do jovem e de menor renda, o que tem incentivado a construc¢ao de
conjuntos habitacionais de quatro pavimentos, voltados para os estratos sociais com

rendimentos entre 2 e 3 salarios-minimos.

As andlises de mobilidade urbana também revelaram desafios significativos para a
cidade. A alta taxa de motoriza¢do foi identificada como um fator critico no planejamento
urbano, resultando em uma crescente dependéncia do transporte individual motorizado. A falta
de um sistema de transporte ptblico eficiente agrava problemas de transito e poluicao e limita
o acesso de populacgdes de baixa renda as dreas mais centrais e valorizadas, onde se concentram

os empreendimentos voltados a uma populacdo amplamente motorizada.

Por fim, a estratificacio da moradia verticalizada evidéncia como o processo de
verticalizac@o ndo se distribui de maneira homogénea pelo territério urbano. As dreas centrais
concentram empreendimentos de maior gabarito e valorizacao imobilidria, enquanto as regides
periféricas abrigam construcdes mais simples, voltadas para o segmento habitacional
econdmico. Essa diferenciacdo espacial reforca a segregacdo socioecondmica, acentuando a

polarizacdo entre dreas de alta, média e baixa renda.

Dessa forma, ao longo da tese, todas as hipdteses formuladas foram investigadas e
confirmadas. A Hipotese 1, que relaciona as mudangas legislativas a facilitagao e ao incentivo
a verticalizacdo, foi amplamente validada. As alteragdes nas legislagdes urbanas criaram novas
oportunidades para o capital imobilidrio, concentrando o crescimento em dareas de maior
valorizacdo e promovendo a verticalizagdo em detrimento de um desenvolvimento urbano mais
equilibrado. Esse padrao refor¢a desigualdades ja existentes e estabelece novas centralidades

urbanas, alterando a morfologia de Sao José do Rio Preto de maneira significativa.

A Hipotese 2, sobre a estratificacdo da verticalizacdo na cidade-sede, também foi
corroborada pelas andlises. Verificou-se que a verticalizacdo de alto padrdo e grande porte esta
concentrada nas dreas mais valorizadas, enquanto, nas regides periféricas, a verticalizacdo €
limitada a empreendimentos de menor gabarito e voltados para o “padrao econdomico.” Esse
processo acentua a segregacio socioecondmica e espacial, dificultando o acesso a habitagcdo

acessivel nas dreas centrais e contribuindo para um processo de exclusio urbana.
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Por fim, a Hipotese 3, que investigou a concentragdo da verticalizagdo na cidade-sede e
a expansao pontual nas cidades vizinhas da regido metropolitana de Sdo José do Rio Preto, foi
corroborada pelas andlises. O fendmeno da verticalizagdao tem, de fato, se ampliado para além
da cidade-sede, mas de forma seletiva e limitada, ainda restrito a “escala do lote.” Em cidades
como Olimpia e Mirassol, onde se observou um aumento considerdvel no ndmero de
apartamentos, com a presenca inclusive de empresas de capital aberto, esse processo permanece

incipiente, ainda distante do nivel de consolidacdo da cidade-sede.

Dessa forma, a polarizacdo observada no espago intraurbano de Sao José do Rio Preto
reflete-se também na escala regional. A verticalizacdo nas cidades vizinhas ocorre de modo
pontual e ainda ndo representa um padrdo de transformacdo urbana consolidado. Embora este
movimento inicial tenha levado a constru¢do de edificagdes verticais, o processo continua
limitado e ndo configura a mesma intensidade e estrutura que se verifica em Sao José do Rio
Preto. Essa dinamica de verticalizacdo limitada e pontual é semelhante ao que se observa em
outras regides metropolitanas do estado de Sdo Paulo, onde as cidades-sede concentram o

desenvolvimento vertical robusto e estruturado.

Apesar das contribuicdes significativas deste estudo para o entendimento da
verticalizacdo em Sao José do Rio Preto, ¢ fundamental reconhecer algumas limitagdes que

influenciaram o alcance da pesquisa.

A opgdo por trabalhar exclusivamente com os dados de habite-se foi motivada por sua
confiabilidade e relevancia para compreender a consolidacdo da verticalizacdo no contexto
local. Contudo, essa escolha restringiu a andlise ao estagio final das edificacdes, deixando de
capturar as etapas iniciais do processo construtivo, incluindo a relagdo entre o previsto € o
realizado nas fases de planejamento e execucdo, bem como os impactos imediatos das

alteracoes legislativas promovidas pelo Plano Diretor de 2021.

A integracdo de dados de alvards de constru¢do pode ampliar essa andlise, permitindo
uma compreensdao mais abrangente sobre a implementa¢cdo das mudancas urbanisticas e suas
implica¢des no desenvolvimento imobilidrio. Estudos futuros poderiam complementar essa
abordagem ao incluir dados que explorem as etapas iniciais e intermedidrias do processo

construtivo.

Adicionalmente, a auséncia de informagdes essenciais, como os dados atualizados do
Censo de 2022 e informagdes especificas sobre empreendimentos verticais fornecidas por

consultorias imobilidrias para a Regido Metropolitana de Sao Paulo, limitou a abrangéncia da
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andlise. A falta de detalhes sobre a populacao residente nos edificios verticais e suas dinamicas
de ocupacdo também restringiu uma visdo mais ampla dos impactos socioespaciais da

verticalizacao.

No que se refere ao banco de terras, embora reconhecido como uma estratégia
fundamental para o planejamento urbano, a auséncia de dados detalhados sobre a quantidade e
a extensdo dos terrenos reservados pelas empresas limitou uma andlise mais aprofundada desse
aspecto. Estudos anteriores, como os de Shimbo (2010), Fix (2011) e Santos (2013), foram
utilizados como referéncia para evidenciar a relevancia dos bancos de terras no controle e
valorizagdo do solo urbano. Essas pesquisas demonstraram como grandes incorporadoras
mantém e expandem seus estoques de terras, frequentemente monopolizando 4reas estratégicas
e impactando os valores imobilidrios € a dindmica de ocupacdo territorial. Estudos futuros
poderiam investigar mais detalhadamente o papel estratégico desses ativos na organizagao

urbana e na especulag@o imobilidria em Sao José do Rio Preto.

A complexidade das dinamicas socioecondmicas associadas a verticalizacao reforca a
necessidade de abordagens metodolégicas complementares. A realizacdo de entrevistas com
residentes, empreendedores e planejadores urbanos pode oferecer novas perspectivas,
aprofundando a andlise sobre os efeitos sociais, econOmicos e espaciais da verticalizagdo.
Embora a andlise quantitativa deste estudo tenha evidenciado padrdes de segregacdo e
concentracdo de empreendimentos verticais, especialmente nas areas centrais e valorizadas do
municipio, abordagens qualitativas podem capturar de forma mais rica as transformagdes

culturais, comportamentais e territoriais associadas ao “viver vertical”.

A partir das conclusdes deste estudo, emergem varias possibilidades para pesquisas
futuras. Uma linha promissora seria investigar as implicacdes socioecondmicas da
verticalizac@o, analisando como a concentracdo de riqueza em dreas verticalizadas afeta a
distribuicao de servigos publicos, areas verdes, op¢des de lazer e a qualidade de vida dos
moradores. Além disso, comparar Sao José do Rio Preto com outras cidades de porte médio
que também enfrentam processos de verticalizacao pode ajudar a identificar padrdes comuns e
varidveis contextuais que influenciam esse fendmeno em diferentes cendrios urbanos. Essas
investigacdoes podem contribuir significativamente para o debate sobre a verticalizagdo e

subsidiar politicas publicas mais inclusivas e sustentaveis.

Além disso, a necessidade de explorar politicas publicas alternativas, que promovam
um desenvolvimento urbano mais inclusivo e sustentdvel, torna-se cada vez mais urgente.

Estudos que investiguem a eficécia de intervengdes urbanas, como a regulamentacdo do uso do
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solo, o controle de precos imobilidrios e a promogdo de habitacdo de interesse social em dreas
centralizadas, podem oferecer solugdes préticas para os desafios identificados neste trabalho.
Um planejamento urbano mais equilibrado, que considere nao apenas os interesses do mercado,
mas priorize o bem-estar social e a sustentabilidade ambiental, é essencial para a construcao de

uma cidade mais justa.

As implicacdes sociais e politicas desse processo de verticalizagdo sdo complexas e
multifacetadas. A concentra¢do de empreendimentos em dreas valorizadas tem exacerbado a
segregacao socioespacial, criando um abismo entre diferentes estratos da populacdo. O acesso
a moradias de qualidade e bem localizadas permanece restrito as classes mais altas, enquanto a
populacdo de baixa renda € deslocada para dreas mais distantes ou para outros municipios, onde
a infraestrutura urbana é deficitdria e o acesso a servigos essenciais ¢ limitado. Esse fenomeno
fragmenta o tecido urbano e reforca desigualdades, pressionando o poder publico a adotar

politicas mais inclusivas e equitativas.

Embora a verticalizacdo ofereca oportunidades para o adensamento e modernizacio do
espaco urbano, e tenha se consolidado como uma estratégia central de desenvolvimento em Sao
José do Rio Preto, suas consequéncias sociais, econdmicas e ambientais precisam ser geridas
para assegurar um crescimento mais inclusivo. As andlises espaciais e as correlacdoes com
varidveis socioecondmicas e territoriais mostram que o atual modelo de urbanizacao favorece
a concentracdo de riqueza e aprofunda as desigualdades sociais. Portanto, politicas publicas
voltadas para a redistribuicdo de investimentos e a melhoria da infraestrutura nas &reas

periféricas s@o essenciais para garantir que o crescimento urbano seja sustentavel e equitativo.

Conclui-se que a verticalizacio em Sdo José do Rio Preto reflete profundas
transformagdes enfrentadas pelas cidades contemporaneas, especialmente em um contexto de
globalizag¢do, financeirizacao do espaco urbano e hipermercantilizacdo da moradia. Este estudo
evidenciou que, embora a verticalizac@o possa trazer beneficios em termos de eficiéncia no uso
do solo e desenvolvimento econdmico, ela também acarreta desafios significativos, como a
ampliacao das desigualdades socioeconOmicas e a segregacao socioespacial. Acredita-se que as
reflexdes aqui apresentadas possam contribuir para o debate sobre o papel da verticalizagdo no
desenvolvimento habitacional e urbano, bem como orientar a formulagdo de politicas publicas

mais equitativas e sustentaveis.
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