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    Muitos são os que passam por nossas vidas




    Entre tantos, os que nos estendem as mãos




    Todos influenciam nosso jeito de pensar e agir




    Fazem parte da construção do nosso ser




    Sou grato à Deus e à Vida




    E a quem, de alguma forma




    Compõe o resultado deste trabalho




    ***




    Dedico à minha esposa e aos meus filhos




    À minha família


  




  

    Pra que nossa esperança




    Seja mais que vingança




    Seja sempre um caminho




    Que se deixa de herança.




    Trecho da música Novo Tempo, de Ivan Lins


  




  

    PREFÁCIO




    O processo de verticalização das cidades brasileiras salta à vista, literalmente: aterrisse em qualquer delas e ficará impressionado com as selvas de pedra que se espalham pelo território. Em algumas, a concentração dos espigões é mais visível, o caso mais emblemático sendo o de Fortaleza, onde os ricos têm simbolicamente assinalados seu status pela proliferação das torres residenciais (mas não só) em parte claramente delimitada da urbe: o leste, para onde migram os mais endinheirados, levando consigo, como bem assinala Villaça, os serviços mais sofisticados antes localizados no centro histórico, criando a dicotomia muito referida pelos fortalezenses: “centro dos ricos” x “centro dos pobres” – leia-se: o antigo centro. Em outras – Recife, João Pessoa – as florestas de concreto são menos circunscritas a certas áreas e pululam por todos os lados.




    Everton Madeira de Souza conhece de perto o processo. Tendo se dedicado a projetos de Edificações Residenciais Verticais (ERVs) desde 2003, refletiu sobre sua experiência no mestrado, que tive a satisfação de orientar, cuja dissertação sai agora para o grande público em forma de livro – Everton é esta mescla (rara) de acadêmico e “arquiteto de prancheta”, e seu trabalho desvenda reflexivamente os mecanismos dessa produção.




    Particularmente referindo o boom entre 2008 e 2014, ele analisa a lógica da intensificação do uso do solo ao examinar as relações entre os novos prédios e o contexto urbano em que são construídos. Não é, portanto, uma análise “local” – a configuração dos prédios em si – mas suas características “sistêmicas”: sua inserção na malha urbana. Uso aqui o jargão da Teoria da Sintaxe Espacial (TSE) – “local” x “global” – que inspira conceitual, metodológica e tecnicamente o seu trabalho. Ele junta-se, assim, aos tantos de nós que, no Brasil (e no mundo) temos tomado o bastão de Bill Hillier e Julienne Hanson, ao estabelecerem, junto com outros colegas da Bartlett School of Architecture and Planning (Universidade de Londres), os fundamentos da teoria, no final dos anos 1970, início dos 1980: o texto fundador, a reunir pela primeira vez em livro os principais axiomas da teoria, é The social logic of space, de Hillier e Hanson, publicado em 1984.




    No entanto, Everton não aplica mecanicamente os procedimentos tradicionais da teoria. Mostra, sim, que os ERVs buscam vias mais “integradas”, assim como vias de maior “escolha”. Os conceitos vêm da TSE, significando as vias mais intensamente usadas como destino (no primeiro caso) e as mais usadas mais como passagem (no segundo caso). Se os ERVs não estão situados exatamente nelas, estão muito próximos. Contudo, as preexistências do bairro que estuda também atraem os empreendimentos, a exemplo dos comércios e serviços anteriormente estabelecidos. O autor acrescenta, portanto, uma dimensão “semântica” em sua análise, para além de sua configuração estritamente física: os usos do solo, os “rótulos” superpostos aos prédios, algo que só mais recentemente tem sido incorporado aos trabalhos no campo da TSE.




    Além disso, os bairros estudados, particularmente o Cidade Nova, têm uma centralidade regional importante, e isso vem junto com tipos edilícios mais sofisticados, no tratamento plástico da volumetria ou nos equipamentos que contêm dentro dos lotes – serviços diversos que mais e mais conferem certa autossuficiência a esses “enclaves urbanos”, tendência infelizmente crescente em todas as urbes do país. Enfim, Everton Madeira de Souza nos brinda com uma pesquisa – agora um livro – que adiciona conhecimento a uma das facetas onipresentes nas cidades brasileiras, contraditória como soem acontecer, porque se por um lado favorecem o acesso de um número maior de pessoas a ruas de alta centralidade pelo aumento, nelas, da densidade construída, e, portanto, de bons serviços, por outro trazem consigo os problemas ambientais e funcionais – ilhas de calor, congestionamentos – característicos também deste processo. Quiçá esteja aí uma possibilidade de desdobramento da investigação no tempo futuro...




    Frederico de Holanda




    (Brasília, 27 de abril de 2022)


  




  

    APRESENTAÇÃO




    Em seu processo evolutivo, o homem necessita do meio físico para realizar as suas ações e se depara com as determinações do espaço: barreiras e permeabilidades como limitações ou possibilidades ao seu movimento. As sociedades transformam-se e transformam a arquitetura para que esta melhor se adeque às motivações sociais, o que imprime na configuração do espaço aspectos da cultura e da história.




    O discurso deste livro é o resultado de um estudo acadêmico, uma análise das relações entre o processo de verticalização residencial e a configuração urbana, valendo-se da Teoria da Sintaxe Espacial, de Bill Hillier e Julienne Hanson. Especificamente, uma investigação de padrões recorrentes na evolução do adensamento residencial vertical, pela maior probabilidade de localização das edificações na malha viária e como certos processos sociais podem influenciar essas formações urbanas.




    O trabalho tem como cenário uma fração da região nordeste de Belo Horizonte – MG, observando-se por aferição, a intensificação do uso do solo entre 2002 e 2017. Faz-se uma comparação do desempenho da configuração urbana, frente três momentos distintos de aceleração imobiliária identificados neste período, sobretudo, o expressivo boom vivido na cidade entre 2008 e 2014. O resultado desta pesquisa revela um interessante alinhamento entre as Ordens Social e Arquitetônica.
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    INTRODUÇÃO




    A cidade em transformação




    Cada cidade possui a sua arquitetura e os seus habitantes, numa sistemática própria de subsistência e evolução. Está envolvida também num contexto maior, constituído por outras cidades, estados e países. As cidades não são somente formas e espaços, mas também pessoas. É um conjunto articulado de elementos que se particularizam numa instância única, dotada de cultura.




    As cidades são edificadas e transformadas conforme os anseios das pessoas, sempre aptas a propor novos caminhos e novas formas que possam facilitar as suas vidas pessoais ou enquanto coletivos. A partir das limitações e possibilidades impostas pelo espaço e pela forma com que estas limitações são superadas pelos homens, a arquitetura de uma cidade1 configura maneiras peculiares de uso e ocupação característicos de um tempo, de um momento histórico. A arquitetura, bem como a maneira como ocorrem as suas transformações, pode trazer revelações de quem a habita ou habitou.




    As modificações pelas quais passam as cidades fazem parte da sua evolução. Em certos momentos, é possível perceber uma harmonia mais regular nessa evolução, que traz uma linearidade rítmica e pode até nos permitir prever os movimentos futuros. Noutras ocasiões, surgem rompantes que aparentam um desequilíbrio melódico, como nas corridas desenfreadas que ocorreram em Belo Horizonte para se construir rapidamente entre 2008 e 2014, diante do risco de uma mudança na Lei de Uso e Ocupação do Solo que desvalorizaria os terrenos em massa.




    Na natureza também é assim, às vezes garoa, às vezes tempestade. Na reconstituição natural de uma floresta, por exemplo, ocorre um processo de gradação no surgimento das tipologias de vegetação. Primeiro crescem as árvores de pequeno porte, constituintes das florestas primárias. Essas oferecem um ambiente propício para o crescimento das árvores de médio porte, florestas secundárias, até que chegam as árvores de grande porte das florestas terciárias.




    Abalos sísmicos, explosões de vulcões e tsunamis, embora raros, são exemplos de ruptura numa evolução aparentemente regular da natureza, recondicionando de maneira abrupta os seus aspectos físicos. Modificam a paisagem num curto espaço de tempo. Os ventos sobre as dunas de um deserto também, embora formem paisagens menos duradouras, são exemplos mais comuns de súbitas transformações na configuração2 do espaço.




    Voltando às cidades, Bill Hillier (1993) chama de movimento natural, o movimento social convergente ao potencial proporcionado pela configuração do espaço. Em lugares com características mais favoráveis para reunir pessoas, por exemplo, será bem possível que realmente mais pessoas por ali transitem. A partir de então, a própria configuração da arquitetura pode ser geratriz de suas transformações, num círculo virtuoso de crescimento: a configuração atrai pessoas; as pessoas atraem usos para os espaços; os espaços em uso atraem mais pessoas; mais pessoas atraem novos usos, que necessitam de reformulações nos espaços; e assim por diante. São transformações mais previsíveis na arquitetura, nas quais possivelmente se identificam padrões recorrentes.




    No entanto, nas cidades também existem inserções que interferem neste crescimento gradativo. A construção de uma escola ou um shopping, por exemplo, pode modificar o valor do solo de suas redondezas, retraindo ou impulsionando o mercado imobiliário, atualmente um dos principais agentes estimuladores da ocupação nas cidades. Inserções arquitetônicas direcionadas, planejadas a despeito da escala local, podem provocar rupturas em seu círculo virtuoso.




    A questão




    Entre 2003 e 2015, trabalhei como arquiteto na cidade de Belo Horizonte, MG, quase exclusivamente atendendo o mercado imobiliário, projetando Edifícios Residenciais Verticais (ERV3) e em menor proporção, edificações comerciais. Naquele período, observei três momentos distintos nos processos de transformações da cidade. O primeiro momento vai ao encontro de uma maneira que considero mais gradativa de como vinham surgindo os novos ERVs, acompanhando uma previsibilidade que vinha se desenvolvendo devido à realidade econômica do país e do município, naquela época.




    O segundo período se relaciona a um expressivo movimento de especulações imobiliárias e fomento por novas construções, acionados pelo programa do Governo Federal, Minha Casa, Minha Vida (MCMV), somado a um longo período de trâmites para mudanças nas leis de Uso e Ocupação do Solo4 e Código de Obras5 do município, que gerou instabilidades no mercado pela iminência de uma brusca desvalorização do valor do solo. Houve um aumento de novas edificações naquela ocasião, desproporcional ao que vinha ocorrendo no primeiro momento.




    O terceiro período iniciou-se a partir de uma crise econômica que se instalou no país por volta de 2014, praticamente extinguindo o programa MCMV. O mercado se retraiu novamente, aparentemente para uma intensidade menor do que vinha ocorrendo no primeiro momento, antes do MCMV.




    Os ERVs têm sido uma solução quase inevitável na busca pelo melhor endereço nas regiões mais centrais das metrópoles brasileiras, sobretudo Belo Horizonte. Nesses lugares, casas praticamente já não são mais construídas. Entre outros motivos, edifícios de apartamentos predominam no cenário das novas construções residenciais por oferecer custos mais baixos, compartilhando serviços de infraestrutura e dividindo o valor da terra entre os seus moradores. Edifícios Residenciais Verticais ainda possibilitam a economia da infraestrutura da própria cidade, otimizando serviços como os hidrossanitários, de energia elétrica e transportes, e ainda podem amenizar os impactos da expansão urbana por concentrarem o crescimento populacional.




    As soluções que os ERVs permitem para amenizar as preocupações contemporâneas por segurança também se somam aos motivos do seu sucesso. Nessas edificações, é possível se contratar com maior facilidade sistemas mais eficientes de câmeras, alarmes e vigias, além da própria proximidade da vizinhança, que gera maior sensação de conforto nesse sentido.




    No entanto, a localização da implantação de um novo ERV é um aspecto tratado com cautela por seus investidores. Facilidades de acesso, proximidades do comércio e segurança estão entre os principais motivos de escolha de um apartamento pelo morador, o consumidor final desse produto, determinando o sucesso ou não de um empreendimento. ERVs lançados em locais inadequados podem não ter o retorno esperado e causar prejuízos aos investidores envolvidos. Isso faz com que a escolha do endereço de uma nova edificação tenha a necessidade de obedecer a certas regras de mercado.




    Outro item a considerar na definição da localização de um ERV é a disponibilidade dos terrenos, muitas vezes já ocupados por outros prédios ou mesmo casas, que necessitariam ser demolidas para viabilizar a nova construção. Ainda, os terrenos necessariamente devem estar disponíveis para venda, senão nada acontece.




    Considerando o crescimento da procura pelos Edifícios Residenciais Verticais e frente ao cenário caracterizado pelos três momentos distintos, vividos na cidade de Belo Horizonte recentemente, como se comportou a evolução da configuração da arquitetura, no que diz respeito ao adensamento e à localização dos Edifícios Residenciais Verticais? É possível se revelar padrões recorrentes?




    Hipóteses




    Os ERVs, por suas características de planejamento, construção e comercialização, são obras que têm a sua viabilidade orientada pelas leis do mercado, principalmente a partir da oferta e da procura por apartamentos. As condições econômicas e políticas que ocorreram simultaneamente em Belo Horizonte, entre 2008 e 2014 aproximadamente, agiram como aceleradores do mercado. Numa primeira hipótese, houve um aumento considerável na construção dos ERVS, possivelmente o dobro do que vinha ocorrendo. Além da oferta e da procura “rotineira” por apartamentos, a iminência das mudanças nas legislações apresentava riscos de perda de aproximadamente 50% no potencial construtivo6 dos lotes, o que levaria a uma desvalorização brusca do valor do solo. Enquanto isso, o programa MCMV alimentava o mercado com um volume de capital financeiro ampliado, a partir de créditos imobiliários também desproporcionais aos que vinham ocorrendo em anos anteriores.




    Naquele momento de boom imobiliário, se existia um padrão configuracional de ocupação pelos ERVs, considero, como segunda hipótese, que aquele padrão se perdeu. Foi um período de intensas especulações e provável aumento no número de ERVs construídos na cidade, causado, principalmente, pelo risco sentido pelos donos dos lotes em ter suas propriedades desvalorizadas. Além do patrimônio de uma família ser uma garantia para o seu futuro, pode significar também a oportunidade de ampliação de seu conforto e status. Para Bourdieu (1980), por exemplo, as pessoas estão a todo momento envolvidas num movimento de busca por ascensão social.




    A partir do momento em que se iniciaram os entraves para a aprovação das novas leis em Belo Horizonte, se intensificaram os movimentos de comercialização de lotes e aprovação de projetos arquitetônicos. O projeto de lei de Uso e Ocupação do Solo indicava que os coeficientes de aproveitamento dos lotes diminuiriam. No entanto, o novo Código de Obras prometia garantir uma validade de quatro anos para os projetos arquitetônicos que fossem aprovados sob a lei vigente, tempo suficiente para comercialização dos lotes e construção das novas edificações. Quem possuísse um lote com um projeto aprovado na lei vigente, teria vantagens na sua comercialização por um certo tempo. Com o mercado de projetos e obras intensificado, toda a rede de prestação de serviços voltados à construção civil também viu ampliadas as suas possibilidades de ascensão, ampliando os movimentos por melhor posicionamento no mercado. Os investidores, por sua vez, ainda aproveitavam a oportunidade para formar reservas de contingência de capital e imóveis.




    Como terceira hipótese, a ampliação da procura por terrenos pode ter ocasionado a ativação de certas localizações da cidade, até então pouco atrativas para o mercado imobiliário. Padrões de ocupação podem ter sido rompidos neste momento. No terceiro momento analisado, após o boom, houve uma retração do volume de construções para níveis possivelmente mais baixos do que vinha ocorrendo durante o primeiro momento. Além do volume de capital financeiro em circulação ter diminuído, reservas de contingência de imóveis foram criadas, o que gerou uma quantidade de apartamentos vazios na cidade, aumentando a oferta e retraindo o mercado de novas construções. Quanto à localização das novas edificações neste terceiro momento, podem ter voltado a seguir padrões recorrentes de um crescimento gradativo, no entanto, com as novas localizações da cidade acionadas, estes padrões podem ter sido modificados.




    Objetivos e referências




    Esta pesquisa teve como objetivo geral, estudar o comportamento da configuração das cidades frente o processo contemporâneo de verticalização residencial. Como objetivos específicos, (1) verificar a possível existência de padrões recorrentes, na preferência por localização desse tipo e (2) analisar um exemplo de como os movimentos sociais podem afetar estes padrões. Estudar o resultado dos embates da sociedade sobre o espaço é considerar também o tempo, fazendo da arquitetura algo além de uma estrutura inerte que oferece suporte à vida, mas um elemento dotado de cultura e intrínseco à história da humanidade.




    Busquei associar esta dissertação às linhas de pesquisa que exploram a cidade a partir da Teoria da Lógica Social do Espaço. Esta teoria teve seus primeiros trabalhos publicados ainda na década de 1970, se tornando mundialmente conhecida a partir de 1984 com a publicação do livro The Social Logic of Space (ainda sem tradução para o português), por Bill Hillier e Julienne Hanson. De lá para cá, muito se avançou nas pesquisas da Teoria da Sintaxe Espacial (SE), como a teoria é também conhecida.




    Em 2014, Amanda de Carvalho D’Ignazio Corrêa estudou, também a partir de um trabalho de dissertação da linha da SE, a possível preferência por localização dos Edifícios Residenciais Verticais na cidade de Florianópolis. A capital de Santa Catarina se caracteriza por ser uma ilha, possuindo uma configuração e uma lógica de localização de ERVs bem particular devido ao poder de atração social que têm as praias. No entanto, nas regiões mais centrais da cidade, Corrêa chegou num resultado que se alinha às teorias de Hillier, sobretudo por ter revelado uma lógica de adensamento influenciada pela lógica do movimento natural (HILLIER, 1993), oriunda dos potenciais de integração e escolha7 de suas vias.




    Corrêa (2014) identificou que os ERVs têm preferência por locais mais integrados, isto é, de mais fácil acesso às demais regiões da cidade. Aproximam-se também das vias de conexão mais procuradas, aquelas que representam a escolha de passagem mais comum, quando se quer ir de um ponto a outro na cidade. No entanto, quando essas vias de escolha coincidem com aquelas vias de grande porte, como as vias arteriais e de ligação regional, os ERVs geralmente não se instalam nelas. O excesso de barulho, poluição e outras características, tornam o lugar inóspito para edificações residenciais, fazendo com que os ERVs se implantem nas proximidades.




    Na escala dos bairros, os ERVs também buscam as vias mais integradas. No entanto, conforme a lógica do movimento natural, essas vias também são bem procuradas pelo comércio local e se tornam centralidades de bairros, pelo maior potencial de passagem de pessoas. Nessas centralidades, Corrêa identificou que as primeiras edificações a surgir são os ERVs, mas com o passar do tempo e consolidação do bairro – talvez por valorização do solo e desvantagens na competição com os usos comerciais – os ERVs começam a buscar as vias lindeiras, mais interiorizadas, mas se mantendo nas proximidades das vias mais integradas localmente.




    Os resultados de Corrêa (2014), específicos das regiões mais centrais de Florianópolis, se tornaram referência para esta pesquisa, nos estudos das possíveis preferências por localização dos ERVs na cidade de Belo Horizonte, a partir da Sintaxe Espacial.




    Estruturação do Trabalho




    Existe uma realidade e ela é absoluta, atravessa todos os campos do conhecimento e transparece como a simples existência: ela simplesmente é. Para Holanda (2013), a compreensão da realidade pode se posicionar nas dimensões dos discursos especulativos, empíricos ou científicos, sendo esta última a mais completa, pois “procura revelar a ‘natureza profunda’ dos fenômenos, não se ater-se a aparências” (p. 274). O discurso científico visa a busca da evolução do conhecimento. A partir dos questionamentos que motivam as investigações, hipóteses são formuladas e orientam o encadeamento dos procedimentos que formam o corpo do trabalho.




    O primeiro capítulo deste trabalho se refere à sua parcela teórica, no qual disserto acerca de alguns fundamentos das relações entre o homem e o meio em que vive, focalizando causas e efeitos nas transformações da arquitetura. O ponto de partida para tais discussões é a Teoria da Sintaxe Espacial, por considerar a sua relevância na caracterização de uma Ordem configuracional, na lógica social do espaço.




    Compreensões acerca da existência de Ordens sociais e suas possíveis fissuras são também discutidas, a partir de estudos de Holanda (2013) e da Teoria da Prática de Pierre Bourdieu (1980, 1984). O objetivo foi discutir, teoricamente, as possibilidades de padrões configuracionais recorrentes, terem sido rompidos no processo de adensamento dos ERVs. Essa foi uma hipótese considerada para o período do boom imobiliário, quando houve uma aceleração do adensamento devido ao medo dos proprietários de lotes em ter seus patrimônios desvalorizados.
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