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Resumo

O presente artigo busca expor a formatacéo de critérios e parametros para verticalizagdo na cidade de
Araxa — MG.Edificios verticais, se difundiram com intensidade nas metrépoles implicando em um
modelo de urbanizacdo e planejamento que gerou inumeros e importantes impactos as cidades
envolvidas. A verticalizagdo, no entanto, se bem controlada possui diversos aspectos positivos, entre
0s quais se destaca a ampliacdo do adensamento, que possibilita uma cidade mais compacta, com
menores deslocamentos e consequente diminuicdo dos gastos energéticos. Definir pardmetros para
uma verticalizagdo benéfica da cidade de Araxa foi o trabalho desenvolvido em 2010 por alguns
professores e alunos da FAUeD- UFU' no intuito de revisar-se o Plano Diretor, legando uma cidade
mais sustentavel e com melhor qualidade de vida.

Palavras chave: Verticalizagdo; Plano Diretor, Araxa, Mercado Imobiliario, Planejamento
Urbano

ADOPTING PARAMETERS FOR VERTICALIZATION IN ARAXA -
MG

Abstract

The present paper aims to expose the criteria and parameters for verticalization in the city of Araxa —
MG. Tall buildings has expanded with intensity into the metropolis, leading to a model of planning
and urbanization that has generated numerous and important impacts to the cities involved.
Verticalization,  however, if well controlled has several  positive aspects, including  the density
expansion, which enables a more compact city, with lower displacement and consequent reduction
in energy expenditure. Defining parameters for a benefic verticalization in Araxa wasa project
developed in 2010 by some professors and students from FAUeD-UFU in order to revise the Master
Plan, aiming at a more sustainable city and a better quality of life.

Key-words: Verticalization; Master Plan; Araxa; Real Estate Market; Urban Planing.

Introducéo

O processo de verticalizagcdo das cidades tem inicio no final do século XIX com a
invencdo do concreto armado e do elevador. O primeiro propiciava construcdes estaveis e em
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altura e o segundo, a locomocéo facilitada a todos os pavimentos. Embora ambas as invengoes
tenham sido francesas, e a verticalizacdo tenha sido ensaiada em Paris com Haussmann e em
outras capitais da Europa, foi nos EUA que difundiu-se com mais intensidade, tanto em
volume como altura, especialmente ap6s os anos 1930 em cidades como Chicago e Nova

lorque, que passaram a concentrar grandes arranha-céus.

O fascinio visual e tecnoldgico exercido pela grande concentracdo de edificios altos na
metropole norte-americana gerou um padrdo a ser difundido por todas as cidades que se
gueriam importantes. Toda grande metropole deveria, portanto ter como icone uma floresta de
edificios altos. Esse foi 0 caso da cidade de Sdo Paulo onde a modalidade de habitacdo e
escritorios construidos em altura ganhou forca ja nas primeiras décadas do século XX. Nos
anos 1920, a cidade seria “premiada” com a construcdo de edificio do grupo do Italiano
Giuseppe Martinelli, um arranha-céu com mais de 20 pavimentos, descrito como colossal
bloco de concreto armado, o maior da América do Sul. Tratando do caso de S&o Paulo,

escreve Sevcenko (1992, p. 116)

“Esse quadro ao mesmo tempo deslumbrante e desorientador foi contemplado pelo
entusiasmo yankee da Camara Municipal, fazendo votar contra qualquer bom senso, o projeto
que impunha artificialmente a idéia moderna da verticalizacdo ao centro da cidade. Foi assim
obstada a abertura de novas ruas, introduzindo-se ademais a imposicdo de que qualquer
constru¢do naquele perimetro (centro) devesse comportar de trés pavimentos para cima”. Essa
legislacdo e o fascinio exercido pelos edificios altos j& havia surtido seus efeitos nos anos
1930, quando a cidade recebeu a visita do antropélogo francés Claude Lévi-Strauss, que
referindo-se a esse aspecto afirmou que Séo Paulo era uma cidade selvagem, como todas as
cidade americanas (LEVI-STRAUSS,1995).

Paralelamente ao exemplo paulistano e seu fascinio, a verticalizacdo passaria a ser
adotada também em outras metropoles como o Rio de Janeiro, especialmente em Copacabana

a partir dos anos 1920 e posteriormente em Ipanema.

Para Meyer (1991, p. 29) “o crescimento vertical e a organizacdo de novas fungdes
criou simbdlica e concretamente um papel diferenciado, prestigiosos e dominantes para o
centro da metropole”. Atestava também que a tecnologia esteve atrelada ao crescimento

vertical, com o arranha-céu atestando a intensidade da atividade industrial.
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Villa (2002) escreve que “A arquitetura do arranha-céu fez surgir, no mundo ocidentalizado,
um novo estilo com predominio das massas e linhas verticais”. O Skyline da metropole passa
a ser desenhado doravante ndo por suas caracteristicas naturais, mas com a marca do

delineamento dos edificios verticais no horizonte.

A parte os aspectos imagéticos da cidade, a verticalizacdo tinha um efeito imobiliario
pratico em cidades de crescimento explosivo e precos de terra proxima ao centro em
ascensdo: a possibilidade de criar solo artificialmente por meio da sobreposicédo de
pavimentos. Dessa forma, mais do que uma maneira de modernizar a cidade, a verticalizacao
tornou-se um promissor meio de auferir lucro imobiliario. Sobre esse aspecto, Somekh (1997,
p. 20) observa que:

A cidade vertical envolve a nocdo de edificio alto, de arranha-céu, a
verticalizagdo é resultado da multiplicacdo do solo urbano, possibilitada pelo
elevador. A verticalidade esta associada ao aproveitamento intensivo do solo

urbano (densidade) e o padrdo de desenvolvimento tecnolégico do século
XX, demonstrando-se a relagéo verticalizagdo/adensamento.

A imagem ideal de metropole moderna, aliada a regulacdo urbanistica que induzia a
verticalizacdo fez com que a difusdo desse modelo espacial se difundisse de maneira
equivocada e pouco criteriosa também pelas cidades brasileiras médias e convertessem em

ideal a algumas cidades pequenas tardiamente a partir dos anos 1980.

A partir de 1964, com os governos militares, inicia-se uma tentativa de regulacédo
urbanistica para fazer frente aos efeitos deletérios do crescimento desordenado das cidades.
Nasciam os Planos Diretores de Desenvolvimento Integrado elaborados a partir de diretrizes
do SERFHAU (Servico Federal de Habitacdo e Urbanismo — 1966) em que amplia-se a
constituicdo de planejamento tecnocratico baseado principalmente em planos de mobilidade
viaria e no zoneamento dos usos do solo. Embora com a tentativa de organizar o
desenvolvimento das cidades, o modelo de planejamento estabelecido nos anos 1970
contribuiria para ampliar a desigualdade nas cidades ao criar diferencia¢0es de uso e ocupagéo
do solo, em um processo descrito por Milton Santos (2003) como o planejamento do
subdesenvolvimento e da pobreza. Dessa forma, a verticalizagdo passa a ser um modo
bastante eficiente de acumulacdo de capitais por parte de grupos imobiliarios, a partir da
diferenciacdo de potenciais construtivos dispostos pela legislagdo, os quais tornavam

determinadas areas urbanas mais atraentes (e valiosas) do que outras, criando artificialmente
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uma renda diferencial do solo urbano. Em muitos casos, essas diferenciagdes eram

propositalmente dispostas na legislacdo para beneficiar determinados grupos de interesse.

Com a constituicdo de 1988 aprecia a necessidade de modificacdo das politicas
urbanas, buscando corrigir as aberracfes do periodo militarista. Em 2001, os capitulos 182 e
183 da constituicdo federal sdo regulamentados na forma do Estatuto da Cidade (lei federal
10257/2001). A referida legislacdo dispOe de instrumentos para conferir maior igualdade e
justica no processo de desenvolvimento urbano, buscando a justa distribuicdo de 6nus e bonus
decorrentes desse processo. A questdo da criacdo de solo (especialmente via verticalizacdo)
poderia ser taxada pela outorga onerosa do direito de construir, entre outros instrumentos de

inducdo ao desenvolvimento e de recuperacdo de mais-valias fundiérias.

Em que pese, no entanto as inten¢des do Estatuto da Cidade nota-se que dez anos apos
sua promulgacdo, distor¢Oes e dificuldades ainda ocorrem. Observa-se principalmente que
seus instrumentos dizem mais respeito aos problemas e a dinamica imobiliaria das grandes
cidades e regides metropolitanas. No caso da cidade de Sdo Paulo, por exemplo, distor¢des
importantes ocorreram em relacdo a outorga onerosa do direito de construir e das operagdes
urbanas consorciadas que ao serem aplicadas geraram lugares com supervalorizacdo
imobiliaria, ampliando a segregacdo socio-espacial. Para os planejadores urbanos em
pequenos e médios municipios, como aplicar todos esses instrumentos em um mercado
imobiliario peculiar? Que instrumento aplicar para propiciar uma cidade mais justa e

homogénea? Como conciliar desenvolvimento econdmico com as boas préaticas urbanisticas?

Esse tem sido o desafio das equipes técnicas na conducdo do planejamento urbano de
cidades pequenas e médias, as quais, no rastro das metrépoles tém se verticalizado em maior
ou menor grau. No caso de Araxad se buscou a identificacdo de aspectos objetivos que

pudessem nortear a definicdo de critérios para a verticalizacao.

Nesse sentido, o trabalho tem como objetivo expor a formatagdo de critérios para a
adocdo de parametros de verticalizacdo adotados no caso da cidade de Araxa. Espera-se com
isso fornecer contribuicdo aos gestores de cidades pequenas e médias na adocdo de medidas
de controle de adensamento e formas de ocupacéo do solo.
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Impactos da verticalizagdo

E preciso notar, antes de tudo, que a verticalizagio apresenta aspectos positivos e
negativos. A maior parte dos aspectos negativos €, no entanto oriunda de politicas
equivocadas de uso e ocupacao do solo urbano conforme notamos anteriormente. Portanto,
entende-se que podem ser adotados critérios e parametros objetivando aproveitar-se de seus

aspectos positivos mitigando-se aqueles impactos negativos.

Entre os impactos oriundos da verticalizacdo, podem variar positiva ou negativamente

em funcéo da intensidade ou controle do uso do solo.

Conforme disposto por Nucci e Moura (2009, Apud NUCCI, 2008) tem-se 0s seguintes

impactos:

e mudancas de insolacdo e arejamento propiciando a proliferacao de doencas
(PMSP- Depave);

e impermeabilizacao dos pisos, dificultando a absorcédo de dgua pelas raizes (PMSP-
Depave);

e "(..) aestreiteza das ruas e o estrangulamento dos patios (que) criam uma
atmosfera tdo insalubre para o corpo quanto deprimente para o espirito" (Le
Corbusier, 1989);

e aumento do trafego e a especializacdo das ruas (Macedo,1987);

e criacdo em areas internas as quadras de espacos 'mortos' ao uso, pouco iluminados,
hiper ou subventilados e sombreados (Macedo,1987);

e destruicao do relevo (Macedo,1987);

e “(...) um sentido de esfor¢o, um desafio de gravidade, enquanto os elementos
horizontais lembram aceitacéo e descanso™ (Tuan,1974);

e sobrecarga da rede viéria, de esgoto e de agua (Oke, 1981);

e maior concentracdo populacional residente ou ndo (Oke, 1981);

e alteracdes no micro-clima, onde os corredores de edificios formam um verdadeiro
‘canyon

e urbano'. (Oke, 1981);
o falta de privacidade pela proximidade das edifica¢Ges (Kuchpil, 2002); etc.
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Entende-se que os aspectos elencados acima podem ser mitigados com a adogdo de
parametros que tire partido de aspectos positivos da verticalizagdo. Entre esses aspectos
entende-se que um maior adensamento propicia a compactacao da cidade, possibilidade de
implantacdo de espacos pedestrianizados, diminuicdo de gastos energéticos com 0s

deslocamentos, otimizacdo de infra-estrutura instalada, concentracao de centros de comércio.
O caso de Araxa

A cidade de Araxa conta com uma populacdo de cerca de 90 mil habitantes, situando-
se na regido do Tridngulo Mineiro e Alto Paranaiba, distante 367 Km de Belo Horizonte. A
cidade possui Plano Diretor aprovado em 2002 e demais legislacbes complementares do
mesmo periodo. O Plano Diretor ja foi elaborado em consonancia com o Estatuto da Cidade,
Lancando méo de diversos de seus instrumentos. Em 2010, a equipe técnica da Universidade
Federal de Uberlandia foi contratada para elaborar estudos e audiéncias publicas visando a

revisao do referido Plano Diretor.

Durante as audiéncias publicas realizadas entre fevereiro e junho de 2010, percebeu-se
grande debate em torno do assunto verticalizagdo com movimentos contrarios e favoraveis a
alteracdo no Plano Diretor e Lei de Uso e Ocupac¢do do Solo (LUOS). A partir dessa
constatacdo foram elaborados estudos que pudessem embasar possiveis alteracbes nas
referidas leis com a finalidade de dar maior seguranca e diminuicdo de possiveis impactos

oriundos da verticalizacéo.
As principais constatacGes do estudo sdo as que seguem:

1. Apresenta cerca de 25% dos seus lotes vagos (11.200 vagos para 42.000 lotes totais),
necessitando portanto maior ocupacdo antes da construcdo de novos loteamentos.

2. A cidade ja apresenta crescimento disperso, com baixas densidade de ocupacao que a
coloca em situacdo delicada caso observado posi¢cdo no grafico de Newman e
Kenworthy (1989) que relaciona a densidade demografica aos gastos energéticos
relacionados aos transportes urbanos. A cidade precisa ampliar sua densidade

demogréfica para diminuir gastos com infraestrutura e transportes.
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Urban density and
tranapont-related
» Angees energy consumpion

Figura 1. Gastos energéticos x densidade habitacional.
Araxa tem densidade bruta de : A) Computando somente
a area de consolidacdo urbana — 45 Hab./Ha;
Computando as areas de consolidagdo e expansdo urbana
—19,1 Hab/Ha; contando todo o perimetro urbano — 4,04
Hab/Ha).

3 Sistema viario na Area Urbana Consolidada é estreito e a infraestrutura em alguns
poucos trechos da area central ndo suportariam adensamento adicional. Foram analisadas e

dispostas as areas em que nenhum adensamento adicional seréa suportado.

4 O centro concentra areas de preservacao historica que deverao ter sua paisagem livre

de interferéncias de verticalizacao.

5 A estrutura fundiaria concentra lotes pequenos no centro, mas ha muitos lotes ainda

vagos com possibilidades de aglutinacdo para empreendimentos verticais.

6 O centro tem perdido habitantes para novos loteamentos periféricos sem ter ainda
sido plenamente adensados. Ha substituicdo de uso do solo por comércio e servigos, gerando

perda de vitalidade durante o periodo noturno. Sera preciso atrair habitacGes para uma mescla
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de boa sinergia em termos de uso do solo. Também devera ser combinado com programas de

mobilidade urbana peatonal e sistema cicloviario.

7 Atualmente a legislacéo delimita um sistema rigido de zoneamento de verticalizacéo
com possibilidade de ampliacdo mediante pagamento de outorga onerosa. O sistema tem
gerado discrepancia de valores de terra entre os terrenos dentro e fora da zona de
verticalizacdo e contribuido para a segregacdo socio-espacial em determinadas areas da
cidade.

Legenda
Zona de verticalizagdo - Critério |
Zoma de verticalizagdo - Critdrio 1
. Zona de preservagho histonica
. Encosta do Cristo

. Zona Residencial |

Fig.2. Mapa de Critérios de Verticalizagao.
Fonte: Prefeitura Municipal de Araxa.Org. CARVALHO.L.G.2011.
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Fig. 3. Vista da cidade de Araxa. Fonte: Garrefa, 2010

A partir deste mapeamento inicial e debates em audiéncia publica foi elaborada uma
volumetria eletrénica da cidade, que possibilitou estudos de insolagdo, ventilacdo e
interferéncias na paisagem urbana que permitiram excluir determinadas areas e a adocdo de
parametros para recuos em relacdo ao porte do sistema viario. O sistema nos levou a optar
pelo estabelecimento de 2 indices distintos. Um para a Area Urbana Consolidada (AUC) e

outro para a Area de Expansdo Urbana (AEU).

No caso da AUC, a estrutura fundiaria coloca poucos lotes possiveis para edificacao
nos padrbes de exigéncia pensados, nesse sentido, foi adotado um padrdo menos restritivo de
forma a incentivar primeiro o adensamento dessa area. Na AEU foram estabelecidos padrbes
mais rigidos por conta da farta posicao de lotes vagos, que poderia contribuir para a formagédo
de conjuntos de edificios altos e consequentemente mais dificil controle de adensamento.

Em ambos os casos, a altura dos edificios é limitada por seu recuo em relagdo ao
tamanho de sua via de acesso. Dessa forma, em vias com maiores caixas, pode-se chegar a
edificios mais altos, enquanto nas vias menores, praticamente impossibilita elevar-se o
edificio em altura. Os recuos laterais sdo determinados em funcdo da altura do edificio,

exigindo-se maiores areas e maiores espacos livre conforme o edificio fica mais alto.

Quadro 1 — Critérios adotados para verticalizagdo nas duas Areas de Araxa
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Area Urbana Consolidada

Nessa zona os edificios deverdo obedecer recuos de todos os lados
(frontal, laterais, frente e fundo) iguais ou superiores a 1/8 (um
oitavo) de sua altura definida pela distancia entre o nivel médio do

térreo e o final da Gltima laje de cobertura do edificio

Para o recuo frontal, além do minimo que estabelece este artigo sera
estabelecida uma relacéo entre a altura do edificio e a angulagao
produzida entre o maior ponto deste edificio e a testada do lote

oposto a este, de maneira a formar um angulo de 45° ou inferior

Caso o recuo frontal determinado pela angulagdo de 45° implique
em recuo menor do que h/8, devera obedecer o indice que resultar
maior recuo .

Conforme mapa anexo, dentro das duas zonas serdo estabelecidas
areas de excecdo, assim entendidas as zonas em que em hipotese
alguma poderdo receber edificagcbes de qualquer tipo com mais de
dois pavimentos.

As areas de excecdo sdo compostas por: a) Areas delimitadas como
ZR1 (estritamente residenciais com constru¢fes em no maximo 2
pavimentos); b) Zona de interesse Turistico e histérico; ¢) Zona de
protecdo da paisagem do Parque do Cristo ; e) Zona central; d)
Zona de infra-estrutura comprometida.

Nas areas de excecdo, poderdo ser verticalizados os lotes com
testada para as seguintes avenidas, mesmo que estejam dentro das
referidas areas de excecdo: a) Avenida Imbiara; b) Avenida Aracely
de Paula; c¢) Avenida Getulio Vargas; D) Avenida Senador
Monatandon; E) Avenida Jodo Paulo II; F)Avenida Jodo Moreira
Salles

Area de Expansio Urbana

Zona de expansdo urbana - com permissdo de edificacdo vertical,
multifamiliar ou comercial compreende o anel de adensamento
urbano externo ao centro conforme mapa anexo.

Para os casos de edificagdes multifamiliares em qualquer nimero
de pavimentos ou edificagbes comerciais a partir de 3 pavimentos,
0 recuo minimo estabelecido em cada um dos lados ( frente, cada
lateral e fundo) serd de 3 metros, mesmo que o indice H/6 resulte
em valor menor.

Nessa zona os edificios deverdo obedecer recuos de todos os lados
(frontal, laterais, frente e fundo) iguais ou superiores a 1/6 (um
sexto) de sua altura definida pela distancia entre o nivel médio do
térreo e o final da Gltima laje de cobertura do edificio.

Para o recuo frontal, além do minimo que estabelece este artigo serd
estabelecida uma relacdo entre a altura do edificio e a angulacéo
produzida entre o maior ponto deste edificio e a testada do lote
oposto a este, de maneira a formar um angulo de 45° ou inferior.
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Caso o lote seja localizado em esquina, devera ser considerada para
efeito de recuo frontal a angulagdo formada pela fachada principal
do edificio e o lote oposto a ela, a ser indicados pelo interessado no
desenho de aprovacao protocolado junto ao IPDSA.

Caso o recuo frontal determinado pela angulacdo de 45° em relacéo
a altura do edificio e o lote oposto implique em recuo menor do que
h/6 devera obedecer ao indice que resultar maior recuo.

Para os casos de edificagdes multifamiliares em qualquer nimero
de pavimentos ou edificagbes comerciais a partir de 3 pavimentos,
0 recuo minimo estabelecido em cada um dos lados ( frente, cada
lateral e fundo) sera de 3 metros, mesmo que o indice H/6 resulte
em valor menor.

Caso haja construcdo de mais de uma torre de edificios em um
mesmo lote, os recuos entre os entre os edificios deverdo obedecer
o indice H/6.

A o )
o
- t—— o ceea e
e [
n'! ﬁ : :I ‘ - -

| |
1 > p— . — |
l - - 3

Fig. 4 e 5. Corte esquematico da aplicagéo dos indices urbanisticos para a verticalizagao.
Fonte: Fernando Garrefa e Luiz Gustavo Carvalho, 2010.

Fig. 6 e 7. Implantagdo esquematica da aplicacdo dos indices urbanisticos para a verticalizag&o.
Fonte: Fernando Garrefa e Luiz Gustavo Carvalho, 2010.
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Fig. 8. Modelo espacial digital da cidade de Araxa. Fonte: Base aérea Google Earth e trabalho

Fonte: modelagem por Fernando Garrefa, Donalis Pefia e Leonardo Graton, 2010.

Conclusodes

Acredita-se que a partir da adogdo dos parametros estabelecidos e a revisdo da legislacéo de
Uso e Ocupacao do solo em Araxa, a cidade possa ampliar seu adensamento por meio da
verticalizacdo ordenada e de baixo impacto ambiental. Os estudos apontam para uma
adequacao dos parametros adotados, 0s quais podem responder positivamente aos impactos
oriundos da verticalizacdo dispostos no inicio desse texto. Entretanto, expressamente sera
necessario rever a legislacdo elaborando-se novos estudos em um prazo méximo de 5 anos,
guando se verificara os efeitos da legislacao e se podera adotar novos critérios, mais ou menos
rigorosos conforme o numero de edificios instalados e a infraestrutura local. Também
observa-se a importancia de uma politica de mobilidade urbana, com priorizacdo de pedestres
e bicicletas, uma vez que haverd densidade de moradores suficientes nas areas centrais para
levar a uma vitalidade 24 horas. No entanto, se 0 modal privilegiado for o automoével, o
adensamento podera gerar fluxos travados naquela regido, conforme ja visto em alguns dias e
horérios. Conclui-se, portanto que planejar o adensamento deverd ser tarefa ndo so
relacionada aos indices urbanisticos de verticalizacdo, mas ao entendimento de uma ciéncia
do urbanismo que seja holistica, e leve em consideracdo ndo apenas as construcfes, mas a

cidade como um grande complexo social.

! Equipe formada por professores do IGUFU e FAUeD. Elisson Cérsar Prieto, Marlene T. de Muno Colesanti,
Beatriz Ribeiro Soares, Maria Eliza Alves Guerra, Fernando Garrefa, Wiliam Rodrigues Ferreira, Marilia M. B. T.
Vale. Discentes. Leonardo Tosta Graton, Donalis Pefia e Luiz Gustavo Carvalho.
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