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RESUMO

Esta pesquisa objetiva analisar, em um percurso histérico, como se deu 0 processo
de verticalizacdo na cidade de Anapolis — GO, bem como reconhecer suas
particularidades, a fim de compreender os impactos causados no espago urbano
anapolino. Para tal, inicialmente, fez-se necesséaria uma investigacdo dos registros
prediais verticalizados junto ao Cadastro Técnico Imobiliario, 6érgdo da Prefeitura
Municipal de Anapolis. Estruturada em trés capitulos, este estudo buscou, por meio
de pesquisa bibliografica e levantamento de dados, mapear o que denominamos de
verticalizagdo no espaco urbano, de maneira a apontar, no primeiro capitulo, dados
acerca do planejamento urbano, legislacdes urbanisticas, agentes e processos, forma
urbana, verticalizacdo e cidades médias; no segundo capitulo, visa apresentar a
cidade de Andpolis, sendo esta, o0 espaco urbano delimitado para o desenvolvimento
do trabalho, assim, foram evidenciadas, também, as principais transformacodes e
caracteristicas ocorridas na cidade ao longo dos anos, em consonancia com 0s cinco
Planos Diretores existentes e seus responsaveis; por ultimo, no terceiro capitulo, apos
levantamento historico, producdo de croquis, apontamentos dos agentes e
caracterizacdo das principais empresas responsaveis, foi feita a analise identificando
0S principais pontos preponderantes para a caracterizacdo do processo de
verticalizacdo e de transformacdo do espaco urbano anapolino. Assim, mediante o
recorte espacial deste trabalho, comparando tanto as metropoles e grandes cidades
quanto as cidades médias, nota-se que a legislacdo municipal tem garantido um ritmo
menos acelerado ao processo de verticalizacdo em Anapolis. Desse modo, promove
uma reflexdo voltada para a relevancia de mais estudos que abarguem os beneficios

ou os maleficios de tal processo.

Palavras-chave: Verticalizacdo; Legislagdo Urbanistica; Agentes Urbanos; Forma

Urbana; Cidades Médias.



ABSTRACT

This research aims to analyze, in a historical course, how the verticalization process
in the city of Anapolis — GO, as well as recognizing their particularities in order to the
impacts caused on urban space anapolino. To this end, it was necessary to investigate
the records verticalized building with the Real Estate Technical Registry, organ of the
Mucicipality of Anapolis. Structured in three chapters, this study sought, through
bibliographic and field research, to map what we call it verticalization in urban space,
in order to point out, in the first chapter, data on urban planning, urban legislation,
agents and processes, urban, verticalization and medium-size cities. In second
chapter, present the city of Anapolis, and this urban space delimited to development
of work, thus, were evidenced also, the main transformations and characteristics that
have occurred in the city over the years, in line with the five existing and responsible
Master Plans. Lastly, in the third chapter, after historical survey, production of
sketches, notes of agents and characterization of the main companies responsible, the
analysis was made identifying the main preponderant points for the characterization of
the process of verticalization and transformation of anapolino urban space. Thus,
through the spatial clipping of this work, comparing both the metropolises and large
cities as for medium-sized cities, it was noted that municipal legislation has ensured a
verticalization process in Anapolis. Thereby promotes a reflection focused on the

relevance of further studies that benefits or harms of such a process.

Keywords: Verticalization; Urban Legislation; Urban Agents; Urban Form; Medium-

sized Cities.
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INTRODUCAO

A cidade € caracterizada por um conjunto de usos, como comerciais,
residenciais, industriais, que definem diferentes areas, e que acabam por fragmentar
0 espaco urbano. Contudo, essa segmentacdo do espaco em partes nao isola seus
usos, como define Corréa (1989, p. 7):

0 espaco urbano é simultaneamente fragmentado e articulado: cada
uma de suas partes mantém relacdes espaciais com as demais, ainda
gue de intensidade muito variavel. Estas relagbes manifestam-se
empiricamente através de fluxos de veiculos e de pessoas associados
as operagbes de carga e descarga de mercadorias, aos
deslocamentos quotidianos entre as areas residéncias e os diversos
locais de trabalho, aos deslocamentos menos frequentes para
compras no centro da cidade ou nas lojas do bairro, as visitas aos
parentes e amigos, e as idas ao cinema, culto religioso, praia e
parques.

Como esses fluxos, processos e funcbes urbanas apresentam conflitos e
complexidades estruturais, € importante que existam formas de se regular o que é
produzido, vivenciado e transformado no espac¢o urbano, para que as cidades nao
acumulem problemas estruturais cronicos ao longo do tempo.

No Brasil, o territério urbano se expande entre 1940 e 1980, momento este em
gue a populacao brasileira passa a se concentrar predominantemente nas cidades
(SANTOS, 2018). Como a urbanizacdo cresce em um ritmo acelerado, as demandas
por servicos e infraestrutura aumentam, e as cidades tém suas areas urbanas
aumentadas de forma desordenada, o que resultou em uma necessidade por
normatizacdes que pudessem nortear 0 modo de se pensar e planejar 0 espaco
urbano.

Por conseguinte, as legislacdes urbanisticas ganharam forca a partir da
implementacéo dos artigos 182 e 183 da Constituicdo Federal de 1988, onde pela
primeira vez se tratou sobre as politicas urbanas de uma forma direta e unificada.
Desse modo, para que o conteudo abordado na redacdo dos artigos em questao
pudesse ser colocado em prética, foi elaborada e sancionada em 10 de janeiro de
2001 a Lei n° 10.257, mais conhecida como Estatuto da Cidade.

A presente legislacao estabeleceu normas para regular a produgéo do espago

urbano em qualquer regidao do territério brasileiro, tendo como objetivos principais o
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equilibrio entre as relagdes sociais, econdmicas e ambientais estabelecidos em uma
cidade (BRASIL, 2001).

Dentre diversos instrumentos regulamentados pelo Estatuto da Cidade, o Plano
Diretor se destaca como fundamental para assegurar um pleno desenvolvimento do
municipio, conforme mostra os Art. 39 e 40 (BRASIL, 2001, p. 27):

Art. 39. A propriedade urbana cumpre sua funcdo social quando
atende as exigéncias fundamentais de ordenacdo da cidade
expressas no plano diretor, assegurando o atendimento das
necessidades dos cidaddos quanto a qualidade de vida, a justica
social e ao desenvolvimento das atividades econbmicas, respeitadas
as diretrizes previstas no art. 2° desta Lei.

Art. 40. O plano diretor, aprovado por lei municipal, é o instrumento
basico da politica de desenvolvimento e expansao urbana.

Anapolis, municipio do Estado de Goias, é considerada uma cidade média, o
que, segundo Deus (2004, p. 89-90), se caracteriza pela “sua fungao, seu grau de
polarizacdo, seus equipamentos de servicos e de lazer e o papel que sua estrutura
urbana exerce na regiao recebendo e emitindo externalidades”.

Abrigando uma populagdo estimada de aproximadamente 400 mil habitantes,
0 municipio se configura como uma importante localidade dentro do territério goiano,
sendo o terceiro em populacdo, e o segundo mais importante economicamente,
ficando atras somente da capital do Estado (IBGE, 2019).

Desde sua formacéo, possui um forte carater comercial, fazendo o papel de
centro distribuidor de produtos e servicos para as cidades vizinhas. Além disso, a
localizac&do privilegiada possibilitou a implantacdo de importantes equipamentos,
como o Distrito Agroindustrial de Anapolis (D.A.l.LA.) e a Base Aérea de Anapolis.
Todos esses fatores trouxeram uma nova caracterizacao para o espaco urbano ao
longo dos anos, com novas formas de se ocupar tanto a malha urbana, como os lotes
através das edificagdes.

Elevada a categoria de cidade em 31 de julho de 1907, Anapolis possui cinco
Planos Diretores aprovados, trés anteriores a homologacéo do Estatuto da Cidade,
aprovados em 1969, 1985 e 1992, e dois apos, em 2006 e 2016 (CASTRO; CASTRO,
2017).

Estes Planos definiram as regras a serem seguidas, normatizando o

desenvolvimento do espaco urbano através dos processos que modificam a forma
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urbana (e consequentemente a dinamica de funcionamento da cidade), como a
expansao urbana, densidade urbana, verticalizagéo, e uso e ocupagéao do solo.

Em Anapolis, o fendbmeno de verticalizacdo surge na cidade em 1935, com a
implantacéo do edificio da sede do Hospital Evangélico Goiano (HEG). Contudo, esse
processo sO comeca a ganhar forca a partir da década de 1960, com
empreendimentos verticais construidos no Centro, modifindo a paisagem urbana
através de uma nova forma de ocupacéao do espaco urbano. A partir daqui o processo
de verticalizacdo continua, as vezes com mais ou menos intensidade, até os dias
atuais.

Como a verticalizacdo se tornou um processo que influencia na dinamica de
transformacao do espaco urbano anapolino, com impactos causados na infraestrutura,
na paisagem, na circulacdo de pessoas, no transito, entre outros, foram surgindo
guestionamentos acerca de como esse processo ocorre na cidade, quais sdo 0s
principais agentes envolvidos e as legislacdes que interferem na forma de se construir,
e se as mesmas influenciam na escolha dos locais onde serdo implantados cada
empreendimento.

Para que isso se tornasse viavel, foi realizado um levantamento de dados com
as informacdes disponiveis no Cadastro Técnico Imobiliario, 6rgdo da Prefeitura
Municipal de Anépolis. Essa pesquisa, que se inicou em 2019 e foi atravessada em
2020 pela Pandemia de Covid-19, so foi possivel por consequéncia do trabalho da
autora como arquiteta e urbanista do Cadastro Técnico Imobiliario, jaA que em varios
momentos durante o ano de 2020, o atendimento ao publico foi suspenso.

Para que isso fosse possivel, foi realizado um levantamento de dados com as
informacBes disponiveis no Cadastro Técnico Imobilidrio, 6rgdo da Prefeitura
Municipal de Anapolis.

Primeiro, foram identificados todos os empreendimentos, desde o primeiro
edificio construido, que apresentam quatro (04) pavimentos ou mais, considerados
pela Prefeitura como edificios verticalizados. A partir da identificacdo dos
empreendimentos, foram levantados dados como: nome do empreendimento, uso
(residencial ou comercial), numero de torres, numero de pavimentos, quantidade de
apartamentos por andar, numero de unidades por empreendimento, metragem
guadrada dos apartamentos ou salas comerciais, padrdo construtivo, bairro,

construtora responsavel, data da entrega e valores venais das unidades. Todos o0s
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dados foram relacionados em uma planilha para que pudessem ser analisados e
identificadas informagdes como: quais 0s bairros que mais apresentam edificios
verticais, 0s anos ou periodos que os bairros mais receberam a implantacdo de novos
empreendimentos, onde se localizam os edificios mais ou menos altos, em quais
bairros se encontram os diferentes tipos de padrao construtivo, entre outros.

As informagfes sobre as construtoras também foram coletadas e analisadas,
identificando as que mais possuem empreendimentos, o padrdo das construcdes que
cada uma produziu, qual a frequéncia de lancamentos, inicio da atuacdo em Anapolis,
guais séo as empresas anapolinas e as que vieram de fora, e o porte das empresas.

Em um segundo momento, as localizacbes e informagdes acerca dos
empreendimentos foram transcritas em croquis, para melhor visualiza¢do do processo
de verticalizac&do dentro do espaco urbano de Anapolis. Para isso, foram produzidos
dois croquis: um indicando as datas de entrega de cada empreendimento, e outro
indicando a quantidade de pavimentos. Os croquis foram divididos em quadrantes
para uma melhor visualizacdo das marcacdes em cada bairro, ja que o levantamento
abrange a area de praticamente toda a cidade.

Apos o levantamento de todas as informacdes necessarias, a discusséo sobre
0s processos de producao do espaco urbano, com énfase na verticalizagao, precisou
ser embasada teoricamente, com a busca por autores que falassem sobre o0 assunto.
Por isso, o trabalho foi dividido em trés capitulos: o primeiro abordando os aspectos
tedricos, necessarios para as discussdes seguintes, o segundo caracterizando o
espaco urbano anapolino, e o terceiro demonstrando o processo de verticalizagcdo em
Anapolis.

Assim, o primeiro capitulo apresenta um contexto mais teérico, discutindo sobre
guestdes acerca do espaco urbano. Todos os pontos foram abordados para embasar
0 posterior estudo sobre o espaco urbano de Anapolis e a verticalizacdo. Para isso,
foram pesquisados assuntos como planejamento urbano, legisla¢cdes urbanisticas,
agentes e processos, forma urbana, verticalizacéo e cidades médias.

O segundo capitulo tem como intuito a andlise e definicdo do espaco urbano
anapolino, apresentando suas principais transformacdes ao longo dos anos. Em um
primeiro momento, foi descrito o historico da cidade, demonstrando o crescimento
tanto econdmico quanto urbano, evidenciando suas principais caracteristicas como:

malha urbana, limites fisicos, expansdo urbana, densidades, entre outros. Apdés, é
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feito um panorama regulatério anapolino, identificando os principais pontos dos Planos
Diretores aprovados em 1969, 1985, 1992, 2006 e 2016. Por ultimo, séo identificados
0S agentes responsaveis pela producdo do espaco urbano e as principais
repercussdes dos Planos Diretores sobre a ocupacédo da cidade durantes os anos de
suas vigéncias.

O terceiro capitulo é dividido em quatro pontos-chave: histérico da
verticalizacdo em Andapolis, principais agentes responsaveis pelo processo, analise
dos Planos Diretores aprovados entre 1969 e 2019, e cartografias da verticalizacao.
O primeiro apresenta o processo desde seu inicio até 2019, ano final da pesquisa.
Aqui, sdo apresentados o0s bairros que mais se verticalizaram e 0s croquis que
demonstram o periodo de entrega de cada empreendimento. Ja o segundo descreve
0S principais agentes responsaveis pela verticalizagcdo, apresentando a
caracterizagcdo das empresas e a importancia de cada uma, destacando seus
principais objetivos de ocupacao do espaco urbano. O terceiro faz uma andlise dos
pontos-chave encontrados nos Planos Diretores, que influenciaram na forma como o
processo de verticalizacao foi acontecendo na cidade. Por ultimo, a caracterizacdo da
verticalizagdo, demonstrada a partir dos croquis e tabelas, que identificou quantos
empreendimentos possuem cada bairro e a forma de ocupacgéao sofrida por cada um.
Por fim, é importante ressaltar que todos os topicos relacionados acima foram
fundamentais para o fechamento desta pesquisa, caracterizando tanto o processo de
ocupacao do espaco urbano anapolino, quanto o processo de verticalizacao ocorrido
ao longo dos anos. O interesse em descrever as hormas urbanisticas e os agentes
urbanos, tem por objetivo evidenciar a fundamental importancia de ambos dentro das

transformacdes do espaco urbano.
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CAPITULO 1. CIDADE E NORMA: TRANSFORMACAO DO ESPACO URBANO A
PARTIR DA CRIACAO DE NORMAS REGULAMENTADORAS

O primeiro capitulo apresenta a producdo do espaco urbano sob uma otica
definida pelo modelo de planejamento urbano adotado no Brasil. Apés, o estudo
discorre sobre como as normas urbanisticas foram elaboradas desde o inicio do
século XX, chegando ao atual modelo de producéo nas cidades brasileiras.

Como elementos de grande importancia para o processo, foram identificados
0s principais agentes envolvidos (direta e indiretamente) na producdo do espaco
urbano e elaboracdo das normas, além das diretrizes urbanisticas mais adotadas e
aplicadas pela gestéo publica.

Para um melhor entendimento do que séo as formas urbanas, foram adotados
autores que explicam tal conceito, e estudos que ajudam a identificar determinadas
caracterizacfes do espaco urbano. Sobrepondo o tema, foi investigado como as
normas urbanisticas influenciam a producédo e transformacdo do espaco urbano,
enfatizando processos como adensamento urbano, expansao urbana e verticalizagao.

Por dltimo, o processo de verticalizacdo foi utilizado como foco principal de
andlise para a discussédo entre espaco urbano e norma, em funcao da singularidade
de como se desenvolveu nas cidades brasileiras, focando sobretudo nas cidades

médias.

1.1 O ESPACO URBANO NO BRASIL VISTO A PARTIR DO PLANEJAMENTO
URBANO

A cidade, segundo Rodrigues (2008), ndo € somente uma forma espacial
ocupada por construcdes e pessoas. Mais que isso, € 0 espaco onde as relacdes de
comercio, servicos, lazer, entre outros, acontece. Percebe-se nela diferentes graus de
hierarquias e afinidades, formando um conjunto de usos justapostos e complexos.
Assim, é preciso entender que a cidade se encontra em constante mutacdo, e que
diferentes fatores sociais, econdmicos, culturais e politicos influenciam essa realidade.

Para Carlos (2007, p. 11), entender a cidade € ponderar sobre suas formas de

apropriagcdo em um sentido socioespacial, onde o espaco urbano, local onde a vida
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acontece, “apresenta um sentido profundo, pois se revela condigdo, meio e produto
da acdo humana — pelo uso — ao longo do tempo”.

Corréa (1989, p. 11) aponta que a cidade € constituida de um espaco urbano
“simultaneamente fragmentado, articulado, reflexo, condicionante social, cheio de
simbolos e campos de luta — € um produto social, resultado de acdes acumuladas
através do tempo, e engendradas por agentes que produzem e consomem espago”.

Como esses fluxos, processos e funcbes urbanas apresentam conflitos e
complexidades estruturais, € importante que existam formas de organizar o que é
produzido, vivenciado e transformado no espago urbano.

Foi a partir desta perspectiva, conforme destaca Santos (2012, p. 55), que o

planejamento urbano surgiu:

[...] como um instrumento de politica para enfrentar as transformacdes
sociais, politicas e econdmicas derivadas da emergéncia da sociedade
de base urbano-industrial. A crescente urbanizagédo da populagéo e o
significativo crescimento demogréfico de algumas cidades tornaram
necessarios politicas publicas de controle dos usos do solo urbano,
programas habitacionais e demais infra-estruturas urbanisticas.

Assim, com o crescimento expressivo das cidades no final do século XIX e inicio
do século XX, foi preciso que o Estado implantasse politicas publicas através de um
planejamento urbano baseado em reformas urbanas, para solucionar problemas em
diferentes areas. Contudo, as primeiras iniciativas, acabaram por destruir grandes
espacos nas cidades, como € o caso de Paris entre meados de 1850 e 1880, que viu
varios de seus quarteirdes demolidos para a implantacdo de um novo desenho
urbano, com ruas mais largas e bulevares, e 0 Rio de Janeiro no inicio do século XX,
que através de uma politica sanitarista, seguindo o modelos francés, demoliu os
corticos construidos no centro da cidade, com o intuito de construir novos prédios com
iluminac&o e ventilagdo adequadas. E importante destacar que nos dois casos citados,
a populagéo que ali residia acabou sendo deslocada para bairros bem mais afastados,
em func@o de uma valorizagdo da terra urbana nas areas que sofreram intervengéo
(SANTOS, 2012).

Com o crescimento da industrializacdo e o aumento da populacdo urbana que
passou a ocupar as cidades em busca de novas oportunidades de emprego,
especialmente apds as grandes guerras mundiais, o foco do planejamento passou a

ser a procura por solugcdes que pudessem garantir um melhor ordenamento do uso do
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solo urbano, ja que as cidades precisavam cada vez mais expandir seu territério para
suprir a demanda de um contingente populacional crescente (SANTOS, 2012).

Na busca por uma racionalizacédo no planejamento, a partir da década de 1940,
a divisdo da cidade em regifes distintas seguiu principalmente um zoneamento do
solo urbano baseado no urbanismo modernista, que propunha um zoneamento que
incorporasse as quatros fungdes basicas do ser humano: habitar, trabalhar, circular e
lazer (MONTE-MOR, 2006).

A partir de uma demanda por uma racionalizacdo no planejamento, a partir da
década de 1940, a divisdo da cidade em regifes distintas seguiu principalmente um
zoneamento do solo urbano baseado no urbanismo modernista, que propunha pensar
0 espaco urbano considerando as quatros funcdes basicas do ser humano: habitar,
trabalhar, circular e lazer (MONTE-MOR, 2006). Essa visdo da cidade e seu
planejamento tem raiz nas discussdes promovidas pelos Congressos Internacionais
de Arquitetura Moderna (CIAM), com grande repercussdo em diferentes contextos
mundiais.

As cidades brasileiras absorveram essa discussdo e passaram a ser
produzidas e reproduzidas a partir de um planejamento urbano tecnocrético, que
enxergava o espago urbano como territério isento de conflitos e relagbes de poder.
Vale lembrar que com a criacdo de instrumentos urbanisticos a partir do inicio do
século XX, desprovidos de um caréter politico, por profissionais técnicos, acabou
abrindo precedentes para que as classes mais favorecidas utilizassem esses

mecanismos a seu favor, como afirma Monte-Mor (2006, p. 10):

a criacdo de comissdes e/ou Orgaos técnicos de planejamento local
respondiam ao carater supostamente isento e independente face aos
interesses especificos, mascarando de fato o processo de
despolitizacdo que se impbs a cidade e a sua expansdo,
subordinando-a cada vez mais as necessidades das varias fragées do
capital e das classes dominantes.

O mesmo autor ainda toma o projeto e construcdo da cidade de Brasilia no final
da década de 1950 como exemplo para retratar o distanciamento existente entre os
problemas alcancados pelo planejamento urbano, e os reais problemas encontrados
nas cidades. Para ele, somente os grandes projetos publicos, como a construcéo de
uma nova cidade, recebiam uma verdadeira atengcdo do Estado em relacdo a

producdo do espaco urbano, transformando o planejamento urbano daquela época
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em um artigo considerado “de luxo” (MONTE-MOR, 2006). Somente alguns pequenos
grupos localizados em algumas cidades brasileiras discutiam o espago urbano

juntamente com algumas preocupacdes sociais e econdmicas existentes nas cidades.

Grupos académicos, como o Cepeu — Centro de Pesquisas e Estudos
Urbanisticos, da Universidade de S&o Paulo, e instituicdes nascidas
no contexto dos municipios, como o IBAM-Instituto Brasileiro de
Administracdo Municipal, jA vinham desenvolvendo estudos e
pesquisas sobre as cidades de forma articulada as questdes sociais,
politicas e administrativas locais No Rio Grande do Sul, uma visdo
ampliada da problematica municipal surgira, em Porto Alegre, na
Secretaria de Governo do Estado, que produziu dez planos diretores
entre 1939 e 1945 (SERFHAU, 1971). Ainda que restritos a propostas
sobre o0s aspectos fisico-urbanisticos, os planos diretores
incorporaram preocupacdes econdmicas e administrativas relativas ao
planejamento e a implantacdo das acdes propostas (MONTE-MOR,
2006, p. 12).

Até meados de 1960, época em que ocorreu a instituicdo do golpe militar de
1964, o planejamento urbano ainda tinha como foco principal a questao habitacional,
o que levou o Banco Nacional de Habitacdo (BNH) a investir em novos projetos para
0s espacos urbanos juntamente com a construcdo de novas habitacdes. Contudo, a
populacdo de menor renda ndo podia pagar o custo da moradia, e muito menos arcar
com toda a infraestrutura construida para urbanizar novas regides da cidade,
obrigando o Estado a reavaliar o programa (MONTE-MOR, 2006).

Apds esse momento, entre as décadas de 1960 e 1970, os investimentos
publicos federais, voltados a producdo e transformacdo do espaco urbano, se
concentraram nas cidades brasileiras ligadas a producdo e escoamento de bens
principalmente duraveis, que se localizavam principalmente na regido sudeste do pais.
Aqui, a producdo do espaco urbano era regida principalmente por uma logica que,
segundo Somekh (2014, p. 41), representa 0 conceito de cidade para os marxistas,
onde “a cidade é o resultado da concentragao da forca de trabalho e do capital. Suas
transformacdes socio-espaciais sdo reguladas pela légica da acumulagao do capital”,
0 que pode justificar a concentracdo de investimentos apenas nas cidades onde
mercado e producao industrial eram estrategicamente viaveis e rentaveis. Em fungéo
dessa visdo apenas econdmica das cidades, houve um aumento consideravel das

periferias no espacgo urbano.
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Foi somente apds o enfraquecimento do regime militar, entre o final de 1970 e
inicio de 1980, que movimentos sociais passaram a lutar por uma reforma urbana no
Brasil, utilizando como base discussfes e debates originados nos anos de 1960. A
revolta de boa parte da populacdo brasileira com o Estado surgiu porque o
planejamento urbano, através de regulamentacfes urbanisticas excludentes (j& que
aos olhos da legalidade, muitas regides nao existiam por serem objetos de invasdes),
nao assistia aos mais pobres, que geralmente ocupavam as periferias das cidades.
Essa realidade, acabou gerando um padrdo de segregacao recorrente no espaco
urbano das cidades brasileiras, definido por Villaga (2001, p. 143) como “centro x
periferia”, onde: “O primeiro, dotado da maioria dos servigos urbanos, publicos e
privados, € ocupado pelas classes de mais alta renda. A segunda, subequipada e
longinqua, € ocupada predominantemente pelos excluidos. O espaco atua como um
mecanismo de exclusao”.

Lefebvre, em seu livro A revolucéo urbana, afirma que:

a realizacdo da sociedade urbana exige uma planificacdo orientada
para as necessidades sociais, as necessidades da sociedade urbana.
Ela necessita de uma ciéncia da cidade (das relagbes e correlacdes
na vida urbana). Necessarias, estas condicées nao bastam. Uma forca
social e politica capaz de operar esses meios (que nao sdo mais do
gue meios) é igualmente indispensavel (1999, p. 138).

O pensamento de Lefebvre remete a ideia de que o planejamento urbano deve
ser orientado por politicas publicas que supram as necessidades de toda a sociedade
urbana, ndo somente de alguns grupos especificos. Foi em busca dessa politizacédo
do espaco urbano que esses movimentos sociais emergiram no Brasil, chegando a
insercdo — através da Emenda Popular da Reforma Urbana — de dois artigos (182 e
183) na Constituicdo Federal de 1988, que serviram como base para a criacdo do
Estatuto da Cidade (Lei n°10.257) em 2001, e uma uniformizacdo das politicas
publicas urbanas em todo o territério brasileiro.

Esse marco regulatorio deveria nortear o planejamento urbano, jA que a
populacdo urbana ja havia superado a rural em varios Estados, como demonstra
Santos (2018, p. 129):

jaem 1990, as estimativas admitiam que todos os Estados das regides
sudeste, sul e centro-oeste, exceto Mato Grosso, teriam populagéo
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urbana superior a 70%. Seis desses onze Estados — Rio de Janeiro,
Sao Paulo, Mato Grosso do Sul, Minas Gerais, Rio Grande do Sul e
Espirito Santo — apareceriam com indice de urbaniza¢cao mais elevado
gue o pais, sobretudo Sdo Paulo com 92% e Rio de Janeiro com 94%,
enquanto Goias se avizinha do indice nacional.

Um dos principais focos da redemocratizacdo do espaco urbano foi a
participacdo de novos atores (dentre eles, arquitetos, engenheiros, advogados,
economistas), juntamente com os representantes da gestado urbana, nas definicoes
das politicas urbanisticas, especialmente no dmbito municipal, que recebeu maior
autonomia para decidir como iriam conduzir o planejamento urbano (CYMBALISTA,
2006).

Posto isto, o Estatuto da Cidade (2001), em seu artigo 2°, inciso II, definiu que
a gestéo urbana deve ser “democratica por meio da participagado da populagéo e de
associacfes representativas dos varios segmentos da comunidade na formulacéo,
execucdo e acompanhamento de planos, programas e projetos de desenvolvimento
urbano”.

Contudo, o que se percebe atualmente é que, mesmo com todo o aparato
regulatorio urbanistico construido a partir da Constituicdo Federal de 1988, ainda sim
existe nas cidades um abismo entre as classes sociais que a gestdo publica ndo

consegue (ou nao quer) controlar. Como define Maricato (2000, p. 147):

nunca é demais repetir que ndo é por falta de planos e nem de
legislacdo urbanistica que as cidades brasileiras crescem de modo
predatério. Um abundante aparato regulatério normatiza a producéo
do espaco urbano no Brasil - rigorosas leis de zoneamento, exigente
legislacdo de parcelamento do solo, detalhados codigos de
edificacbes sdo formulados por corporacdes profissionais que
desconsideram a condi¢éo de ilegalidade em que vive grande parte da
populacdo urbana brasileira em relacdo & moradia e a ocupagéo da
terra, demonstrando que a exclusdo social passa pela logica da
aplicagcdo discriminatoria da lei. A ineficacia dessa legislacdo €, de
fato, apenas aparente, pois constitui um instrumento fundamental para
0 exercicio arbitrario do poder além de favorecer pequenos interesses
corporativos.

O espago urbano atual, portanto, estd intrinsecamente ligado a lbgica
imobiliaria, que entende a cidade como mercadoria. Esse mercado imobiliario atingiu
um lugar de poder dentro das discussdes e aprovacdes de leis municipais

urbanisticas, pressionando a gestao urbana a garantir o que lhes interessa. Assim,
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tais leis se tornam produtos de uma profunda desigualdade politica, econdmica e
social demarcada no espaco urbano das principais cidades brasileiras (VILLACA,
2012).

1.2 AREGULACAO COMO INSTRUMENTO MODIFICADOR DO ESPACO URBANO

A legislacdo urbanistica € um importante mecanismo para se avaliar como
ocorre a producdo e reproducdo do espaco urbano nas cidades. Como observa
Silveira Junior (2016, p. 21), “Mais além do que produzir formas de apropriagdo do
espaco, permitidas ou proibidas, mais do que efetivamente regular a producdo da
cidade, a legislacdo urbana age como marco delimitador de fronteiras do poder”.

E através da legislacdo urbanistica que o planejamento urbano atual exerce
suas fungdes, definindo e controlando o uso e ocupacao do espaco urbano a partir de
estratégias de desenvolvimento estabelecidas pela gestdo urbana e demais agentes
envolvidos (SANTOS, 2012).

O uso de regulacbes como forma de padronizar os parametros técnicos a
serem utilizados, ambicionando uma maior qualidade da producg&o do espaco urbano
no Brasil, ganha forca a partir das intervencdes urbanisticas embelezadoras e
higienizadoras adotadas principalmente nas cidades do Rio de Janeiro e S&o Paulo,
entre o final do século XIX e inicio do XX (ROLNIK, 2000).

JA4 na primeira parte do governo Vargas (1930-1945), a producdo de
legislacdes urbanisticas afim de regular o crescimento urbano e promover o aumento
de moradias, passou a ser o foco do Estado, que buscava assim garantir um
planejamento urbano mais sélido e homogéneo (SANTOS, 2012).

A lei de zoneamento, por exemplo, se tornou um dos principais instrumentos
urbanisticos utilizados para auxiliar as politicas publicas, estabelecendo parametros
distintos para cada zona delimitada da cidade. Vale aqui ressaltar, como afirma Rolnik
(2000, p. 04), que o zoneamento — primeira forma de planejamento urbano a ser

difundido no Brasil — pode ser entendido como:

[...] a divisdo do conjunto do territorio urbanizado (ou a ser urbanizado)
em zonas diferenciadas, para as quais sédo aplicados parametros de
uso e ocupacao especificos. Essa estratégia baseia-se na ideia da
definicdo de um modelo de cidade ideal, traduzido em indices como
taxas de ocupacdo, coeficientes de aproveitamento, tamanhos
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minimos de lotes, etc. — modelo que parte do pressuposto de que a
maior parte da sociedade possui meios para alcancar esses padroes,
0 que ocorre nos paises centrais de onde veio a teoria do zoneamento,
mas é impensavel nos paises periféricos.

Contudo, a adocdo de padrbBes estritamente técnicos gerou legislacbes que
consideravam apenas a cidade formal e legal, o que significa afirmar que tais normas
aplicadas na producdo do espaco, definiam a cidade como um objeto de carater
apenas técnico, apresentando um desenvolvimento linear, livre das tensbes que
existem em uma sociedade desigual, como a luta pelo acesso a moradia, transporte,
infraestrutura, saneamento basico, etc.

Com a populagéo brasileira se tornando cada vez mais urbana, e o mercado
imobiliario empurrando as classes mais pobres para os territorios chamados
“‘informais”, ou seja, aqueles espacos dentro da cidade que ndo séo reconhecidos e
nem mesmo assistidos pelas politicas publicas, a legislagdo vigente passou a
favorecer apenas uma parcela da populacdo ja beneficiada (SANTOS, 2012). E
importante destacar que durante a década de 1970, muitos planos foram produzidos.
Contudo, “na vida cotidiana das cidades o planejamento se explicitava apenas sob a
forma de zoneamento, ficando os ambiciosos planos quase sempre na gaveta dos
orgédos publicos” (ROLNIK, 2000, p. 4).

Como ja citado anteriormente, foi somente a partir do final dos anos 1970 que
0S movimentos sociais passaram a ganhar forca, questionando principalmente a forma
como o planejamento urbano havia produzido o espaco urbano brasileiro até aquele
momento. Foi utilizando de argumentos que demonstravam a real (e ndo a ideal)
situacdo das cidades brasileiras, que 0s movimentos sociais urbanos passaram a
reivindicar normativas urbanisticas que abrangessem todo o territério urbano, e ndo
mais somente o formal, legal, favorecido por instrumentos tendenciosos, e elaborados
por agentes que nao representavam a populacdo mais pobre (ROLNIK, 2000).

Como destaca Santos (2012, p. 15):

o reconhecimento do aumento das desigualdades intraurbanas tornou
a luta pelo acesso a cidade um importante movimento de
reconhecimento da cidadania dessa populagdo vulneravel, suscitando
no Brasil o movimento pela reforma urbana. Esse movimento
conseguiu, através de emenda popular, introduzir dois artigos na
Constituicdo Federal de 1988 (Artigos 182 e 183), inserindo inovagdes
juridicas que levassem ao tratamento da cidade como um bem publico,
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Cuja gestao deveria estar submetida ao interesse coletivo, garantido
ainda o direito a participagéo popular nessa gestéo.

No final da década de 1980, algumas cidades desenvolveram planos diretores
ja sob os moldes de um novo pensamento urbano. Os processos de producéo e
aprovacao das normas urbanisticas se tornam mais claros e com etapas bem
definidas, passando pela “formulagao de instrumentos urbanisticos, sua aprovacao na
Camara Municipal, sua aplicacdo conforme os objetivos originais, sua fiscalizacao e
revisao periodica” (ROLNIK, 2000, p. 8).

Ja em 1990, com o intuito de regulamentar o que foi definido no capitulo de
politica urbana da Constituicdo Federal de 1988, passou a ser votado no Congresso
um Projeto de Lei, o PL 5.788/90, cujo processo de debate e modificacdes levou cerca
de dez anos para ser aprovado, terminando na promulgacao da Lei n® 10.257/2001,
mais conhecida como Estatuto da Cidade (CYMBALISTA, 2006), como citado
anteriormente, cujo um dos objetivos principais esta a busca por um equilibrio entre
as relacdes sociais, econdmicas e ambientais estabelecidos em uma cidade.

Essa mesma lei elegeu o Plano Diretor como principal instrumento urbanistico
a ser usado para orientar o planejamento urbano municipal, e ainda criou ou
normatizou outros instrumentos que deveriam ser aplicados nas legislacbes, com o
intuito de desenvolver a funcéo social das cidades e da propriedade urbana.

Assim, muitos dos instrumentos contidos no Estatuto da Cidade foram
formulados para tentar diminuir o crescimento continuo da cidade informal, e
minimizar a acdo do mercado imobiliario sobre areas que poderiam garantir a
populacdo excluida da cidade legal, o direito a posse da terra.

As Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS), por exemplo, sdo areas
desocupadas da cidade, os chamados vazios urbanos, que podem ser demarcadas
no zoneamento da cidade com o intuito de serem construidas, prioritariamente,
habitacdes para a populacao de baixa renda. Esse instrumento, dependendo da forma
como é usado, pode: garantir a essa populacédo o0 acesso a moradia em regiées mais
préximas ao centro da cidade providas de infraestrutura urbana consolidada,
estabelecer uma funcéo social para areas que estavam subutilizadas, e ainda frear o
processo de expansdo urbana que favorece prioritariamente os agentes urbanos

ligados ao mercado imobiliario.
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Outro importante instrumento urbanistico que pode ajudar a controlar a forma
de ocupacdo da cidade é a Outorga Onerosa do Direito de Construir, ou mais
conhecido em algumas cidades como solo criado, que define as areas que podem ser
mais ou menos adensadas em funcéo das caracteristicas apresentadas, sobretudo a
qualidade da infraestrutura urbana. Essencialmente, é limitado um potencial
construtivo basico para toda a cidade, e o que for construido acima desse expoente,
devera ser onerado, seja atraves de taxas, ou através de medidas mitigadoras fixadas
pelo 6rgdo responsavel.

No que diz respeito a medidas para coibir a especulagdo imobiliaria, o
Parcelamento, Edificagdo ou Utilizacdo Compulsérios e o IPTU progressivo podem
ser aplicados “como forma de coibir e limitar o engessamento de lotes com potencial
construtivo em areas nobres ou em processo de expansao imobiliaria, aguardando
atingir um valor de mercado ainda mais alto para ser explorado ao maximo” (SILVEIRA
JUNIOR, 2016, p. 26). Estes instrumentos foram pensados para seguir uma ordem
sucessiva: na primeira etapa (PEUC) notifica-se o proprietario a dar um uso para sua
area, caso nao seja cumprida a exigéncia, passa-se a segunda etapa (IPTU
progressivo), onde o valor da aliquota cobrada pode ser aumentado durante os cinco
anos seguintes, e se apds esse momento, o0 proprietario ainda nao tiver dado uma
funcéo social para o imével, os érgados competentes poderdo desapropria-lo.

Visando um controle das atividades consideradas de impacto tanto para a
populacdo, quanto para o meio ambiente, € que foram regulamentados os
instrumentos de Estudo de Impacto de Vizinhanca (EIV) e o Estudo de Impacto
Ambiental (EIA). O primeiro é destinado a empreendimentos passiveis de causar
transtornos a populacdo que mora em seu entorno, caso sejam implantados. Assim,
para a devida aprovacdo e liberacdo de construcdo, € necessario que sejam, no
minimo, avaliados os quesitos: adensamento populacional; equipamentos urbanos e
comunitarios; uso e ocupacao do solo; valorizacdo imobiliaria; geracdo de trafego e
demanda por transporte publico; ventilacdo e iluminacdo; e paisagem urbana e
patriménio natural e cultural (BRASIL, 2001). JA& o EIA ¢é direcionado ao
empreendimento que possa causar degradacdes ambientais tanto na area a ser
implantado, como em seu entorno, e devera atender aos requisitos ambientais

determinados por legislacées municipais.
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Além dos citados anteriormente, ainda € possivel destacar como instrumentos
gue podem fazer parte da estrutura normativa dos Planos Diretores, as Operacdes
Urbanas Consorciadas, Regularizacdo Fundiaria, Zoneamento Ambiental,
Tombamento de Iméveis ou de Mobiliario Urbano, Concesséo de Direito Real de Uso,
Concessédo de Uso Especial para Fins de Moradia, Direito de Superficie, Direito de
Preempcéao, Transferéncia do Direito de Construir.

Diante do exposto, € importante ressaltar que o Estatuto da Cidade
regulamentou tais instrumentos como descritos anteriormente, porém cabe aos
municipios determinar como e quais serdo previstos no Plano Diretor, devendo haver
“‘uma revisdo permanente para ajustes ou adequacgdes, que acompanhe a dinamica
de producédo e reproducdo da cidade” (ROLNIK, 2000, p. 6-7), e que tenha a
participacdo da populacdo em todas as etapas, inclusive no monitoramento da
aplicacdo do Plano. Fora isso, as legislac6es urbanisticas continuardao a refletir no

espaco urbano o interesse de uma minoria ja qualificada.

1.3 AGENTES, PROCESSOS E GESTAO PUBLICA NO BRASIL

A producéo do espaco e seus meios de apropriacdo refletem o proprio ato de
producao da vida, que de acordo com Carlos (2019, p. 63), resulta em uma afirmacao
do “espago como condigao, meio e produto da reproducédo social: produto resultante
da histéria da humanidade, reproduzindo-se ao longo do tempo histérico e em cada
momento da histéria, em funcdo das estratégias e virtualidades contidas de cada
sociedade”.

Corréa (2019, p. 43) demonstra que a producdo do espaco urbano ndo é
resultado de um mercado equilibrado, um Estado justo e um capital livre de influéncias
dos mais poderosos, mas sim, “da agdo de agentes sociais concretos, historicos,
dotados de interesses, estratégias e praticas espaciais proprias, portadores de
contradi¢cOes e geradores de conflitos entre eles mesmos e com outros segmentos da
sociedade”.

Vasconcelos (2019, p. 79) ainda aponta que a cidade capitalista e seus
processos de reproducéo do capital s6 existem por causa da realizagcdo de uma série
de funcdes. Por sua vez, cada funcao € caracterizada como uma relacédo social, que

sO € possivel através da acao de “agentes concretos”.
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Assim, o0 espaco urbano € constituido por agentes que produzem e reproduzem
funcdes urbanas a partir de suas perspectivas sociais e culturais. Dentro de uma
sociedade, é possivel encontrar diferentes agentes exercendo funcdes urbanas que
representam o conjunto de classes sociais constituinte e que levam a processos de

modificacdo da forma urbana. Como aborda Corréa (1989, p. 11):

[...] a complexidade da acdo dos agentes sociais inclui praticas que
levam a um constante processo de reorganizacdo espacial que se faz
via incorporacao de novas areas ao espaco urbano, densificacdo do
uso do solo, deterioracdo de certas areas, renovagdo urbana,
relocacdo diferenciada da infra-estrutura e mudanca, coercitiva ou
ndo, do conteddo social e econdmico de determinadas areas da
cidade.

Sao agentes consumidores de espaco, e apresentam acdes concretas na
pratica de reinventar a cidade, contudo, limitados por aspectos legais que regulam
suas atuacdes, mas ndo neutralizam o grau de dominancia exercido por cada um.

Segundo Corréa (1989, p. 12), os agentes sociais podem ser divididos em cinco
categorias: “os proprietarios dos meios de producédo” (sobretudo os grandes
industriais), “os proprietarios fundiarios”, “os promotores imobiliarios”, “o Estado” e,
por fim, “os grupos sociais excluidos”.

Os proprietarios dos meios de producdo sao os grandes consumidores de
espaco urbano, ja que precisam de extensas areas para a instalacdo de suas
atividades, e que garantam uma otimizacao da logistica de escoamento de produtos
e matéria-prima para a producao.

Os proprietarios fundiarios detém o poder sobre a terra urbana privada,
influenciando o aumento ou diminuicdo do valor de determinadas areas na cidade.
Esses agentes sdo, por vezes, 0s principais responsaveis pela expansao do perimetro
urbano e mudancas em legislacdes urbanisticas, ja que pressionam o Estado a fazé-
las em busca de uma valorizacao do preco de suas terras. Para eles, ndo importa o
uso da terra, mas sim, o seu valor monetario ou de troca. E por esse motivo que, em
certas situacdes, os proprietarios fundiarios podem ser caracterizados também como
promotores imobiliarios, que sdo 0s agentes sociais responsaveis por movimentar o
mercado imobiliério.

Dessa forma, os promotores imobiliarios sdo responsaveis por transformar as

terras urbanas em mercadoria e, por este motivo, podem atuar como incorporadores,
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financiadores, avaliadores técnicos, construtores, corretores. Vasconcelos (2019, p.
78) destaca que:

0 promotor é o gerente ou administrador da sociedade de construgéo
e executor ou vendedor da mesma. Ele aparece como mestre de obra,
ou seja, como prestador de servicos, sendo juridicamente distinto dos
financiadores da operacdo [...]. As fun¢des dos promotores seriam as
de promocéao, de estudo técnico, de constru¢do e de comercializacao.

Estes agentes, por apresentarem multiplas fungdes, permeiam por diferentes
mercados, como o de comercializacdo do solo urbano, de capitais e o habitacional
(VASCONCELOS, 2019). Por priorizarem areas com melhor infraestrutura e mais
valorizadas, os promotores imobiliarios acabam ajudando na valorizacdo de certos
bairros em detrimento de outros menos atrativos.

Por todas essas atuacgfes e atividades, os promotores imobiliarios, juntamente
com os proprietarios dos meios de producédo e os proprietarios fundiarios, se tornaram
0s maiores reivindicadores de solucdes perante as tomadas de decisfes do Estado,
especialmente as que remetem a producdo de legislagdes urbanisticas e implantacéo
de servigos publicos.

O Estado é o agente que permeia entre as discussdes politicas, econémicas e
sociais envolvendo o espaco urbano, e ainda se relaciona com os diferentes agentes
sociais presentes na cidade. Em algumas situacdes, o proprio Estado pode atuar da
mesma forma que outros agentes, como promotor imobiliario e proprietario fundiério.
Ao mesmo tempo, deve regular os usos e ocupac¢des do solo urbano, garantindo uma
dindmica socioespacial efetiva. Segundo Corréa (2019, p. 45), o Estado pode atuar

em diferentes perspectivas, como:

[1Estabelecer o marco juridico (leis, regras, normas, posturas) de
producéo e uso do espaco.

O Taxar a propriedade fundiaria, edificagdes, uso da terra e atividades
produtivas; diferenciais espaciais dessa taxacdo refletem e
condicionam a diferenciagcdo sécio-espacial no espaco urbano.

0 Produzir as condicbes de producdo para outros agentes sociais,
como vias de trafego, sistemas de energia, agua e esgotamento
sanitario, assim como o proprio espaco fisico da cidade, por meio de
obras de drenagem, desmonte e aterramento; a cidade do Rio de
Janeiro fornece exemplos contundentes dessa acao.

00 Controlar o mercado fundiario, tornando-se, sob certas condi¢des,
proprietario de glebas que poderdo ser permutadas com outros
agentes sociais.
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0 Tornar-se promotor imobiliario, investindo na producao de iméveis
residenciais em determinados locais do espacgo intra-urbano para
determinados grupos sociais; esta acao tende, via de regra, a reforcar
a diferenciacdo interna da cidade no que diz respeito a segregacao
residencial.

[0 Tornar-se produtor industrial, interferindo assim na produgdo do
espaco por meio da implantacdo de unidades fabris e dos impactos,
em outras areas, préximas ou longinquas, de suas instalacbes
industriais: conjuntos habitacionais, loteamentos populares e favelas
sdo criadas, em parte, em decorréncia das industrias do Estado; a
acdo do Estado interfere, assim, tanto na divisdo econémica do
espaco como na divisdo social do espaco da cidade.

Vale ressaltar que o Estado esta dividido em trés esferas — federal, estadual e
municipal —, e para cada uma existe um grau de presséo da sociedade, sendo a Ultima
a mais suscetivel aos interesses das classes e setores dominantes (CORREA, 1989).

Por ultimo, mas ndo menos importante, estdo 0s grupos sociais excluidos, que
sdo os maiores afetados pelo jogo de interesses criado entre certos agentes e 0
Estado, na producdo do espaco urbano. Esses grupos excluidos sofrem com a
precariedade dos empregos, das moradias, da infraestrutura urbana e dos servigos
publicos para os quais sdo encaminhados (ou empurrados).

O direito a moradia, por exemplo, € por vezes negligenciado pelo Estado, o que
obriga a parte excluida da populacdo a procurar meios informais de se habitar,
produzindo o que Corréa (2019, p. 47) chama de “espago vernacular’. O mesmo autor
(1989, p. 30) ainda demonstra que “é na produgéo da favela, em terrenos publicos ou
privados invadidos, que 0s grupos sociais excluidos se tornam, efetivamente, agentes
modeladores, produzindo seu proprio espaco, ha maioria dos casos
independentemente e a despeito de outros agentes”.

Como citado anteriormente, a agcdo dos agentes sociais (agora devidamente
caracterizados) resultam nas relacbes sociais que, por sua vez, se efetivam em
processos de reproducdo do espaco urbano em diferentes dimensdes (CARLOS,
2019).

Ainda segundo Carlos (2019, p. 70), para que os processos de producao do
espago sejam bem conceituados, € preciso “a justaposicdo de varios niveis da
realidade como momentos diferenciados da reproducéo geral da sociedade, isto €, o

da dominacgao politica, o da acumulacgao do capital e o da realizagdo da vida humana”.
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Para exemplificar os agentes que participam dessa producéo e reproducao do
espaco urbano, é possivel citar os bancos, empreiteiras, fabricas téxteis, industrias
automobilisticas, entre outros.

Corréa ressalta que (1989, p. 36) os processos sociais na cidade podem ser
caracterizados a partir de processos espaciais, resultantes da atuagéo de diferentes
agentes, que deslocam atividades e a populacdo ao longo do tempo. Esses processos
espaciais sdo “responsaveis imediatos pela organizagao espacial desigual e mutavel
da cidade capitalista”, e podem ser divididos em: centralizagado, descentralizagao,
coesdo, segregacao e inércia, brevemente descritos abaixo.

A centralizagdo consiste na demarcacdo da Area Central como principal
elemento estruturador da cidade, onde se concentram atividades comerciais, servicos,
terminais de transporte publico, entre outros, fazendo com que toda a cidade, e até
povoacdes proximas, dependam dele.

Ja a descentralizacdo vem de uma demanda que aparece em funcdo da
centralizacdo, que transforma a Area Central em um espaco urbano saturado, com
altos valores de terra, congestionamentos constantes, e uma alta concentracdo de
concorrentes para as diferentes atividades exercidas.

Dentro do espac¢o urbano, a coesdo consiste em areas que apresentam uma
concentracao, de certa atividade especializada, como, por exemplo, lojas de materiais
para construcao, ou lojas atacadistas de vestuario.

A segregacdo esta ligada principalmente ao morar, onde areas residenciais se
tornam espacos demarcados por classes, ou seja, quem vive melhor e em uma
localizacdo mais acessivel da cidade, € quem detém um poder aquisitivo maior.

O ultimo processo a ser abordado € a inércia, que caracteriza a localizagédo de
usos em determinadas areas que nao sdo mais justificaveis, mas que por algum
motivo, como o alto custo de transferéncia, se cristalizam no espaco urbano.

Por resultarem em uma distribuicdo espacial da cidade, os processos citados
acima devem ser percebidos e entendidos pela gestdo puablica, que, como

demonstram Acioly e Davidson (1998, p. 75):

pode ser definida como um conjunto de instrumentos, atividades,
tarefas e fungdes que visam a assegurar o bom funcionamento de uma
cidade. Ela visa a garantir ndo somente a administracdo da cidade,
como também a oferta dos servigos urbanos basicos e necessarios
para que a populagdo e os varios agentes privados, publicos e
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comunitarios, muitas vezes com interesses diametralmente opostos,
possam desenvolver e maximizar suas vocacdes de forma
harmoniosa.

Cabe a gestdo publica, portanto, se apropriar da leitura do espa¢o urbano,
entendendo as relacdes sociais que estdo por trds dos processos espaciais
resultantes, para se chegar a uma construcéo eficiente do espaco urbano.

Contudo, a gestéo publica como € viabilizada no Brasil, parece ver a cidade por
uma espeécie de “visdo de sobrevoo”, que como afirma Souza (2019, p. 150-151)
privilegia “um olhar sobre as sociedades e seus espacgos ‘do alto’ e ‘de longe”, em
muitos casos propondo solu¢des que consideram apenas a organizacao espacial, sem

aprofundar nas relacdes sociais que ali existem.

1.4 A NORMA E FORMA URBANA: COMO ESTAMOS PRODUZINDO O ESPACO
URBANO NO BRASIL?

Lefebvre, em seu livro O direito a cidade, aponta que:

as necessidades sociais tém um fundamento antropolégico; opostas e
complementares, compreendem a necessidade de seguranca e a de
abertura, a necessidade de certeza e a necessidade de aventura, a da
organizacdo do trabalho e a do jogo, as necessidades de
previsibilidade e do imprevisto, de unidade e de diferenca, de
isolamento e de encontro, de trocas e de investimentos, de
independéncia (e mesmo de soliddo) e de comunicagao, de
imediaticidade e de perspectiva a longo prazo. [..] A essas
necessidades antropoldgicas socialmente elaboradas (isto é, ora
separadas, ora reunidas, aqui comprimidas e ali hipertrofiadas)
acrescentam-se necessidades especificas, que ndo satisfazem os
equipamentos comerciais e culturais que sao mais ou menos
parcimoniosamente levados em consideracéo pelos urbanistas. Trata-
se da necessidade de uma atividade criadora, de obra (e ndo apenas
de produtos e de bens materiais consumiveis), necessidades de
informacgdo, de simbolismo, de imaginério, de atividades ludicas.
Através dessas necessidades especificadas vive e sobrevive um
desejo fundamental, do qual o jogo, a sexualidade, os atos corporais
tais como o esporte, a atividade criadora, a arte e o conhecimento séo
manifestacdes particulares e momentos, que superam mais ou menos
a divisdo parcelar dos trabalhos (2008, p. 105).

Partindo do pensamento sobre as necessidades sociais do homem, é possivel

perceber que o espaco urbano de uma cidade deve ser construido ndo apenas como
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um meio fisico segmentado e hierarquizado, mas como um espago que garanta as
interacdes e necessidades humanas sendo vivenciadas e compartilhadas.

Ainda sob a visdo de Lefebvre, € possivel considerar que a forma urbana
representada no espaco das cidades, por si s6 ndo é capaz de definir os fenbmenos
urbanos ali vividos. E preciso ainda uma visdo mais empirica sobre seu contetdo, e
como este esté ligado as relagbes de poder estabelecidos no espaco urbano.

Dentro dos varios processos de percepcao da cidade, o estudo da forma urbana
constitui um caminho bastante fértil, onde “é possivel considerar um conjunto de
elementos que deem conta de captar a complexidade do espago urbano” (MIYAZAKI,
WHITACKER, 2012, p. 312).

Identificar os elementos comuns da forma, estabelecendo classificacdes e
comparacdes, pode levar a uma compreensdo sobre o processo pelo qual a cidade
passou, resultando em diagndésticos que ajudardo a estabelecer novos meios de se
produzir e reproduzir o espaco urbano ndo somente em um contexto fisico, mas
também econbémico, cultural, politico.

A dindmica de producéo da forma urbana pode auxiliar os gestores urbanos a
entender os efeitos espaciais causados pelos instrumentos utilizados nas legislacdes
urbanisticas de parcelamento, uso e ocupacéao do solo, e assim reformular os padrées
entendidos como desfavoraveis ao planejamento urbano. Contudo, o que se percebe
€ gue os estudos produzidos para compreender os tipos de forma urbana resultantes
da aplicacdo de normativas urbanisticas, se limitam apenas a area académica, ja que
0s responsaveis pela elaboracdo das politicas publicas que envolvem o espaco
urbano ndo estdo muito interessados nessa sistematizacdo. Como aborda Silva (2014,
p. 141):

as formas de controle do desenvolvimento urbano enfatizam, por um
lado, o plano integral de desenvolvimento (pela figura do Plano Diretor)
e, por outro, o controle da edificacdo lote a lote, esquecendo-se na
maioria das vezes, da inter-relacdo com o tecido urbano e a estrutura
urbana existente, como componente da estratégia de uso e ocupacao
do solo.

Carlos (2007, p. 45), demonstra que “as formas urbanas se transformam em
um ritmo alucinante revelando um descompasso entre os tempos da forma urbana —

impresso na morfologia - e o tempo da vida humana”. Essa perspectiva € vista
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predominantemente em cidades de médio e grande porte, que se encontram em
constante mutagao devido a novas demandas de transporte, moradia e principalmente
do capital. Entender essas transformacdes €, portanto, um meio de se avaliar os
processos pelos quais o capital moldou o espaco urbano das cidades até chegar a
contemporaneidade, e 0 modo como a sociedade se comportou através do tempo. Em

outras palavras:

a duracgdo se liga aquela das préaticas, e neste aspecto, 0 espaco
aparece como acumulacéo de tempos, o que significa pensar no “uso
dos lugares, geralmente expresso pelas ag¢fes em relacdo ao
construido, no tracado, largura das ruas e avenidas, pelo fluxo, tipos e
densidade, a frequéncia (CARLOS, 2007, p. 46).

Moudon (2015, p. 45), em seu artigo “Morfologia Urbana como um campo
interdisciplinar emergente”, retrata que a forma urbana pode ser sintetizada seguindo
trés fundamentos: o primeiro aborda sua definigao a partir de “trés elementos fisicos
fundamentais: edificios e os espacos abertos relacionados com estes, parcelas ou
lotes, e ruas”; o segundo afirma que “a forma urbana pode ser compreendida em
diferentes niveis de resolucédo”, que sao “edificio/parcela, rua/quarteirdo, cidade, e
regiao”; e o terceiro diz que a mesma “s6 pode ser compreendida na sua dimensao
histérica uma vez que os elementos que ela compreende sofrem uma continua
transformacdo e substituicdo”. Assim, a autora ainda destaca que “a forma, a
resolugao e o tempo” sdo pegas fundamentais para qualquer estudo sobre morfologia
urbana.

Para se ilustrar melhor essas relagdes, a partir do que expde Moudon (2015),
€ possivel definir gue a menor fracdo a ser estudada € o conjunto do lote (juntamente
com sua construcao) e os espacos abertos em seu entorno. Essa fragcdo se junta a
outras fracBes e definira a configuracdo, utilizacdo, potencial e densidade de
determinado espacgo, que pode ser delimitado como quarteirdo, regiao ou a cidade
como um todo. Contudo, como esses componentes sofrem acéo do tempo em funcao
de seu uso por diferentes atores sociais, é preciso também avaliar suas mudancas
fisicas e funcionais durante o periodo a ser definido e avaliado.

Miyazaki e Whitacker (2012, p. 14), elegeram a partir de estudos morfolégicos,
cinco elementos fundamentais para se compreender a forma urbana: “o plano urbano

e a evolucdo do plano”; “as relagdes do plano com o sitio urbano”; “a fisionomia
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urbana”; “a relagcao entre o que é edificado e o0 que nao € edificado”; e “a densidade
da ocupacdo e a identificacdo de areas morfologicamente homogéneas e a
heterogeneidade”.

O plano urbano e sua evolucdo séo caracterizados pelos momentos de
transformacdo e expansao do tecido urbano, resultado de mudancas econdmicas,
politicas e culturais ao longo do tempo. Assim, é preciso identificar os periodos em
gue surgiram cada fragmento espacial, o modo como foram desenvolvidos, e a relacao
com os seus elementos limitrofes e demais constituintes da forma urbana. Em muitas
cidades brasileiras, o espago urbano se expandiu com rupturas nas conexdes e
ligacBes entre os loteamentos implantados dentro do perimetro urbano, passando a
existir espacos fragmentados, com vazios urbanos se formando entre os espacos ja
ocupados. Esse fenbmeno transformou a malha urbana de muitas cidades em uma
espécie de “colcha de retalhos”, que dificulta a relagdo entre regides e viabiliza o
processo de expanséao urbana (MEDEIROS, 2012, p. 63).

O segundo ponto a ser observado é a relagdo do plano com o sitio urbano, que
considera os condicionantes geograficos, como topografia e limites fisicos, sobre a
forma como a cidade se expandiu, ou ainda podera se expandir. Em alguns pontos
desses limites fisicos, como as areas de encostas de cursos d’agua e morros, é que
surgem as cidades informais, ocupadas por uma populacdo desassistida pelos
gestores urbanos.

J& a fisionomia urbana esta ligada as funcdes exercidas nas cidades e ao modo
como isso se reflete na percepgao que o individuo tem do espacgo urbano, e “seria um
primeiro momento de apreensao da forma da cidade como um todo, ou fruto de
primeiro contato empirico com a cidade, quando o que se mostra preponderante
compareceria nessa fisionomia” (MIYAZAKI; WHITACKER, 2012, p. 15).

A relacdo entre o que é edificado e o que ndo é edificado é um fator
extremamente importante para se identificar, por exemplo, os vazios urbanos mais
significativos na cidade, ou a porcentagem de quanto um loteamento tem de areas
nao edificadas (ruas, pracas, lotes vazios, espac¢os ndo construidos nos lotes) e areas
edificadas. Esse tipo de analise, por exemplo, poderia identificar as areas mais criticas
da cidade, onde poderiam ser aplicados instrumentos como o IPTU Progressivo e 0

Parcelamento, Edificacdo ou Utilizagcdo Compulsorios (desde que regulamentados no
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Plano Diretor), obrigando os proprietarios a darem uma funcdo urbana para areas
subutilizadas.

O ultimo elemento a ser abordado € a densidade da ocupacéao e a identificacdo
de areas morfologicamente homogéneas e a heterogeneidade, que identificam as
areas mais e menos densas no espaco publico, além de classificar as regides que
possuem similaridades. E também a partir da analise da densidade que se define se
uma cidade é mais compacta ou dispersa, e quais Sao 0S processos que levaram a
estas formas urbanas (e consequentemente a dinamica de funcionamento da cidade),
como a expansao urbana, adensamento ou espraiamento urbano, verticalizacao,
entre outros.

A densidade urbana, dos cinco elementos citados acima, talvez seja o mais
importante a ser utilizado pela gestao publica, pois pode delimitar, dentro do espaco
urbano, onde estdo localizadas as &reas mais construidas, ou com as maiores
concentracdes de habitagdes por hectare, e assim definir diretrizes mais concretas

para as acles a serem aplicadas em toda a cidade. Caso contrario,

a auséncia de uma gestdo urbana eficiente faz com que a densidade
urbana tenda a aumentar em locais com alta acessibilidade,
particularmente em relacdo a emprego, servigos urbanos e a altos
niveis de infraestrutura, onde o custo da terra sera consequentemente
mais alto. Se inexistem alternativas de mercado ou solu¢des induzidas
pela acdo do governo para a oferta de habitacdo e terrenos, a
tendéncia natural serd o0 aumento da densidade populacional através
de mecanismos informais de densificagcdo, como a verticalizacdo ou
expansao horizontal da construgédo, ou aumento da taxa de ocupagéo
dos prédios existentes (ACIOLY; DAVIDSON, 1998, p. 25).

Acioly e Davidson (1998, p. 62) ainda afirmam que “se a terra urbana disponivel
estiver sendo ocupada de forma eficiente ou ineficiente, dependera basicamente dos
padrdes normativos que regulam o tamanho e dimensdes das ruas e dos lotes”, e que
a juncéo desses fatores influenciara diretamente na densidade urbana.

Todavia, Rolnik (2000) alerta que é preciso ter cautela ao se tratar do assunto,
pois 0 aumento da densidade construtiva nédo reflete também em um aumento da
densidade populacional. Nas cidades brasileiras, por exemplo, diferente do que
aconteceu em outros paises, 0 processo de verticaliza¢do resultou em bairros com
um menor adensamento populacional do que se é esperado para esse tipo de

construcdo, como demonstra Rolnik (2000, p. 11) ao citar a cidade de S&o Paulo:
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em S&o Paulo, bairros que passaram por um grande aumento de area
construida na década de 1990, como o Tatuapé e a Vila Madalena,
tiveram um decréscimo populacional, pois houve a troca do perfil
econdmico dos moradores, por um publico de mais alta renda e que
exige grandes areas construidas por pessoa.

De modo geral, a forma urbana produzida (e reproduzida) nas cidades
brasileiras sdo, em parte, fruto de parametros definidos pelas legislacdes urbanisticas,
ja que uma parcela do espago urbano € constituida por areas invadidas e
consideradas inexistentes sob o0 aspecto legal. Contudo, 0s processos de
transformacao da forma urbana ndo sdo considerados no momento de elaboracéo
dessas leis, limitando as questdes da cidade em aspectos generalizados e solucdes

rasas.

1.5 O PROCESSO DE VERTICALIZACAO NAS CIDADES BRASILEIRAS

Por definicdo, a verticalizac&o é caracterizada por uma multiplicacéo do uso do
solo urbano, ou seja, as interacdes sdo produzidas em um mesmo espaco, 0 que,
neste caso, envolve um maior niumero de relacdes sociais em um mesmo espaco, e,
por consequéncia, um maior numero de relagdes entre pares da sociedade (SOMEKH,
2014).

Para Macedo (2019, p. 71), a verticalizacdo € entendida “como o processo de
construcdo e configuracdo de edificios com mais de trés andares destinados a
atividades residenciais, comerciais e de servigo”.

O processo de verticalizagdo, por ser um elemento que transforma o meio
urbano, sofre a interferéncia de regulacées que incidem em determinado espaco

urbano, como afirma Somekh (2014, p. 40):

a explicacao do fendbmeno de verticalizacao, tipico do século XX, bem
como do zoneamento, que surge aparentemente para controla-lo,
exige ndo so o entendimento mais amplo do conceito de espaco, como
também considerada a acao dos governos municipais na aplicacao do
zoneamento.

Em diferentes municipios brasileiros, a verticalizagdo, por vezes, € fruto de um

zoneamento estabelecido a partir de leis préprias, ou estipulados no préprio Plano
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Diretor Municipal, que possibilitam, freiam, ou até mesmo manipulam o processo de
verticalizagdo, deixando para elementos externos, como construtoras e imobiliarias,
através do fator especulacdo imobiliaria, definirem as maiores concentracdes de
edificios verticais na cidade, aumentando o valor de areas mais centrais e

consolidadas. De acordo com Macedo (2019, p. 73;74):

apesar de ter sua implementacéo regulada pelo Estado, o processo de
verticalizacdo no pais € controlado pela acao de agentes privados, na
figura das companhias incorporadoras. Eventualmente, esse processo
€ gerado por agBes do Estado por intermédio de organizacdes
publicas e empresas de habitagdo popular, que, por sua vez, se
apoiam nos servicos de companhias empreiteiras particulares para
seus empreendimentos. O processo nacional de verticalizagdo das
cidades esta condicionado, em seu desenvolvimento e localizacdo, ao
jogo dos agentes do mercado imobiliario em funcdo das contingéncias
do desempenho da area e de um bom retorno do investimento.

Historicamente, durante os séculos XVIII e XIX, Paris foi o principal modelo de
cidade vertical a ser seguido por outros paises, com edificacdes que chegavam a uma
altura maxima de sete pavimentos nas vias mais largas, chamados de boulevards. A
presenca destas vias margeadas por edificios de altura uniforme e uma paisagem
densa, em funcdo do grande contingente de pessoas e iméveis com altos valores,
transformaram a cidade em simbolo de modernidade e embelezamento urbanos até
o final do século XIX e inicio do XX, quando comecaram a surgir, nos Estados Unidos
da América, os primeiros arranha-céus (MARINS, 2013).

No Brasil, é possivel encontrar indicios dessa influéncia no Rio de Janeiro, que
“teve na Avenida Central, depois denominada Rio Branco, aberta pelo prefeito Pereira
Passos entre 1904 e 1905, o maior e mais bem sucedido exemplo de reelaboracéo
das avenidas parisienses no Brasil” (MARINS, 2013, p. 67).

Com a descoberta de novos sistemas construtivos, utilizando estruturas de
ferro pré-fabricadas, veio a possibilidade de se construir edificios cada vez mais altos.
Os primeiros exemplares de arranha-céus (cujo termo designava os edificios com dez
pavimentos ou mais), foram construidos no final do século XIX, na cidade de Chicago,
provocando uma verdadeira revolugdo na forma de se pensar a paisagem urbana das
cidades.

Como esclarecem Alvim e Marins (2013, p. 6):
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os arranha-céus, surgidos na cidade de Chicago em 1884, permitiram
que o horizonte das cidades — seu skyline — fosse cada vez mais
recortado para o alto. Os céus foram se tornando a nova fronteira das
cidades, que passariam a crescer ndo mais apenas horizontalmente,
como nos nhovos loteamentos que retalhavam chéacaras nos
arrabaldes, mas desde fins do século 19, em direcéo vertical.

Ao longo do século XX, a ideia de um crescimento das cidades mais
verticalizado foi se popularizando em outros continentes, como Europa e América
Latina. No Brasil, o impacto da verticalizacdo passou a ser sentido a partir de 1920,
quando o pais comegou a construir arranha-céus cada vez maiores, baseando a
paisagem de suas metrépoles (como S&o Paulo e Rio de Janeiro) nos modelos norte-
americanos, especialmente a cidade de Nova York. Seguir esse padrdo urbano,
naquele momento, demonstrava ao mundo que o pais estava atento aos ideais da
modernidade, e que apoiavam os Estados Unidos como poténcia econdmica
emergente apos a Primeira Guerra Mundial. Um exemplo disso foi a constru¢éo, em
1939, do edificio Altino Arantes nos moldes do Empire State Building, que se tornou
um marco na cidade de Sao Paulo, sendo construido em uma regido considerada
como o primeiro centro financeiro da cidade (MARINS, 2013).

Ao contrério do que aconteceu no continente europeu, que passou a construir
grandes arranha-céus somente ap6s a Segunda Guerra Mundial, a América Latina

aderiu muito bem a esse modo de construcdo, como demonstra Marins (2013, p. 72):

ja em nosso continente, uma verdadeira corrida por edificios cada vez
mais altos tomou conta das maiores cidades do Brasil, da Argentina e
do Uruguai. [...]. Até o inicio da Segunda Guerra Mundial, Rio de
Janeiro e Sdo Paulo ja apresentavam arranha-céus de concreto em
grande quantidade. A adesdo ao padrdo norte-americano foi tdo
efetiva, que se iniciou nas préprias avenidas afrancesadas, negando
e corrompendo o perfil original dos bulevares de inspiragéo parisiense
ou portenha. Em Séo Paulo, o segundo grande arranha-céu localizou-
se na Avenida S&o Joao. Ja no Rio de Janeiro, em uma das pontas da
Avenida Rio Branco, na praca Mal. Floriano, hoje conhecida por
Cinelandia, surgiram os primeiros arranha-céus da cidade erguidos
ainda na década de 1920, todos acima de dez andares e realizados
em concreto armado

Por volta de 1950, o numero de cidades brasileiras que apresentavam
edificac6es com mais de 20 pavimentos havia aumentado consideravelmente. Além
de Sao Paulo e Rio de Janeiro, cidades como Porto Alegre, Curitiba, Salvador e Belém

também passaram a produzir seus exemplares (MARINS, 2013).
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O aumento da verticalizacdo nas principais cidades brasileiras foi
acompanhado por uma forte mudanca na forma de se apropriar do espago urbano,
com regifes apresentando altos indices de adensamento, e infraestrutura, em muitos
casos, subdimensionada para suprir o contingente populacional que ali passou a
habitar. Por esse motivo, juntamente com um maior controle do Estado sobre a cidade
através de regulamentacdes urbanisticas mais restritivas, houve, em meados da
década de 1960, uma limitagdo do gabarito permitido para constru¢cdes verticais, que
segundo Macedo (2019, p. 73):

[...] permitiu no longo prazo, entre as décadas de 1960 e 1990, a
definicdo de um padréo nacional de verticalizagdo que limitou, de fato,
a altura da torre na cidade brasileira. Dificilmente encontram-se
condi¢des legais e econdmicas para a construcdo de edificios de mais
de 30 ou 40 andares ou de prédios altos geminados, como foi comum
nas cidades do Rio de Janeiro e S8o Paulo na primeira metade do
século XX.

Essa diminui¢cdo das alturas maximas permitidas através de um controle mais
incisivo do Estado, pode ser visualizado na pratica através do exemplo de S&o Paulo,
guando Somekh (2014, p. 30) relata que:

o urbanista Anhaia Mello, nessa época, preocupado com 0 excessivo
adensamento e com a sobrecarga das vias e da infraestrutura na
cidade, formulou a Lei n°® 5.621, de 1957, propondo a limitacdo do
coeficiente de aproveitamento a quatro vezes a area do terreno para
qgualquer edificacdo na éarea urbana. Os construtores reagiram
energicamente e, até a regulamentacao da lei, conseguiram ampliar o
coeficiente de aproveitamento para seis vezes a area do terreno,
apenas para edificios comerciais.

Partindo para uma discussdo mais voltada a localizacéo da verticalizacdo nas
cidades, € possivel constatar que no Brasil, diferente do modelo norte-americano onde
os edificios mais altos se encontram na parte central da cidade e possuem um carater
multifuncional, as cidades brasileiras produziram um padrdo mais difuso, ocupando
bairros mais distantes do centro e predominantemente residenciais (MACEDO, 2019).

O espraiamento da verticalizagdo transformou a paisagem urbana dessas
areas em uma massa horizontal de concreto, como € possivel observar em Moema e
Vila Pompéia, dois bairros predominantemente residenciais da cidade de S&o Paulo,

gue passaram por esse processo. Diferente do que se esperava, a verticalizacao nas
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cidades brasileiras ndo gerou um espago urbano mais compacto a partir de altas
densidades produzidas por essa tipologia arquiteténica. Pelo contrario, a producao de
legislacdes restritivas e a influéncia direta dos mercados imobiliarios, geraram formas
urbanas excludentes, com bairros residenciais inteiros desprezando a importancia da
relagdo espaco publico e privado, além das baixas densidades populacionais que
levavam a necessidade de expansdes urbanas.

Outro padrdo que pode ser verificado nas cidades brasileiras, e que se
diferencia do processo de verticalizacdo norte-americano ou europeu, € que as
legislacBes urbanisticas aprovadas entre as décadas de 1930 e 1950, independente
da cidade onde foi instituida, sofreram forte influéncia do pensamento modernista que
tomou conta do pais naquele momento. Uma das visfes defendidas pelo urbanismo
moderno foi que as areas que apresentavam torres construidas a partir do padréao
europeu de quadra-lote, ou seja, os edificios ocupavam todo o perimetro do lote onde
estavam inseridos, possuiam sérios problemas ambientais como falta de ventilagéo e
insolacdo, além de uma alta densidade do espaco urbano. Essas discussfes
resultaram em um modelo que foi replicado em todo o territorio brasileiro, e que
perdura até hoje: a implantacdo de uma torre isolada no lote.

Por esse motivo, como afirma Macedo (2019, p. 72), “recuos, gabaritos, taxas
de ocupacéo, taxas de arborizacéo e coeficientes de aproveitamento, mesmo variando
de cidade a cidade, tiveram como referéncia a construcdo de uma torre isolada no
lote”. Além deste, o conjunto de torres construido em uma quadra, que surgiu a partir
da influéncia modernista das superquadras de Brasilia, tornou-se um modelo bastante
replicado nas cidades brasileiras, construidos principalmente para atingir a populacéo
de classe média e alta (como os condominios de torres implantados no bairro Morumbi
e entorno, em Sao Paulo), mas que atualmente também representa uma populacéo
mais pobre, a partir da construcdo de grandes conjuntos de apartamentos mais
baixos, em regides mais periféricas da cidade (MACEDO, 2019).

A partir do final do século XXI, com a melhoria da infraestrutura nas cidades,
investimentos em mobilidade urbana, e consequente expansdo do perimetro urbano,
os mercados imobiliarios passaram a investir em regides mais afastadas do centro,
buscando atingir publicos mais diversificados e dispostos em investir em seus
produtos, que agora contam com area de lazer completa, academia, saldo de festas,

playground e mais uma infinitude de vantagens, que ir4 depender do tipo de cliente a
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ser conquistado. Essa mudanca que se estabeleceu ao longo dos anos, refletiu em
transformacdes profundas na configuracdo do espaco urbano, que nem sempre esta
preparado para as novas demandas exigidas pela verticalizacéo.

Outra realidade que desencadeou um novo comportamento do mercado
imobiliario, foi a implantagdo de condominios fechados de alto padréo nas bordas da
cidade, que acabou atraindo uma populagdo de maior poder aquisitivo em busca de
exclusividades que as torres residenciais ja ndo conseguiam mais suprir, obrigando o
mercado a buscar novas frentes de expansao vertical.

Por fim, o processo de verticalizacdo atual é pautado em legislacbes
urbanisticas que “apenas estabelecem normas genéricas que tratam de um espago
informe e determinam um controle normativo restrito ao lote e ao edificio ou se atém
a ocupacgao funcional do espaco” (MACEDO, 2019, p. 75), ficando a critério do
mercado imobiliario a escolha das areas mais estratégicas a serem verticalizadas, e
a relacdo com o espaco e as formas urbanas criadas em consequéncia de sua

implantacéo.

1.5.1 Verticalizacdo nas cidades médias brasileiras

Na década de 1970, com o aumento da populacdo urbana e o crescimento
descontrolado das metrépoles e capitais, muitas cidades de médio porte passaram a
ter uma importancia regional maior, sobretudo “em decorréncia das politicas de
ordenamento territorial que tinham como objetivo conter a intensa migragdo em
direcdo as metrépoles, bem como incentivar a criagdo de novos poblos de
desenvolvimento em regibes periféricas” (GUIMARAES, 2017, p. 23).

A implantacdo dos chamados Planos Nacionais de Desenvolvimento (PND | e
II) na década de 1970, possibilitaram a desconcentracdo dos grandes aglomerados
econdmicos e populacionais, promovendo a abertura de novos mercados e,
consequentemente, atraindo diferentes tipos de capital para as pequenas e médias
cidades. Com o desenvolvimento econdmico, um grande contingente populacional foi
deslocado para essas cidades em busca de oportunidades de emprego e qualidade
de vida. Como afirma Melo (2013, p. 60): nas cidades médias sdo encontrados

“produtos e servigos de alta qualidade, oportunidades de emprego e educagdo em
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nivel quase igual ao encontrado nas grandes cidades sem, entretando, ter as mazelas
préprias destas ultimas”.

Em um primeiro momento, essas cidades foram definidas através do
quantitativo da populacdo, que segundo Morigi e Bovo (2016, p. 56), deveriam
apresentar um “porte populacional entre 50 mil a 500 mil habitantes”. Contudo, a
dindmica para que uma cidade possa ser considerada média € bem mais complexa,
envolvendo uma série de critérios como: “a estrutura econdmica; o papel que a cidade
desempenha na rede urbana; o seu grau de influéncia polarizadora; caracteristicas
socioecondmicas da populagéo; dentre outros” (MELO, 2013, p. 56). A partir destas
definicdes, € possivel afirmar que nem toda cidade de porte médio é caracterizada
como cidade média.

Luz (2009, p. 62-63) define que a cidade média:

[...] se configura como base para o desenvolvimento de acgbes e
estratégias que influenciam no exercicio do comando regional, ou seja,
além de se constituir em local estratégico que atrai os mais diversos
investimentos, também, funciona como base, suporte logistico, de
areas que abrangem diferentes recortes territoriais (LUZ, 2009, p. 62-
63).

Assim, as cidades médias desempenham um papel de importancia regional,
interligando redes urbanas que ultrapassam o espaco intra-urbano, definido por
Villaga (2001, p. 18) como “o arranjo interno do espaco urbano’. E uma forma de
desafogar os grandes centros, principais nos das redes urbanas, e ainda garantir o
abastecimento das pequenas cidades.

Nessa perspectiva, o crescimento das cidades médias, sobretudo entre os anos
de 1970 e 1990, se mostrou acima do apresentado pelos grandes centros, envolvendo
aspectos tanto econdmicos, como sociais, urbanos e populacionais (MELO, 2013).
Esse crescimento proporcionou novas formas de producéo do espaco urbano, atraves
de estratégias utilizadas pelo capital, permitindo que mercados, como o da construgao
civil, se expandissem e passassem a agir de forma expressiva na expansao e
ocupacao do solo urbano (MORIGI; BOVO, 2016).

Um dos fendbmenos espaciais reproduzidos pelo mercado imobiliario nas
cidades médias foi o processo de verticalizacado, no qual “a construgao de edificios foi

uma das proeminéncias na produgdo do espacgo urbano, onde diferentes agentes
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sociais utilizaram tal processo para a continuacao da reproducéo do capital” (MORIGI,;
BOVO, 2016, p. 56).
Franca e Almeida (2015, p. 589) também afirmam que:

em termos de escalas, o0 processo de expansao vertical observado na
maioria das cidades brasileiras, grandes metropoles nacionais e
regionais, passa agora habitualmente, a ser visto também em cidades
médias, denotando o processo de urbanizacdo de uma cidade.

Assim, 0 espaco urbano das cidades médias vem se transformando nas ultimas
décadas com a presenca do processo de verticalizacdo. Essa nova realidade
promoveu a realizacdo de estudos sobre o crescimento da verticalizacdo em
diferentes cidades médias brasileiras, com o0 objetivo de compreender as
consequéncias para as relacdes estabelecidas entre os agentes sociais e 0 processo
de producao da cidade. Montes Claros — MG (FRANCA; ALMEIDA, 2015), Uberlandia
— MG (LOMOLINO, 2019), Vigosa — MG (PAULA, 2019), Santa Cruz do Sul — RS
(OLIVEIRA, 2012), Chapec6 — SC (GROSSELI, 2020), Itapema — SC (ZEMKE, 2007),
Rondonépolis — MT (MELO, 2013), Caruaru — PE (CALADO, MIRANDA, 2019),
Londrina — PR (FRESCA; OLIVEIRA, 2015), Maringad — PR (MENDES, 2011), Ponta
Grossa — PR (LOWEN SAHR, 2000), Sorocaba — SP (BARRETO, 2007), séo
exemplos de cidades médias que possuem trabalhos académicos realizados com o
intuito de melhor compreender os aspectos do processo de verticalizacdo a partir de
diferentes perspectivas como econdémica, social, histérica e outras.

A partir da leitura dos trabalhos acima, ficou clara a necessidade de se entender
0 processo de ocupacao do solo urbano, levantando os pontos chaves de crescimento
e desenvolvimento do espaco urbano ao longo dos anos. E preciso analisar os
processos pelos quais a cidade passa, para se chegar ao momento em gue 0 processo
de verticalizacdo teve inicio. Por meio da identificacdo dos empreendimentos, €&
fundamental entender quais sado 0s principais agentes responsaveis pela producéo
vertical, quais séo as diferentes formas de verticalizag&o existentes no espaco urbano,
quais bairros o processo se desenvolveu mais ou menos, e como as legislagbes
urbanisticas influenciaram tanto na ocupacao vertical dos bairros, quanto na forma
como os empreendimentos foram projetados (altura, afastamentos, etc.).

Foi também em funcdo dos trabalhos citados que percebeu-se a pequena

quantidade de trabalhos realizados sobre a verticalizacdo das cidades médias do
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Centro Oeste, j4 que a grande maioria sédo de cidades das regifes Sul e Sudeste. Em
relacdo aos Estados do Centro-Oeste, foi encontrado apenas o trabalho sobre
Rondondpolis-MT. No contexto goiano, nédo foi encontrado nenhum trabalho, o que fez
surgir a necessidade de se entender como ocorre 0 processo de verticalizacdo nas
cidades médias, sobretudo em Anapolis, principal cidade média de Goias, e que

possui um grande namero de empreendimentos verticais.
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CAPITULO 2. ANALISE DO PROCESSO DE TRANSFORMAGCAO DO ESPACO
URBANO DE ANAPOLIS: EVOLUCAO URBANA, LEVANTAMENTOS E
DISCUSSOES SOBRE PLANOS DIRETORES, AGENTES E INSTRUMENTOS
REGULADORES

O capitulo 2 tem como objetivo caracterizar o espaco urbano anapolino,
evidenciando seu processo de evolucéo ao longo dos anos através de aspectos como
tecido urbano, densidades, limites fisicos, etc.

Além disso, foram levantados e analisados os planos diretores aprovados entre
0s anos de 1969 e 2019, apontando os principais pontos que contribuiram para a
formacdo e transformacéo de Anapolis.

Para uma maior compreensao acerca do processo de transformacéo do espaco
urbano, foi fundamental identificar os principais agentes envolvidos tanto na tomada
de decisbes sobre os instrumentos aprovados, quanto na urbanizacdo e
desenvolvimento socioeconémico da cidade.

Por fim, foram sobrepostas as informacGes obtidas, buscando analisar a
conformacao urbana com o processo de desenvolvimento, aprovacao e aplicacao dos
planos diretores em Anapolis.

2.1 CARACTERIZACAO DO ESPACO URBANO ANAPOLINO: FORMAS E USOS

A regido onde hoje se encontra a cidade de Anapolis, jA em 1800, apresentava
um grande fluxo de pessoas e mercadorias, que passavam pelas terras em direcao
aos destinos auriferos goianos, como Pirenodpolis, Corumba, Bonfim, entre outros
(BORGES, 2011).

Por apresentar “os campos ricos, 0 mato grosso, aguas abundantes e a
exceléncia do clima”, muitos viajantes resolviam pernoitar na regido denominada “das
Antas”, o que fez surgir as primeiras casas, dando inicio ao vilarejo (BORGES, 2011,
p. 21).

Quando Gomes de Souza Ramos, viajante natural de Jaragua, chegou a
cidade, recebeu dos moradores uma parte de terras onde deveria ser construida uma
capela em homenagem a Nossa Senhora Santana, jA que no povoado existia um

festejo costumeiro em homenagem a Santa (BORGES, 2011).
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Apés sua construgdo, houve um crescimento populacional, e a regido passou
a se chamar Capela de Santana das Antas em meados de 1870. Segundo Borges
(2011, p. 22), “florescendo o lugarejo, GOMES pleiteou sua elevagao a freguesia”, o
gue aconteceu tempos depois, em 6 de agosto de 1873. No documento escrito para
solicitar a elevagdo a freguesia, um dos argumentos era a existéncia de mais de 20
casas e uma populacao de mais de trés mil habitantes (ADORNO, 2007).

A freguesia, entdo, comecou a se expandir ao redor da capela, onde
aconteciam “missas e novenas, batizados e crismas, casamentos e encomendacoes,
com o cemitério a vista, na circunferéncia da igrejinha” (BORGES, 2011, p. 22). No
momento em que foi elevada a freguesia, segundo recenseamento feito pelo governo
de Meia Ponte (Pirendpolis), a populacao levantada foi de 8.096 habitantes. J& em
1880, a estimativa era de 10.000 habitantes (ADORNO, 2007).

Em 1882, ap0s anos de luta para conseguir emancipar a freguesia de
Pirenopolis, foi instalada definitivamente a vila de Santana das Antas, com José da
Silva Batista, o Zeca Batista, sendo o principal nome politico local.

Em levantamento feito por Paulino Horacio em 1904, a vila ja apresentava cerca
de 140 casas e trés vias principais de ocupacao, onde atualmente estéo localizadas
as ruas 1° de maio, Desembargador Jaime e Manoel D’Abadia, conforme Croqui 1
(ADORNO, 2007).



Croqui 1: Malha urbana da vila de Santa das Antas em 1904
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Fonte: Adorno (2007) e modificado pela autora.

Até este momento, ainda se percebe um crescimento do espaco urbano tendo
como centro de referéncia a capela. Outro ponto observado € a presenca de diferentes
cursos hidricos, que forcaram um crescimento limitado as suas margens, dificilmente
sendo ultrapassados.

Foi somente em 31 de julho de 1907, que a vila de Santana das Antas foi
elevada a cidade, passando a se chamar Anapolis. A presenca de estradas que se
ligavam a importantes cidades de Goias, acabou enfatizando o carater de entreposto
comercial, fornecendo ferramentas, mercadorias, e comercializando o que era
produzido nos municipios proximos, sobretudo café. Como afirma Luz (2009, p. 181),

0s comerciantes anapolinos:

[...] desempenhavam a funcdo de fornecedores das mercadorias,
ferramentas e dos créditos necessarios ao plantio, ao mesmo tempo
em que se encarregavam do beneficiamento, armazenagem,
transporte e comercializacao da producéo agricola. Para colocar esta
cadeia produtiva em movimento, 0s comerciantes anapolinos se
transformaram em empreendedores e politicos, investindo de modo
direto e indireto em varias atividades.
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Assim, desde seu surgimento, Andpolis apresentou duas caracteristicas
principais: a capacidade econdémica, que afirmou sua importancia regional, e a
localizac&o estratégica que possui tanto em relacdo ao territério regional, quanto ao
nacional.

Por essa razdo, o municipio foi escolhido para receber a implantacdo de
importantes obras, como a estrada de ferro em 1935, a Base Aérea e 0 Distrito
Agroindustrial de Anapolis (DAIA), ambos inaugurados no inicio da década de 1970.
A futura instalacdo da Plataforma Logistica Multimodal e a constru¢cao do Aeroporto
de Cargas, demostram que a cidade continua atuando como eixo logistico de
referéncia no Centro-Oeste, atraindo investimentos tanto publicos como privados.

A construcdo de Goiania, em 1933, influenciou diretamente no crescimento de
Anapolis, jA que a cidade funcionava como ponto final de chegada de pessoas e
materiais utilizados para erguer a nova capital de Goias. Outro fator que ajudou a
destacar Anapolis no contexto regional foi a implantacdo de Brasilia, na década de
1950, onde a cidade “que se encontra posicionada de forma estratégica no
entroncamento das rodovias BR 060, BR 153 e BR 414, consolidou-se na fungéo de
entreposto e base logistica regional” (LUZ, 2009, p. 186) para a consolidacao da nova
capital do pais. A proximidade com essas duas capitais, criou o eixo Goiania-Anapolis-

Brasilia, e nas palavras de Borba e Barreira (2009, p. 2):

a dindmica urbana do eixo Goiania/GO, Anapolis/GO, Brasilia/DF e o
Entorno de Brasilia/GO se caracteriza por alta densidade demografica,
a proximidade entre duas metropoles e a maior dinAmica do capital,
tanto no fluxo de pessoas e informagfes, como de mercadorias. A
dindmica urbana se efetiva pela articulacdo das cidades por meio,
especialmente, da circulagdo de pessoas e pelo desenvolvimento de
servigos urbanos, tais como a educagéo.

O forte dinamismo econdémico apresentado ao longo dos anos, viabilizou a
abertura de diversas estradas no municipio, que influenciaram diretamente a forma
como a cidade foi sendo ocupada, com uma expanséo predominante no sentido norte-
sul. Além disso, os eventos relatados acima também foram responsaveis pelos
principais picos de crescimento populacional na cidade, o que demandou a

implantag&o de novos bairros, cada vez menos ligados ao nucleo central inicial.
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A chegada da estrada de ferro, por exemplo, trouxe para Anapolis uma grande
populacdo de imigrantes, que veio para Goias em busca de trabalho nas frentes
pioneiras agricolas principalmente. Para que pudessem chegar ao seu destino final,
foi aberta uma estrada para ligar Anapolis a regido do Vale do Sao Patricio, onde hoje
fica a cidade de Ceres, em funcdo da instalacdo da Colénia Agricola Nacional de
Goids (CANG) na década de 1940. Esse projeto fazia parte do plano de acdo da
chamada “Marcha para o oeste”, e tinha como intuito a ocupagéo do centro-goiano,
com a expansao da fronteira agricola.

Como Anapolis era a cidade economicamente mais importante da regiéo, e
Ultima parada da ferrovia Goiaz, as familias que vinham trabalhar na CANG chegavam
primeiramente ao Centro de Anapolis, e depois seguiam viagem. Segundo Santos e
Vitte (2016), “As familias vindas de Minas Gerais geralmente chegavam de trem até
Anapolis e dai seguiam de caminh&o até a coldnia. As familias vindas do norte, oeste
e sul do pais chegavam geralmente a pé, a cavalo ou caminhao”.

Por esse motivo, as imediacdes da rodovia, denominada estrada Anapolis-
Ceres (Croqui 2), comecaram a ser ocupadas, expandindo o tecido urbano no sentido
norte-noroeste, onde hoje se encontram os bairros Maracana, Jardim Alexandrina e

Vila Jaiara”. Como relata Adorno (2007, p. 118), a estrada:

[...] tinha seu quildbmetro “um” onde hoje se localiza a Avenida
Tiradentes que era a estrada de acesso a Colbnia Agricola do Estado
de Goiés (Ceres). Ao longo de suas margens a populagdo mais pobre
foi se instalando, construindo pequenas casas, em 1947 ja havia cerca
de 300 moradias, e os terrenos onde ja haviam constru¢des foi doado
pelo proprietario daquela gleba de terra aos seus ocupantes,
juntamente com estes houve a doacdo de um terreno para construgao
de uma igreja e uma escola para os padres Franciscanos, area onde
se localiza a Igreja e a escola de Santo Antdnio neste local se
desenvolveu o bairro Maracand. Com esta doagdo, houve um
incentivo ao crescimento da cidade na direcdo norte e no mesmo ano
comecou a se divulgar o loteamento denominado Vila Jaiara, que no
ano seguinte, 1948, foi loteado sendo hoje o mais populoso bairro
anapolino.

O grande crescimento do bairro Jaiara, planejado em 1943 e ocupado a partir
de 1946 (CASTRO, 2009), também pode ser percebido devido a instalacdo da
industria téxtil Vicunha S.A, a primeira no ramo téxtil em Goias, como destaca Luz
(2013, p. 9):
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a presenca da Vicunha S.A na localidade se transformou em um centro
de atracao de populagéo, de inicio foram os trabalhadores da industria
(640), que entrou em funcionamento no final da década de 1940.
Inclusive, a prépria industria criou o e comercializou 400 casas para
atender a demanda por moradia no local. As necessidades de
consumo dos moradores impulsionaram o0 desenvolvimento do
comercio.

Como o bairro se encontrava distante do Centro, e 0os deslocamentos na época
eram feitos principalmente a pé, varias atividades foram surgindo para suprir as

necessidades dos operarios e familias que ali passaram a morar.

Croqui 2: Estrada Anapolis-Ceres, Industria Vicunha e primeiros bairros a serem ocupados
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Fonte: Plano Diretor de Anapolis (2006), modificado pela autora.
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Mesmo apos o fechamento da inddstria, em 1998, o entorno do bairro continuou
a crescer, e hoje a regido € conhecida como “Grande Jaiara”, somando cerca de 22
bairros ao seu redor, e “formando uma das areas mais dindmicas de crescimento na
cidade” (LUZ, 2013, p. 9).

Foi em func&o de outra industria que o lado oeste da cidade comecou a ser
ocupado. Como relata Adorno (2007, p. 119), “em 1951, a Companhia Fabril construiu
o Matadouro Industrial, surgindo em consequéncia desta construcéo a Vila Fabril, no
lado Oeste”. Contudo, o crescimento do espaco urbano neste sentido n&o foi muito
favoravel, ja que a topografia € bastante acidentada e funciona como uma barreira
fisica natural.

A instalacdo da Vicunha e do Matadouro Industrial em Anapolis antes mesmo
da implantagdo do DAIA, e a fungdo de centro varejista e atacadista, fornecendo
insumos e materiais para as novas frentes de expanséao agricola, refletiram ainda mais
o carater de entreposto que a cidade possui até hoje. Fato este que pode ser
observado através da permanéncia de dezenas de lojas e armazéns atacadistas,
localizados principalmente no Centro desde a época em que a ferrovia ainda era
sindnimo de progresso.

Assim, entre o final de 1930 e inicio de 1940, o Centro jA ndo comportava mais
a demanda de pessoas e servi¢os gque ali queriam se instalar, 0 que provocou uma
crise habitacional na cidade. Mesmo 0s pequenos bairros criados consecutivos ao
Centro, como Sé&o Lourenco, Vila Sao Jorge, Vila Santa Terezinha, Vila Tocantins,
entre outros, ainda nao conseguiram resolver o déficit habitacional.

Por este motivo, foi colocada em prética a implantagcdo de um bairro na regiao
leste da cidade, que iria transpor tanto a ferrovia, quanto o ribeirdo das Antas. A
promessa de um novo bairro foi bem vista, e a partir de 1943 foi criada a Sociedade
Imobiliaria de Anapolis Ltda para que os lotes fossem comercializados. O projeto do
bairro Jundiai foi idealizado inicialmente buscando trazer qualidade de vida para seus
moradores, utilizando como referéncia os conceitos de cidade-jardim, como descreve
Cabral (2020, p. 47):

a planta, elaborada pelo engenheiro e urbanista Jodo Alves Toledo,
representando a Companhia Servicos de Engenharia de Sao Paulo,
data de 1943 e faz referéncia ao conceito de cidades-jardins de
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Ebenezer Howard (1850-1928). Um dos principais objetivos deste
modelo urbanistico é combinar as caracteristicas do campo e da
cidade na busca de uma cidade ideal, preocupando-se ainda em
formar nudcleos urbanos autossustentaveis.

A proposta previa a ligacdo do Centro com o Jundiai através da abertura de
trés vias: avenida Goias, rua Bardo do Rio Branco e Bar&o de Cotegipe, além de ruas
e avenidas largas, pracas e espacos coletivos no interior das quadras. O bairro ainda
previa uma area industrial separada, que anos mais tarde, em 1954, foi aprovada
como Vila Industrial Jundiai, e ocupada através da ‘instalagdo de algumas
beneficiadoras de arroz e outras empresas de carater agroindustrial, além da
transferéncia de alguns dos grandes armazéns, que ocupavam galpdes na regido
Central da cidade, para esse local” (ALVES JUNIOR, 2020, p. 50).

A principio, os lotes do Jundiai seriam baratos e até mesmo a Prefeitura “propds
a isencao de impostos para os primeiros compradores, visando facilitar e promover a
ocupacao da nova area” (CABRAL, 2020, p. 37). Contudo, a grande quantidade de
propagandas veiculadas em jornais e outros meios de comunica¢do, chamaram a
atencao de pessoas de diferentes classes, cidades e até mesmo paises, subindo o
preco dos lotes e criando uma visdo deturpada de bairro nobre (CABRAL, 2020).

Mesmo com a precariedade de infraestrutura, que ainda durou por muitos anos,
alteracbes no desenho original a partir da apropriacdo do espaco, que acarretaram
em uma diminuicdo de areas publicas, e constantes invasfes dos interiores das
quadras pelos moradores lindeiros, o bairro ainda continuou no imaginario da
populacdo como centro de progresso e modernidade anapolino, o que foi se

concretizando ao longo dos anos. Como demonstra Luz (2013, p. 10):

a localizacdo estratégica do bairro na parte leste da regido central,
cortado por importantes vias arteriais e coletoras, além da presenca
de uma rede completa de infraestrutura transformou o bairro em um
local elitizado, o que atraiu atividades diferenciadas para o local, como
restaurantes, bares, lojas de roupas/boutiques, entre outras. Além
disso, a presenca da Santa Casa de Misericordia no local atrai as
atividades ligadas ao setor de servigos de saude, clinicas, laboratorios,
consultoérios, farmacias, entre outras.

A partir de 1990, a busca por uma valorizacdo do bairro como espaco
privilegiado atraiu um novo tipo de investimento: a construgdo de torres verticais de

alto padréo, que se espalharam sobretudo no entorno do Sesc e do Parque Ipiranga.
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Assim, atualmente o Jundiai se apresenta como um bairro consolidado, com
infraestrutura de qualidade, servicos e comércio diversificados, que o caracterizam
como uma centralidade e bairro mais verticalizado da cidade.

Na mesma década em que o bairro Jundiai foi implantado, surge adjacente ao
Centro, em 1948, a Vila Nossa Senhora da Conceic¢do, atual Vila Gois, expandindo o
espaco urbano na dire¢do sul (Adorno, 2007). Entre as décadas de 1950 e 1960,
outros bairros foram surgindo como: “Sao Jorge, Vila Santa Maria, Vila Brasil, Vila
unido e o IAPC; a sudeste o Bairro JK e Vila Industrial Jundiai; a leste [...], a Vila Santa
Maria de Nazaré; a sul alguns bairros foram surgindo ao longo da atual Av. Brasil
adjacentes a vila Gois” (Adorno, 2007, p. 120). A maior parte desses bairros foram
criados ainda seguindo o primeiro nucleo de ocupacéo da cidade, ou adjacente as
principais avenidas, hoje conhecidas como Tiradentes, Universitaria, Presidente

Kennedy e Brasil (Croqui 3).
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Croqui 3: Principais avenidas — década de 1950
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Fonte: Plano Diretor de Anapolis (2006), modificado pela autora.

Esta dltima por exemplo, definiu o crescimento urbano de Andpolis, sobretudo
no sentido norte-sul, sendo chamada primeiramente de BR-14 (ou estrada Anapolis-
Goiania), posteriormente Rodovia Bernardo Sayao, e hoje correspondendo a Avenida
Brasil. Implantada em 1960 como uma extensdo da estrada Anapolis-Ceres, foi
construida principalmente para facilitar o escoamento da producdo da CANG até
Goiania (REZIO, 2015). Assim, uma parte foi responsavel pelo desenvolvimento norte
da cidade, e a outra pelo crescimento da regido sul, ambas partindo do centro da
cidade (Croqui 4).
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Croqui 4: Principais bairros — década de 1970
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Fonte: Plano Diretor de Anapolis (2006), modificado pela autora.

Conformactes urbanas também foram surgindo ao longo da BR-060, sentido
Brasilia. Com a construcédo da nova capital do pais, na década de 1950, Anapolis
passou a funcionar como base logistica regional, enfatizando ainda mais seu papel de
entreposto comercial, e apresentando um novo pico de crescimento populacional. Por
ser ponto estratégico de ligacdo entre as capitais do Estado e do pais, varios bairros

foram sendo criados nas media¢ges da BR-060, como o bairro de Lourdes e o Jardim
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Alvorada, facilitando o escoamento de materiais e producdo. Outro ponto importante
para a expanséo do tracado urbano desta regidao, foi a constru¢cdo do aeroporto e o

aumento dos v6os nessa época, como destaca Luz (2009, p. 187):

ao longo das décadas de 1940 e 1950, mesmo com as dificuldades
oriundas do periodo da Segunda Guerra Mundial, destacam-se dois
exemplos que caracterizam a relevancia de Anapolis no contexto
regional: o primeiro, refere-se ao desenvolvimento do transporte aéreo
na cidade, transformada em escala para voos entre o Rio de Janeiro
e Miami e, depois, em escala de vbos domésticos entre o Pard,
Tocantins, Mato Grosso e Maranhdo; o segundo, relaciona-se com a
abertura das primeiras emissoras de radio na cidade, a Radio Caraja
(1946) e a Radio Impressa (1959).

Ja na década de 1970, dois grandes projetos foram implantados em Anapolis:
o Distrito Agroindustrial de Anapolis (DAIA) e a Base Aérea de Anapolis (BAAN), o
gue acarretou em outro pico de crescimento tanto populacional, quanto do espaco
urbano.

Conforme afirma Passos Claro (2018, p. 76), a implantagado do DAIA “é fruto da
politica de desconcentracao industrial do governo federal, com objetivo de dinamizar
e expandir a producdo industrial do pais para além da concentracdo da regido
Sudeste”. Como Anapolis ja possuia um carater logistico forte € uma importancia a
nivel regional, com o abastecimento de outros municipios e da capital federal, a
escolha da cidade como sede do novo distrito ndo demorou muito a ser concebida.

A principio, o DAIA funcionaria como suporte para 0 setor agropecuario,
dinamizando o escoamento da producédo e instalando industrias de beneficiamento,
ceramica, entre outras. Contudo, a partir de 1980, “os incentivos fiscais, aliados a
propria descentralizacdo da producdo nacional, promoveram a diversificacdo da
estrutura do DAIA” (LUZ, 2009, p. 250), sobretudo no campo da indudstria
farmacéutica. Assim, a producéo industrial cresceu, e hoje é responsavel por grande
parte da economia do municipio, apresentando um polo farmoquimico consolidado,
além de industrias ligadas a construcéo civil e automobilistica.

Com a construcédo do DAIA na parte sul da cidade, varios bairros ao longo da
avenida Brasil foram estabelecidos na década de 1970, como Calixtolandia,
Polocentro e Parque Sao Joao. Pela proximidade com o distrito e permissfes para o

uso do solo, varios comeércios e servicos de grande porte foram implantados, como
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concessionarias, atacadistas, hotéis, oficinas, depdésitos de materiais de construcgéo,
entre outros, demonstrando a importancia da avenida no espago urbano anapolino.

Por sua vez, por causa da implantacdo da Base Aérea, a cidade transformou-
se em area de seguranga nacional, onde foi formado o “1°. Grupo de Defesa Aérea,
responsavel pelo monitoramento e seguranca do espaco aéreo na regido central do
pais, especialmente, do Distrito Federal” (Luz, 2009, p. 297), o que limitou a cidade
politicamente até 1985, quando os prefeitos deixaram de ser nomeados e passaram
a ser eleitos por voto direto.

Em relagdo ao espaco urbano, muitos militares e suas familias foram
transferidos para a cidade, resultando na construgcéo de “dois condominios horizontais
para acomoda-los denominados de Vila dos Oficiais, na parte norte e, o segundo, Vila
dos Sub-Oficiais e Sargentos na parte sudeste da cidade” (LUZ, 2009, p. 297).

O crescimento populacional ocasionado pela presenca da BAAN e do DAIA
ainda provocaram a criagédo de novos loteamentos na parte norte da cidade, sobretudo
ao longo das avenidas Universitaria, como o Jardim das Américas, Vila Santa Isabel
22 Etapa e Jardim Bandeirante, e Brasil, como o Cidade Jardim e Cidade Universitaria
(Croqui 5).
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Croqui 5: Influéncia da Base Aérea de Anapolis e Distrito Agroindustrial de Anapolis
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Fonte: Plano Diretor de Anapolis (2006), modificado pela autora.

A partir das décadas de 1990 e 2000, um novo perfil funcional passou a operar
na cidade, ja que a proximidade com as capitais do Estado e do pais enfragueceram
algumas de suas fun¢des econémicas. A criacdo de centros de ensino superior como
a Universidade Estadual de Goias (1999), Centro Universitario de Anapolis —
UniEvangélica (1961), Faculdade Anhanguera de Anapolis — Anhanguera Educacional
S.A. (2002), Fundacéo do Instituto Brasil — FIBRA (2001), Faculdade de Tecnologia
SENAI - Roberto Mange (2004), Faculdade Raizes (2004) e Faculdade Catdlica de
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Anapolis (1995), transformaram Andpolis em uma cidade universitéria, atraindo um
novo publico e novas formas de se ocupar o espaco urbano.

A insercdo das faculdades Unievangélica e Anhanguera na avenida
Universitaria proporcionou um maior desenvolvimento para os bairros localizados no
entorno, atraindo diversos tipos de servicos e comércios tanto de pequeno porte,
quanto de médio e grande porte, como shoppings e atacadistas. Posteriormente, em
2010, foi a vez da Vila Jaiara receber a implantacdo de um novo centro de ensino
superior. A Faculdade Metropolitana de Anapolis (FAMA), estabelecida na antiga
fabrica da Vicunha S/A, enfatizou o carater de centralidade do bairro, e outros
empreendimentos foram atraidos para o local, como shoppings, clinicas, condominios
verticais, além do fortalecimento do comércio na avenida Fernando Costa, principal

via da Vila Jaiara e eixo de ligacdo do bairro com o restante da cidade (Croqui 6).



Croqui 6: Principais Centros de Ensino Superior
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Até aqui, é possivel destacar os principais eixos estruturantes: “Avenida Brasil

Norte e Sul, Avenida Universitaria, Avenida Pedro Ludovico, Avenida Goias, Avenida

Mato Grosso, Avenida Presidente Kennedy, que se tornam importantes articuladores

do territério e concentram boa parte das atividades comerciais e de servicos da

cidade” (PASSOS CLARO, 2018, p. 85).



64

Croqui 7: Principais eixos estruturantes — década de 1990
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Fonte: Plano Diretor de Anépolis (2016), modificado pela autora.

A partir de 2001, um acontecimento nacional modificou a forma de se produzir
as politicas publicas, atribuindo ao planejamento urbano um carater mais participativo
e democratico, sobretudo nas cidades. Com a criagdo da Lei n® 10.257/2001, mais
conhecida como Estatuto da Cidade, cidades com mais 20.000 habitantes, entre

outras particularidades, deveriam obrigatoriamente produzir e aprovar um Plano
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Diretor Participativo, com o intuito de elaborar diretrizes e definir instrumentos que
colaborem com o desenvolvimento a curto, médio e longo prazos.
Segundo Passos Claro (2018, p. 90):

0s primeiros anos do século XXI, a urbanizacdo Anapolina explora,
principalmente, sua localizacdo estratégica como né rodoviario no
centro do pais, relevante conexao ferroviaria, além de infraestruturas
como o Porto Seco, complementariedade do comércio e servigo locais,
e mao de obra qualificada. Segundo dados da Secretaria de
Desenvolvimento de Goids, é nesse contexto que o projeto da
Plataforma Logistica Multimodal € desenvolvido.

Aliado ao contexto acima, o fortalecimento do eixo Goiania-Anapolis-Brasilia,
colocou a cidade ainda mais em evidéncia nacional, atraindo investimentos tanto
publicos, quanto privados. O crescente aumento populacional em funcéo da abertura
de novos postos de trabalho, levaram a aprovagcdo, em 2006, de um novo perimetro
urbano e Plano Diretor, que possibilitaram a aprovagcdo de novos loteamentos no
sentido leste e nordeste da cidade, ultrapassando os limites da BR 153.

Foi ainda no periodo entre 2000 e 2010, que surgiram alguns condominios
fechados de alto padréao (Croqui 8), conjuntos habitacionais populares localizados nas
extremidades do perimetro urbano, e um aumento no processo de verticalizacéao,
demonstrando novas formas de se habitar em Anapolis (PASSOS CLARO, 2018).
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Croqui 8: Condominios fechados de alto padrao
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Fonte: Plano Diretor de Anapolis (2016), modificado pela autora.

Em meados de 2010, o pais passou a enfrentar uma série de problemas
econdmicos causados pela crise mundial iniciada em 2008. Como demonstra Passos
Claro (2018, p. 94), a opcgao utilizada pelo Brasil “foi pautada em medidas que
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garantissem que o mercado interno estimulasse a demanda produtiva brasileira, uma
vez que a demanda internacional caia vertiginosamente”.

Andpolis s6é comecou a sentir as consequéncias da crise econdémica a partir de
2015, ja que entre 2010 e 2015 varias obras de infraestrutura financiadas pelo governo
federal através do Programa de Aceleracdo do Crescimento (PAC 2) estavam a todo
vapor. Além destas, as implantac6es do Centro de Convencgdes, do patio da Ferrovia
Norte-Sul e do Aeroporto de Cargas, prometiam trazer um novo patamar de
crescimento para a cidade.

Contudo, estas obras foram paralisadas, e houve uma desaceleracédo do
crescimento econdmico, com demissdes em algumas empresas privadas, e cortes de
despesas em obras e 6rgdos publicos municipais. O Unico mercado que ainda
apresentou certo crescimento foi o imobiliario, com a construgcdo de condominios
verticais e a abertura de novos loteamentos.

Em 2016, um novo perimetro urbano foi delimitado e Plano Diretor aprovado.
Com estas mudancas, apesar da grande quantidade de vazios urbanos ainda
existentes, a cidade continuou a crescer no sentido leste e nordeste, com a aprovacao
de loteamentos convencionais, populares e condominios fechados. Os condominios
residenciais construidos em grandes areas e varios blocos, também se espalharam
pela cidade, apresentando padrdes diferentes, dependendo do local onde foram
construidos.

Assim, a cidade passou a se desenvolver em uma velocidade menor, com
incentivos e expansdes, como a do DAIA, sendo interrompidas, adiadas ou avancando
muito lentamente. Do mesmo modo, com a constru¢do civil também houve uma

desaceleracdo, com menos empreendimentos lancados entre 2015 e 2019.

2.2 PANORAMA REGULATORIO URBANISTICO - PLANOS DIRETORES
APROVADOS (1969, 1985, 1992, 2006 e 2016)

O Plano Diretor tem como fung¢ao principal a definicdo de diretrizes, propostas
e instrumentos que possibilitem, para o municipio do qual se trata, um pleno
desenvolvimento socioecondmico. Segundo Villaga (2012, p. 187), “o conceito de

Plano Diretor (fisico-territorial ou ndo) desenvolveu-se no Brasil mais ou menos a partir
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dos anos 1950, embora a expresséo ‘Plano Diretor’ j& aparecesse no Plano Agache
para o Rio de Janeiro, que é de 1930”.

Ainda conforme o mesmo autor, o Plano Diretor:

seria um Plano que, a partir de um diagnostico cientifico das realidades
fisica, social, econbmica, politica e administrativa da cidade, do
municipio e de sua regido, apresentaria um conjunto de propostas
para o futuro desenvolvimento socioeconémico e a futura organizacdo
espacial dos usos do solo urbano, das redes de infraestrutura e de
elementos fundamentais da estrutura urbana, para a cidade e para o
municipio; propostas essas definidas para curto, médio e longo
prazos, e aprovadas por lei municipal (VILLACA, 2012, p. 186).

Contudo, a atuacéo dos diferentes agentes pode deturpar a realidade exposta,
direcionando as intencbes apresentadas no PD para beneficio de poucos, e nao

aplicados a populacdo. E importante, portanto, entender a l6gica por tras da
aprovacao de cada PD (PASSOS CLARO, 2018).

2.2.1 Plano Diretor Fisico do Municipio de Anéapolis de 1969 — PD69

Na década de 1960, a populacao urbana de Anapolis ja havia superado a rural.
Contudo, Adorno (2007, p. 77), demonstra que “apesar da maioria da populagao ja ser
urbana (71,06%), ainda era muito ténue a linha de separacao das relacdes entre area
urbana e rural”’. Por esse motivo, era importante delimita-las, para que cada uma se
desenvolvesse harmonicamente.

Surge, entdo, o primeiro Plano Diretor, aprovado no ano de 1969 em um
contexto de preocupacdo com o crescimento desordenado da cidade, que até entéao
apresentava um aumento significativo de populacao e espaco urbano, mas nenhuma
legislacdo urbanistica que o norteasse (ADORNO, 2007).

Como o proprio nome ja afirma, o Plano Diretor Fisico de Anapolis, criado pela
lei N°160 de 26 de setembro de 1969, prop6s em seus artigos, regras e elementos
técnicos que padronizassem a forma como o espaco urbano seria construido ou
modificado.

Este propdsito fica claro no Art.2°, que define que a “Lei institui as normas
ordenadas e disciplinadoras pertinentes ao planejamento fisico do Municipio de

Anapolis e decorrentes deste planejamento”. Portanto, o objetivo principal deste PD,
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criado na gestado do prefeito Raul Balduino de Souza (mandato 1966 a 1970 — PMDB)),
foi 0 de embelezamento da cidade, trazendo qualidade de vida para a populagéo
através de melhorias na infraestrutura e paisagem urbana.

Passos Claro (2018, p. 101) afirma que:

esse plano se assemelha a um cédigo de urbanizacdo. A ideia de
desenvolvimento esta associada a qualificacdo fisica do municipio,
portanto define dimensionamento e estruturacdo de vias, passeios
publicos e outras infraestruturas urbanas (como arborizacéo,
iluminagcdo publica, rede de drenagem), taxas de ocupagéo,
alinhamento e outras normas de urbanizacgéo.

Assim, o PD69 estabeleceu como principais diretrizes (PLANO DIRETOR,
1969):
e Focar em um desenvolvimento fisico do municipio mais equilibrado, com um
ordenamento das estruturas urbanas mais eficaz;
e Estabelecer um sistema de referéncia cadastral que representasse a configuragao
fisica do Municipio, identificando bairros, estrutura urbana e catalogando
equipamentos;
¢ Divisdo do Municipio em &rea urbana, de expanséo urbana e rural, classificando os
usos permitidos em cada uma;
e Propor um sistema viario mais estruturado e compativel com as funcdes que cada
via iria exercer, e garantir o alinhamento e nivelamento das constru¢cdes em relacéo
ao respectivo logradouro, respeitando os desniveis maximos estabelecidos;
¢ Definir os usos compativeis através de zoneamento, para que o funcionamento do
Municipio se tornasse mais dinamico, evitando maiores conflitos entre os diferentes
usos definidos como residencial, comercial, industrial, de servigcos, recreativo,
institucional e assistencial,
e Determinar regras para a construgao de edificagcbes nos lotes, como taxa de
ocupacédo, de permeabilidade, recuos minimos, densidade demogréfica, indice de
aproveitamento, entre outros;
e A criacdo, embelezamento e manutencdo de &reas publicas paisagisticas,
garantindo ao municipio espacos de lazer de qualidade e uma paisagem urbana mais

harmonica.



70

Como pode ser observado, este PD procurou abranger apenas a parte fisica
do territorio, excluindo os conflitos politicos, sociais e econémicos existentes. A forma
como os artigos sao escritos, carregados de elementos técnicos, formulas e regras,
demostram que a ideia dos gestores publicos, no momento de aprovacao desta lei,
ndo é a de produzir o espaco urbano, mas apenas regular o que seria construido por
outros agentes. Nas palavras de Passos Claro (2018, p. 101;102), “o mercado &
responsavel pela urbanizacéo, pelo parcelamento, pela construcéo de infraestruturas
e a prefeitura fica responsavel pela normatizagao e aprovagao dos projetos”. O poder
publico, portanto, ndo arca com os custos de urbanizacdo da cidade, que fica a cargo
do dos agentes imobiliérios.

A definicdo do zoneamento e caracterizacdo do sistema viario foram pontos
importantes para a producdo do espaco urbano, pois ajudaram a delimitar as areas
de maior e menor fluxo de comércio e servicos, aliadas a permissao ou ndo de usos
em determinada zona. A separacdo das vias por categorias ainda ajudou no
escoamento dos produtos comercializados e produzidos na cidade.

A utilizacdo destes parametros foi tdo relevante, que os planos posteriores
acabaram adotando varios instrumentos reguladores, como a instituicdo do
zoneamento, sistema viario, nivel de incomodidade dos usos, taxa de ocupac¢ao nos

lotes, recuos das edificacdes, entre outros.

2.2.2 Plano Diretor de Anépolis de 1985 — PD85

O PD85 é bem mais sucinto que o PD69. Enquanto o da década de 1980
apresentou cerca de 46 paginas e cinco capitulos, o do final dos anos 1960 continha
cerca de 168 paginas e vinte capitulos. Criado pela Lei n°1326, de 24 de setembro de
1985, este PD foi elaborado em um momento de fragilidade politica. A cidade havia
se tornado area de protecao nacional em razéo da instalacdo da BAAN, e os prefeitos
ndo eram eleitos, mas sim, nomeados. Por esse motivo, Anapolino Silvério de Faria
(mandato de 1983 a 1985 — PMDB), prefeito na época, era o décimo nomeado em um
intervalo de 13 anos (PASSOS CLARO, 2018).

Diferente do PD anterior, este foi aprovado com o objetivo de regulamentar

tanto o desenvolvimento fisico, quanto o socioeconémico. Ao invés de focar no
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embelezamento da cidade, o PD85 buscou diretrizes que melhorassem a qualidade
de vida e bem-estar da populagao.

Este objetivo é apresentado no inicio da lei, ja no Art. 1°, §1°: “os objetivos e as
diretrizes do Plano visam ordenar o desenvolvimento fisico e socio-econdmico da
sede do Municipio para proporcionar melhor qualidade de vida a populacéo
Anapolina”. Contudo, como consequéncia do momento politico incerto vivido na
cidade, o PD85 apresentou artigos confusos e superficiais, muitas vezes dificeis de
se entender.

Um fator significativo estabelecido por essa lei foi “a criagdo de uma comisséo
técnica de zoneamento e do conselho consultivo de zoneamento”, que tinha como
objetivo a constante revisdo e melhoramento das propostas desenvolvidas (ADORNO,
2007, p. 199). A demarcacéo do perimetro urbano e de expansédo, também foi outro
fator relevante a ser observado, que buscou solucionar problemas causados pelo
PD69 (Croqui 9).

Como diretrizes principais do PD85, pode-se destacar (PLANO DIRETOR,
1985, p. 2):

o Organizacdo do uso do solo através de um zoneamento mais
racional e simplificado, definindo o perimetro urbano através de limites
geograficos;

o Estruturacdo do Sistema Viério, definindo as fun¢des da cidade
através do perfil das vias;

. Definicdo das infraestruturas basicas necessarias para a
implantacdo de novos loteamentos;

o Preservagdo e valorizacdo das éareas publicas de lazer e
recreacdo, promovendo o bem-estar da populagéo.

Essas diretrizes podem ser observadas no croqui de zoneamento (croqui 9),
que define as areas de comércio e servico ao longo das principais vias estruturadoras

do espaco urbano.
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Croqui 9: Zoneamento e Perimetro Urbano — Plano Diretor de 1985
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Fonte: Plano Diretor de Anapolis (2006), modificado pela autora.

Apesar de toda a preocupagdo com a qualidade de vida da populagcéo
estabelecido pelo PD85, “as intencionalidades e atores n&o estdo explicitos” no
desenvolvimento dos artigos, que séo descritos superficialmente (PASSOS CLARO,
2018, p.108). Além disso, o detalhamento das estratégias adotadas fica sempre
postergado a documentos futuramente elaborados, como codigo de edificacbes e
normas técnicas.

Assim, mesmo com a definicdo do sistema viario e zoneamento, o PD85,

apresentou-se como “‘um caderno de pontos gerais de interesse da cidade que sao
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posteriormente detalhados, definidos e regulamentados” (PASSOS CLARO, 2018, p.
108).

2.2.3 Plano Diretor Urbano de Anapolis de 1992 — PD92

A lei n® 2077, de 22 de dezembro de 1992, instituiu o Plano Diretor de 1992,
durante o governo do, agora eleito, Anapolino Silvério de Faria (mandato de 1988 a
1992 — PMDB). O PD92 é ainda mais compacto que o anterior, apresentando 24
artigos e cerca de 20 paginas. Contudo, juntamente com esta, foram aprovadas mais
trés leis que complementam e detalham as diretrizes de ordenamento estabelecidas:
lei n® 2078/92 — Loteamento, lei n® 2079/92 — Zoneamento e lei n® 2080/92 — Conjunto
Habitacional de Natureza Social.

Este PD foi elaborado pela equipe da Prefeitura Municipal de Anpolis,
juntamente com uma empresa especializada em Planejamento Urbano com sede em
Goiania, que tinha como objetivo fazer um diagndstico social, econémico e politico da
cidade, e transforméa-lo em estratégias de desenvolvimento. Para isso, seria preciso
entender os acontecimentos pelos quais a cidade estava passando.

Andpolis estava em um momento de significativo crescimento populacional
impulsionado pela presengca do D.A.LLA., portanto, as propostas estabelecidas
deveriam ordenar a expansdo do espaco urbano. Como demonstra o Art. 2°, o PD92

tinha o objetivo de:

ordenar o crescimento urbano e organizar o espacgo intra-urbano,
observando, no que couber, as diretrizes da Lei Organica do Municipio
de Anapolis, com a finalidade de promover o Desenvolvimento
Econdmico Social e a prote¢éo do patriménio ambiental e cultural.

Para que o PD92 obtivesse resultados positivos em relacdo a ocupacao do
espaco urbano, foram definidos objetivos principais, depois divididos em sete objetivos
especificos, listados a seguir (PLANO DIRETOR, 1992, p. 3):

o Delimitar espaco urbano e rural, caracterizando usos e malha
viaria necessarios para o desenvolvimento adequado de ambos;

o Incentivar a ocupacdo de lotes urbanos ja providos de
infraestrutura basica, e definir um perimetro urbano capaz de evitar a
dispersédo da cidade para areas sem infraestrutura;
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o Promover acessibilidade ao transporte urbano, ligando areas
desconexas;

) Proteger o meio ambiente e seus recursos naturais;

o Hierarquizar a malha viaria, estruturando o espaco urbano a
partir de funcdes correlatas, e implantar infraestrutura nos pontos de
conexdo onde n&o existir;

) Relacionar usos compativeis através de zoneamento que esteja
de acordo com a estrutura viaria e infraestrutura disponiveis;

o Restringir usos incdmodos em areas propicias para sua
implantacéo e funcionamento.

Diferente dos planos anteriores, o0 PD85 definiu que a area rural poderia sofrer
parcelamentos, desde que o loteamento fosse planejado sob o0s critérios
estabelecidos para chacaras de recreio, e deveriam ser aprovados pelo 6rgao
municipal responsavel. Conjuntos habitacionais de natureza social também poderiam
ser construidos na area rural, mas deveriam ser implantados em areas contiguas ao
espaco urbano ja parcelado, e com viabilidade técnica para agua e esgoto.

O croqui 10 a seguir demonstra a estrutura do sistema viario definido pelo

PD92, as zonas comerciais e os limites entre area urbana e rural.
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Croqui 10: Zoneamento e Perimetro Urbano — Plano Diretor de 1992
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Fonte: Plano Diretor de Anapolis (2006), modificado pela autora.

2.2.4 Plano Diretor Participativo do Municipio de Anapolis de 2006 — PD06

Aprovado pela lei complementar n°® 128, de 10 de outubro de 2006, durante o
governo do prefeito Pedro Fernando Sahium (mandato de 2004 a 2008 — PSB), o
PDO06 foi o primeiro a ser elaborado apds a instituicdo do Estatuto da Cidade e com a
participagcdo da populagdo através de audiéncias publicas. Essa atuacdo da
populacao, a partir da realizacdo de audiéncias organizadas pelos 6rgdos municipais
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responsaveis, procurou trazer uma vertente mais social e democratica para o
planejamento urbano municipal.

Junto com a lei do PDO06, foi produzido um relatério detalhado sobre a cidade,
onde foram abordados diferentes assuntos, como: historico da cidade, aspectos
socioeconémicos, ambientais, fisicos, mobilidade urbana, habitagéo, infraestrutura,
entre outros. No final, o nlcleo gestor ainda apresentou um diagnostico sobre os
temas abordados, tracando diretrizes adequadas para cada um.

O PDO0G6 foi construido a partir de seis temas principais, divididos nos seguintes
capitulos: | — Das estratégias, do ordenamento e da producédo do territério municipal e
da cidade; Il — Da qualificacdo ambiental do territério municipal e da cidade; Ill — Da
qualidade de vida e do desenvolvimento urbano; IV — Da mobilidade e da
acessibilidade urbana; V — Da promocao econbmica com sustentabilidade; e VI — Do
sistema de planejamento e gestdo (ANAPOLIS, 2006).

Conforme afirma Passos Claro (2018, p. 113), “esse plano, em se tratando de
conteudo, se assemelha ao plano diretor — PD92, resgata a multiplicidade de usos do
municipio, aponta a importancia do setor de transporte logistico, industrial, de
comércio, da interdependéncia campo-cidade”. Contudo, alguns itens importantes
foram acrescentados, como é o caso da mobilidade urbana, ou abordados com maior
profundidade, como a questao ambiental.

Apresentando 192 paginas, o PDO06 definiu como principais diretrizes
norteadoras (ANAPOLIS, 2006, p. 2):

o A oferta adequada de equipamentos urbanos e comunitarios,
bem como transporte e servi¢cos publicos adequados aos interesses e
necessidades da populacdo e as caracteristicas locais;

. A ordenacdo e o controle do uso do solo;

o A integracdo e a complementariedade entre as atividades
urbanas e rurais;

o A adocdo de padrdes de producdo e consumo de bens e
servicos e de expansdo urbana compativeis com os limites da
sustentabilidade ambiental, social e econémica do Municipio sob sua
area de influéncia;

o A justa distribuicdo dos beneficios e 6nus decorrentes do
processo de urbanizacgéo;

. A adequacéo dos instrumentos de politica econdmica, tributéria
e financeira e dos gastos publicos aos objetivos do desenvolvimento
urbano;

o A recuperacao dos investimentos do Poder Publico de que tenha
resultado a valorizacao de iméveis urbanos;
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o A protecao, a preservacao e a recuperacdo do meio-ambiente
natural e construido, do patriménio cultural, histérico, artistico,
paisagistico e arqueoldgico;

o A regularizacao fundiaria e a urbanizacao de areas ocupadas por
populacéo de baixa renda;

) A isonomia de condi¢Bes para os agentes publicos e privados na
promocédo de empreendimentos e atividades relativos ao processo de
urbanizacéo, atendido o interesse social.

Uma diferenca significativa deste plano para os outros, foi a mudanca do
macrozoneamento, que antes era dividido em area urbana, de expanséo e rural. No
PDO06, foram delimitadas seis macrozonas definidas em funcdo dos mais importantes
cursos d’agua existentes no municipio: “do Rio Jodo Leite, do Rio das Antas, do
Ribeirdo Piancd, do Rio Padre Souza, do Rio Caldas e Macrozona Urbana” (PASSOS
CLARO, 2018, p. 117).

Como forma de regulamentar areas que se desenvolveram fora do espaco
urbano ja estabelecido, um novo perimetro foi demarcado (Croqui 11), possibilitando
novas conexdes viarias, desenvolvimento da mobilidade urbana e melhoria da
infraestrutura. O croqui a seguir ainda demonstra os loteamentos aprovados até o ano

2000, demonstrando o espaco urbano ja existente.
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Croqui 11: Perimetro Urbano (Plano Diretor de 2006) e Loteamentos aprovados por data
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Fonte: Plano Diretor de Anapolis (2006), modificado pela autora.

2.2.5 Plano Diretor Participativo do Municipio de Anapolis de 2016 — PD16

Aprovado pela lei complementar n° 349, de 07 de julho de 2016, durante o
governo do prefeito Jodo Batista Gomes Pinto (mandato de 2014 a 2016 — PT), o
PD16 foi elaborado com o intuito de revisar o plano anterior, conforme estabelecido
pelo Estatuto da Cidade em seu Art.40, §30: “a lei que instituir o plano diretor devera

ser revista, pelo menos, a cada dez anos”.
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Este plano foi elaborado em um momento de grandes incertezas tanto no
cenario nacional, quanto no local, provocado pela crise econémica que surgiu nos
Estados Unidos em 2008 em funcdo do aumento de valores imobilidrios acima da
renda da populacao, e que assolou o Brasil em 2015. Existia, portanto, o desafio de
propor estratégias que ajudassem 0 municipio a se desenvolver, apesar das
dificuldades enfrentadas principalmente no campo industrial.

Para promover o desenvolvimento urbano, diferentes instrumentos do Estatuto
da Cidade foram incorporados nos artigos do PD16, como concessao urbanistica,
parcelamento, edificacdo ou utilizacdo compulsorios, direito de preempcao, outorga
onerosa do direito de construir, outorga onerosa de alteracdo do uso do solo,
transferéncia do direito de construir, operacfes urbanas consorciadas e instrumentos
juridicos de regularizacdo fundiaria. O objetivo dessa insercao foi integrar acées
publicas e privadas, ampliando os setores econémico, social e ambiental.

Outra mudanca do PD16 em relagdo ao PDO06, foi a construgdo de um novo
zoneamento, que agora conta com zonas voltadas para o desenvolvimento econémico
estabelecidas proximas ao DAIA e ao longo das principais vias e rodovias, zonas
urbanas mistas menos restritivas para o desenvolvimento urbano no sentido leste da
cidade, zonas ambientais melhor detalhadas e protegidas e zonas descontinuas
integrando os distritos que compdem o municipio de Anapolis. Além das Zonas, foram
instituidas a Area Especial de Seguranca da Base da Forca Aérea, Area Especial de
Seguranca do Presidio, Area Especial de Controle de Ameaca de Desastres Naturais,
além de sete Areas Especiais de Interesse: do Aeroporto, da Estacéo de Tratamento
de Esgoto e Aterro Sanitario, Ambiental, Urbanistico, Social, Econémico e Estratégico.

Os objetivos do PD16, assim como o plano anterior, sdo baseados no Estatuto
da Cidade, e apresentados a seguir (PLANO DIRETOR, 2016, p. 1):

. Uma cidade sustentavel, através do equilibrio entre o ambiente
natural e o construido;

A funcéo social da propriedade urbana e rural;

Integrar o sistema viario, transporte e o uso do solo;

Priorizar o transporte publico coletivo;

A gestdo democrética por meio da participacdo popular;

A cooperac&o entre 0s governos, a iniciativa privada e os demais
setores da sociedade no processo de urbanizacdo, em atendimento
ao interesse social;

o A oferta adequada de equipamentos urbanos e comunitarios, de
transporte e servigos publicos eficientes e eficazes ao atendimento
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dos interesses e necessidades da populacdo observando as
caracteristicas locais;

o A ordenacéo e o controle do uso do solo de imdveis urbano e
rural;

o Aintegracéo e a complementaridade entre as atividades urbanas
e rurais;

) A adocdo de padrdes de expansdo urbana compativeis com 0s
limites da sustentabilidade ambiental, social e econdbmica do
Municipio;

o A justa, equitativa e isondmica distribui¢io dos beneficios e dos
Onus decorrentes do processo de urbanizacao;

. Reducao das vulnerabilidades socioecondmicas e ambientais;

o A adequacéo dos instrumentos de politica econémica, tributaria
e financeira e dos gastos publicos aos objetivos do desenvolvimento
urbano sustentavel;

o A recuperacao dos investimentos do Poder Publico de que tenha
resultado a valorizacdo de iméveis urbanos;

) A protecdo, a preservacgdo, a conservacao e a recuperagdo do
meio-ambiente natural e construido, do patrimdnio cultural, historico,
artistico, paisagistico e arqueoldgico;

. A regularizacéo fundiaria e a urbanizacdo de areas ocupadas de
forma irregular.

Em reacgéo ao uso do solo, para solucionar falhas observadas no plano anterior,
foram produzidas tabelas para identificar os usos permitidos em cada zona, o nivel de
incomodidade das atividades e que nivel cada tipo de via comporta. Essas medidas
foram importantes para que 0 uso e ocupacgéao do espac¢o urbano ficassem mais claros.

Outra diferenca deste plano foi a criagdo de um novo instrumento, os Projetos
Diferenciados de Urbanizagao (PDU’s), que tem como objetivo a ocupagao dos vazios
urbanos ndo solucionados nos planos anteriores. Segundo Passos Claro (2018, p.
127), “a proposta desse plano € incentivar a ocupac¢ao de areas dentro da zona urbana
que ja sao atendidas por infraestruturas, promovendo maior adensamento da cidade”.

Contudo, criticas foram feitas sobre o PD16. A principal delas foi o aumento do
perimetro urbano (Croqui 12), mesmo com estudos de 0Orgdos técnicos, como o
Conselho de Arquitetura e Urbanismo (CAU), sendo desfavoraveis ao acréscimo de

area urbana.
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Croqui 12: Perimetro Urbano — Plano Diretor de 2016

LEGENDA

ZONAURBANAMISTA-ZUM1 ]
ZONAURBANAMISTA-ZUM2 7
PERIMETRO URBANO 2016 i

Fonte: Plano Diretor de Anapolis (2016), modificado pela autora.

2.3 AGENTES ENVOLVIDOS E PRINCIPAIS REPERCUSSOES DOS PLANOS
DIRETORES SOBRE O ESPACO URBANO DE ANAPOLIS

O espaco urbano € produzido por diferentes agentes, que segundo
Vasconcelos (2019, p. 86), podem ser divididos em: “(1) os proprietarios dos meios de
producédo (ou as grandes empresas industriais e de servicos); (2) os proprietarios do

solo, com destaque para os pequenos proprietarios; (3) os promotores imobiliarios e
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as empresas de construcao; e (4) os organismos publicos (ou o Estado como agente
da produgéo do espacgo)”.

Na aprovacdo do primeiro Plano Diretor, € possivel identificar os principais
agentes ao concluir que, para esta lei, a funcdo primordial dos 6rgaos publicos é
regular, e ndo qualificar o espaco urbano, fungdo que deveria ser exercida por outros
agentes, como o0s proprietérios de terra e os promotores imobiliarios.

Passos Claro (2018, p. 101-102), sobre o Plano Diretor de 1969, define que:

essa € a principal ideia desse plano: a organizacdo e embelezamento
do territério por meio de um receituario cientifico, racional e
perfeitamente adequado permitira atingir o desenvolvimento
econdmico e social do municipio. Porém, associada a essa ideia esta
o entendimento de que o Estado € regulador e o mercado é o principal
responsavel por essa qualificacdo do municipio.

O elemento central aqui é o mercado e a maneira com gque o Estado
cria dispositivos para organizar sua atuacdo. O mercado € responsavel
pela urbanizagdo, pelo parcelamento, pela construgdo de
infraestruturas e a prefeitura fica responsavel pela normatizagcédo e
aprovacao dos projetos.

A divisdo da cidade em area urbana, de expansao e rural, definiu o uso e
ocupacao do solo para as duas primeiras, mas nao especificou o que poderia ou nao
ser permitido na area rural. Além disso, a Secao V, “Do planejamento de Terrenos

para fins Urbanos na Area Rural’, ainda descreve no art. 148:

Art. 148. Quando para fins urbanos, o planejamento de terreno
localizado na é&rea rural devera satisfazer, obrigatoriamente, os
seguintes requisitos: | — destinar-se a formacéo de nucleo urbanos ou
centros comunitérios de areas rurais; Il — destinar-se a constituicdo de
conjuntos de recreio, clubes de campo, motéis, mansdes e outros tipos
de casas de campo, chacaras ou sitios de recreio; Il — destinar-se a
construcdo de conjunto hospitalar ou assistencial e de conjunto
escolar; IV — destinar-se a implantacdo de estabelecimentos
industriais, incluindo equipamentos residenciais, comerciais e
prestadores de servico, se forem necessarios; V — destinar-se a postos
de servigos e de abastecimento de veiculos, podendo compreender,
inclusive, edificacdes residenciais, comerciais e géneros alimenticios,
motéis ou hotéis.

A fragilidade da lei a respeito da area rural, juntamente com a ideia de que
outros agentes, e ndo a prefeitura, € responsavel pela urbanizacdo da cidade,

possibilitou a criagdo de loteamentos desconexos com o0 espago urbano ja
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consolidado. Vérios parcelamentos foram feitos sem infraestrutura e ligagdes com o
sistema viério ja existente, provocando uma fragmentacdo do espaco, visivel hoje
através dos vazios urbanos espalhados pela cidade. Assim, o PD69 favoreceu muitos
donos de terras rurais, que lucraram com sua transformacdo em area urbana, e 0s
promotores imobilidrios, com a grande quantidade de lotes urbanos a serem
comercializados.

Outro ponto relevante a ser abordado sobre 0 PD69 é que seu contetdo é muito
técnico e, por vezes, dificil de entender. Assim como definido por Villagca (2005, p. 8),
ao dizer que os planos elaborados n&do abrangeriam “todos os problemas
fundamentais da cidade inclusive e principalmente os de transportes, saneamento,
enchentes, educacao, saude, habitagdo, poluicdo do ar e das aguas”, o PD69 vé o
territério anapolino de forma muito racional, estabelecendo regras apenas para o
ordenamento e embelezamento da cidade a partir de diretrizes genéricas, que dividem
a cidade em zonas analisadas superficialmente.

Portanto, este plano ndo se atenta as questdes sociais enfrentadas pela
populacao, pois entende-se que o desenvolvimento socioeconémico s sera atingido
a partir da qualificacdo urbana do municipio.

O PD85, apesar de muito vago em relacdo a quem sao os agentes produtores
do espaco urbano, apresentou algumas mudancas significativas em relacéo ao plano
anterior. Esta ja ndo é uma lei focada apenas no espaco fisico da cidade, mas destaca
a qualidade de vida e bem-estar da populacdo como o principal foco.

Diferente do PD69, este plano definiu um perimetro para a area de expansao
urbana, para que outros loteamentos nao fossem aprovados de forma desconexa ao

espaco urbano ja definido e consolidado, como demonstra o art.4°:

Art.4° - O Municipio de Anapolis, fica dividido em trés areas, para efeito
de uso de solo e construgdes: Area Urbana, Area de Expans&o Urbana
e Area Rural. § 1° E considerada area urbana aquela que possuir
loteamento aprovados, com ruas abertas e oficializadas, delimitada na
Lei de Expansdo, parte deste plano. § 2° E considerada area de
expansao urbana aquela definida como futuramente urbana e limitada
pelo Plano Diretor, parte deste documento. § 3° E considerada area
rural o restante da area do Municipio, ndo incluida nos paragrafos
anteriores. 8 4° Os limites das areas serdo definidos pela Lei de
Expanséo, podendo ser alterado via Decreto.
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E a primeira vez que um plano diretor aprovado em Anapolis apresenta a
preocupagao com uma expansao urbana fragmentada. Outro fator importante foi a
racionalizacdo do zoneamento, para que 0 uso e ocupacao do solo ficassem mais
compreensiveis.

Contudo, como o PD85 propde artigos com contetdo muito vago, néo fica claro
sob quais aspectos a cidade deveria se desenvolver, ou quais as estratégias deveriam
ser tomadas para que os objetivos definidos fossem alcancados.

E um plano superficial, que deixa os detalhnamentos a posteriori, indicando que
deveriam ser consultadas legislacbes especificas como cddigos de edificacdes, de
posturas e outros, para complementar o que foi definido. Este argumento pode ser
visto em diferentes artigos, como no art.9°, “Os usos, indices de afastamento, de
ocupacao e aproveitamento serao fixados por Lei, € o art.11, §1° “para o exame de
loteamento projetado, [...] de conformidade com as diretrizes do Plano e posteriores
regulamentacdes (ANAPOLIS, 1985, p.4;5, grifo meu). Portanto, ndo foi possivel
definir com muita clareza quais sdo as consequéncias deste plano para a cidade. Em
relacdo aos agentes, o DAIA e a BAAN aparecem como proprietarios dos meios de
producdo, ocupando areas extensas na cidade para o funcionamento de suas
atividades. Por causa da presenca de ambos, os promotores imobiliarios viram uma
oportunidade para alavancar o mercado imobiliario, implantando varios loteamentos
em areas proximas as suas instalacfes, principalmente ao longo da Avenida Brasil
Sul e Universitéaria.

No que diz respeito ao PD92, o mesmo foi criado juntamente com outras
legislacBes, o que possibilitou um diagndstico mais completo acerca dos problemas e
potencialidades de Anapolis.

Neste plano, é definido que o principal agente responsavel pela urbanizacdo da
cidade é a prefeitura. No contexto econdmico, a cidade passou a receber a
implantagdo de centros de ensino superior em diferentes pontos da cidade. Esses
centros se tornaram agentes produtores do espaco urbano, ja que ocasionaram
crescimento populacional, econdmico e oferta de moradias para o entorno onde foram
implantados.

A consolidacéo do DAIA como Polo Farmoquimico, a criagdo do Porto Seco e
investimentos no campo logistico, atrairam o crescimento urbano para a regido sul da

cidade. Os promotores imobilidrios, como construtoras e incorporadoras, ao avaliarem
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0 novo perfil econbémico e populacional, passaram a investir significantemente em
empreendimentos verticais, sobretudo na regido norte e leste da cidade, em bairros
com infraestrutura mais consolidada, como o Jundiai.

O zoneamento foi elaborado a partir dos principais eixos estruturantes, de
acordo com o desenvolvimento de cada regido. Por esse motivo, as zonas comerciais
e de servico foram divididas em central, regional, urbano e vicinal, como estabelecido

no art.13:

Art. 13 — Para efeito do controle da transformacdo do espaco urbano
fica estabelecido o zoneamento que divide a cidade de Anapolis em 9
(nove) micro-zonas de uso: - Zona Habitacional — ZH; - Zona de
Comércio e Servigo Central — ZCSC; - Zona de Comércio de Servico
Regional — ZCSR; - Zona de Comércio e Servigo Urbano — ZCSU; -
Zona de Comeércio e Servigo Vicinal — ZCSV; - Zona Verde de
Preservagdo — ZVP; - Zona Verde Transicdo — ZVT, - Zona Verde
Especifica — ZVE; - Zona Industrial — ZI (ANAPOLIS, 1992, p. 12).

Esta definicho das zonas através da demarcacdo dos principais eixos
estruturantes, enfatizou a importancia das avenidas Brasil, Goias, Mato Grosso,
Universitaria, Tiradentes, Presidente Kennedy, Fernando Costa, JK e Pedro Ludovico,
dentro das transformacfes que ocorreram no espaco urbano anapolino ao longo dos
anos. Os eixos ainda foram responsaveis pelo desenvolvimento econdémico das
regides onde se encontram, e organizacdo das diferentes funcdes exercidas na
cidade.

A lei ainda definiu estratégias para conter a expansdo urbana desconexa
iniciada a partir da década de 1980, mas nao aborda meios de solucionar o problema
dos grandes vazios urbanos encontrados em todo o espaco urbano, sobretudo no
sentido sul da cidade.

Ja em 2006, um novo Plano Diretor foi aprovado. Este plano, diferente dos
anteriores, contou com a participacdo da populacdo para ser elaborado, através de
audiéncias publicas.

Diferente do plano anterior, 0 PD06 define que a urbanizacdo da cidade é de
responsabilidade tanto do poder publico, quanto de agentes privados, e que ambos
devem trabalhar em conjunto para um melhor desenvolvimento do espaco urbano.

Assim, “a dindmica urbana exige critérios especiais de andlise para as intervencdes
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que incorporam uma multiplicidade de agentes publicos e privados na construgcédo da
cidade” (PLANO DIRETOR DE ANAPOLIS, 2016, p. 159).
Como afirma Passos Claro (2018, p. 113):

esse plano esta inserido em um contexto de grande crescimento
econdmico do municipio, impulsionado pelo agronegdcio no estado,
pelo Polo Farmacéutico, pela Cidade Universitaria, pelo Porto Seco e
pela exploracdo da localizacdo estratégica jA com a criacao legal da
figura da Plataforma Logistica Multimodal. O comércio atacadista, 0s
servicos de transporte logistico, o servico educacional e a industria
local sdo as principais forcas econbmicas nesse periodo e séo
importantes pontos explorados no PDO6.

Assim, todos estes agentes promoveram transformacdes profundas no espaco
urbano, marcado por novas configuracbes espaciais e socioeconémicas, com a
abertura de novos loteamentos, demarcac¢do de sistema viario para conectar areas,
implantagéo ou melhoria de infraestrutura, etc.

Outro importante agente responsavel por essas transformacées foi o mercado
imobilidrio, que passou a investir em diferentes formas de se habitar, como a
construcédo de edificios cada vez mais verticalizados, e a implantacao de condominios
fechados, sobretudo nas bordas do perimetro urbano.

A regulamentacéo deste tipo de condominio provocou um aumento significativo
de aprovacdes, 0 que ajudou a impulsionar o crescimento da cidade para o sentido
sudeste, ao longo da BR 060. Durante a vigéncia desta lei, foram instituidos o Anaville
| e Il Etapas, Terras Alphaville Anapolis, Vale dos Passaros, Belas Artes, Grand
Trianon e Gaudi.

A construcao de loteamentos habitacionais populares também foi outro fator de
crescimento do espaco urbano, em fungéo das politicas habitacionais regulamentadas
pelo Programa Minha Casa, Minha Vida, e delimitacdo das &reas especiais de
interesse social, como define o Art.34 (ANAPOLIS, 2006, p. 12):

sdo consideradas areas de interesse social — AEIS aquelas destinadas
primordialmente a producdo e a manutencdo de habitacdo de
interesse social, que serdo devidamente tratadas em lei especifica,
parte integrante deste Plano Diretor, e descriminadas no Mapa n° 05,
parte integrante desta Lei Complementar.
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A maior parte dos empreendimentos foram implantados em é&reas periféricas,
proximos a BR153 e BR060, e como exemplo, pode-se citar o Setor Sumerville, Jardim
Itdlia, Res. Ipanema, Res. Leblon, Res. Vila Feliz, entre outros.

O macrozoneamento urbano, a partir desta lei, mudou completamente. As
macrozonas foram divididas estabelecendo critérios de protecdo as bacias
hidrograficas existentes no municipio: do Rio Jodo Leite, do Rio das Antas, do Ribeirdo
Pianco, do Rio Padre Souza e do Rio Caldas. Além destas, ainda foi criada a
Macrozona Urbana.

As macrozonas possuem critérios de uso e ocupacdo do solo diferentes,
definidos pela importancia de preservagcao que cada uma possui. A area do Rio Jodo
Leite, por exemplo, é mais restrita que as demais, pois é onde se encontra a Area de
Protecao Ambiental (APA) do Joéo Leite, bacia hidrografica que abastece o municipio
de Goiania. O crescimento da cidade no sentido oeste, portanto, € limitado, pois existe
um Plano de Manejo da APA que restringe atividades que possam causar a
depreciacdo dos recursos naturais necessarios para a sustentabilidade da bacia do
Jodo Leite. A macrozona do Ribeirdo Pianc6 também possui restricdes, pois € a bacia
hidrografica que abastece o municipio de Anapolis e regido, como define o Art.9°,
inciso Il (ANAPOLIS, 2006, p. 5):

Art.9°, Il - Macrozona do Ribeirdo Piancé, caracterizada por estar
situada na area de ocupacdo rarefeita, onde se localiza 0 manancial
hidrico que abastece Anapolis, concentrando a maior parte da
producédo econémica rural do Municipio, e constituindo prioridade para
preservacdo e recuperacdo de Areas de Preservacdo Permanente e
para adogdo de técnicas que estimulem a implantagcdo da agricultura
sustentével.

O Plano Diretor de 2016 foi o ultimo a ser aprovado, e se encontra em vigéncia
atualmente. Os agentes sao praticamente os mesmos apresentados no PD06: o setor
industrial, os centros de ensino superior, 0 setor logistico e o mercado imobiliario.
Contudo, a crise econémica que atingiu a cidade em meados de 2015, provocou a
necessidade de acrescentar estratégias para manter a economia competitiva,
promovendo o desenvolvimento socioeconémico da cidade, como demonstra o
art.184 (ANAPOLIS, 2016, p. 59):
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Art. 184. A Politica Municipal de Desenvolvimento Econdmico tem
como objetivo contribuir para o desenvolvimento sustentavel das
atividades econdmicas e para a competitividade do Municipio,
alinhada ao desenvolvimento social e ao meio ambiente, com a
continua melhoria da qualidade de vida e bem-estar da populacgéo,
com os seguintes objetivos: I. contribuir para a geragéo de empregos,
oportunidades de ocupacdo e renda, em especial em cadeias
produtivas geradoras de maior valor agregado; Il. garantir politicas
publicas para um ambiente favoravel ao desenvolvimento, atragédo e
retencao de talentos e negdcios sustentaveis; Ill. fortalecer e difundir
a cultura empreendedora em sintonia com as diversas potencialidades
econdmicas da cidade; IV. apoiar o desenvolvimento tecnoldgico, a
inovagdo e a criatividade do setor produtivo; V. incentivar o
desenvolvimento da economia criativa, da economia verde e das
tecnologias de informag&o e comunicacao.

A mudanca das areas ambientais, especialmente com a criacao das areas de
influéncia, trouxe um outro patamar de preservacao dos recursos naturais presentes
no espaco urbano. As areas séo divididas em trés tipos: Area Especial de Interesse
Ambiental Tipo 1 — com preservacéo total da area demarcada (croqui 13); Area
Especial de Interesse Ambiental Tipo 2 — também com preservacao total da area
demarcada; e Area de Influéncia da Area Especial de Interesse Ambiental — com
permissdo para usos estabelecidos na lei, porém com restricdes de indices
urbanisticos, como taxa de ocupacéo e de permeabilidade.
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Croqui 13: Localizagdo das Areas Qm-bientais
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Fonte: Plano Diretor de Anapolis (2016), modificado pela autora.

Como estas areas foram bem delimitadas em mapa e detalhadas na lei, a
proibicdo da construcdo ou uso do lote fica condicionada jA no momento de produgéo
do documento de uso do solo. A estratégia foi abordada neste plano com a intengéo
de minimizar os problemas ambientais agravados ao longo dos anos, como erosdes
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em Varios pontos da cidade, e alagamentos em funcdo da ocupacdo de areas de
protecado permanente (APP’s), lindeiras aos cursos d’agua.

Outro ponto abordado no PD16 foi a ocupacao dos vazios urbanos, através dos
Projetos Diferenciados de Urbanizagdo (PDU’s) ou ndo. Com isso, uma quantidade
significativa de condominios urbanisticos com varios blocos foi implantada,
principalmente no sentido sul da cidade, em bairros como o Polocentro, Jibran El Hadj
e Vila Formosa, e norte, como o Chéacaras Colorado, Jaiara, Jardim das Américas e
Jardim Alexandrina.

Ja4 a incorporacdo dos distritos, através da Zona Urbana Descontinua,
promoveu uma maior integracdo do municipio, acarretando em diretrizes que
ajudassem no desenvolvimento destas areas.

Contudo, criticas, como o aumento do perimetro urbano, foram feitas ao PD16,
0 que levou a Secretaria de Planejamento juntamente com outros 6rgdos municipais
a convocar novas audiéncias publicas para revisar o contetudo de alguns artigos. Um
dos temas abordados foi a revisdo do perimetro urbano das areas descontinuas,
juntamente com seus objetivos e estratégias.

Em sintese, ndo é possivel definir as consequéncias reais do aumento do
perimetro urbano criado em 2016, ja que a vigéncia do plano ainda é recente, e seria
preciso mais tempo para andlise das transformacdes do espaco urbano, sobretudo no
gue diz respeito a implantacdo de novos loteamentos.

No que diz respeito ao processo de verticalizacdo, todos os Planos Diretores
discutidos anteriormente possuem artigos que normatizam e repercutem na producao
dos empreendimentos verticais, contudo essa analise sera feita no capitulo 3, item
“ANALISE DOS PLANOS DIRETORES APROVADOS (1969, 1985, 1992, 2006 E
2016) — CRESCIMENTO OU RETRACAO DA VERTICALIZACAO?”.
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CAPITULO 3. VERTICALIZACAO EM ANAPOLIS: CARACTERIZACAO DO
PROCESSO E UMA PERSPECTIVA NORMATIVA

O terceiro capitulo discorre sobre o processo de verticalizacdo na cidade de
Anapolis, demonstrando como (e onde) surgiu, até se chegar a conformacao atual.
Assim, fez-se necessério analisar as legislacdes urbanisticas sancionadas entre os
anos de 1969 e 2019, selecionando os instrumentos que ajudaram a promover o
crescimento da verticalizacao, identificando como foram produzidas e os agentes
envolvidos neste transcurso.

A partir dos dados obtidos, foi analisada a verticalizacéo na cidade, apontando
as regides (ou bairros) que apresentam concentracdes verticais consideraveis, e como
as mesmas se tornaram possiveis perante o aspecto normativo. Para ilustrar melhor
0 processo, foram produzidos produtos cartograficos que demarcam as regifes a
partir das tipologias identificadas através de imagens e fotos aéreas.

Por fim, foi avaliada a repercussao das normas urbanisticas selecionadas sobre
0 processo de verticalizacdo, e as principais consequéncias percebidas na forma

urbana resultante.

3.1 O PROCESSO DE VERTICALIZACAO NA CIDADE

Anapolis, por funcionar como um importante entreposto comercial abastecendo
e dando suporte a diversas cidades, acabou ganhando destaque em Goias, 0 que
possibilitou a implantacdo de empreendimentos inovadores na cidade ao longo dos
anos. Prova disto, foi a construcéo da sede do Hospital Evengélico Goiano (HEG), em
1935, localizado no Centro de Anapolis (Imagens 1 e 2), e a partir do qual se deu inicio
ao processo de verticalizacéo.

Conforme relata Paoli e Serra (2013, p. 50), “esse edificio de destaque seria o
primeiro prédio de multiplos andares ndo apenas na cidade de Anapolis, mas em todo
o Estado de Goias”, possuindo 5 pavimentos e o uso de elevador. Ainda segundo os
mesmos autores, a edificacdo construida pelo médico James Fanstone funcionou até
meados de 1987 como sede da Escola de Enfermagem “Florence Nightingale”,
fornecendo mé&o de obra especializada para o HEG (PAOLI; SERRA, 2013).
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Imagem 1: Edificio do Hospital Evangélico Imagem 2: Edificio do Hospital Evangélico
Goiano — década de 1930 Goiano — década de 1930 (ao fundo)

“HospiTal - Evine i . polis -Goras

Fonte: Acervo fotografico digital do Museu Historico Alde

rico Brges de Carvalho.

O segundo edificio a ser erguido na cidade se encontra na mesma rua que o
HEG, e abriga o Hotel Itamaraty (imagens 3 e 4). Construido em 1946, o
empreendimento apresenta 6 pavimentos, e se tornou um importante marco na
paisagem urbana da época por se destacar do entorno mais baixo, e possuir uma

grande area construida.

Imagem 3: Edificio do Hotel Itamaraty — Imagem 4: Edificio do Hotel Iltamaraty — década de
década de 1950 (visto de cima) B 1950

Fonte: Acervo fotogréfico digital do Museu Histérico Alderico Borges de Carvalho.

ApOs a construcdo dos dois edificios acima, foram implantados novos
empreendimentos verticais apenas na década de 1960. Seguindo o mesmo perfil de
outras cidades brasileiras (MELO, 2013), o Centro foi o primeiro bairro da cidade a
apresentar um numero significativo de edificios verticais, em fungéo da infraestrutura

ja estabelecida e presenca de diferentes atividades. Com a maior quantidade de
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empreendimentos sendo construidos entre as décadas de 1960 e 1990, os mais
antigos, como o Ed. Banlavoura (1964), Marqués de Herval (1966) e Rio Negro (1966)
(imagens 5 e 6), sdo anteriores até mesmo ao primeiro Plano Diretor aprovado em
Anapolis, o que pode ser caracterizado pela falta de recuos, apesar da grande

quantidade de pavimentos levantados em cada um (12, 17 e 20 pavimentos,

respectivamente).
Imagem 5: Avenida Goias e ao fundo os Imagem 6: Avenida Goias e ao fundo os edificios
edificios Rio Negro, Marqués de Herval (ao Rio Negro, Marqués de Herval (ao centro) e
centro) Banlavoura (a direita)

Fonte: Acervo fotografico iital do Museu Histérico Alderico Borges de Carvalho.

Como o Centro foi o local onde as atividades comerciais e de servigos se
estabeleceram primeiramente e com mais intensidade, muitos edificios foram
construidos para fins ndo residenciais ou uso misto (imagens 7 e 8). Alguns deles se
destacando no panorama urbano, como o Ed. Cylleneo de Araujo (1975) e o Ed.
Credireal (1978), com 17 e 14 pavimentos, respectivamente. Esses edificios marcam
uma modernizacdo do espacgo urbano, com a substituicdo de muitas construgbes em
estilo Art Déco tédo presentes a partir da chegada da ferrovia (1935), e que foram se
perdendo juntamente com a importancia dos trilhos dentro do espaco urbano.

J& no uso residencial, edificios como o Lealdade (1978), Beverly Hills (anterior
a 1986), Monica (anterior a 1986) e Antdnio Cardoso (1990) ganham destague no

panorama urbano, apresentando 18, 17, 14 e 20 pavimentos respectivamente.
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Imagem 7: Edificios verticais no Centro, vistos Imagem 8: Edificios verticais no Centro, vistos
a partir da Avenida Brasil (1) a partir da Avenida Brasil (2

e — s WS

e e i

Fonte: Acervo fotografico digital do Museu Histérico Alderico Borges de Carvalho.

A construcao de edificios verticais residenciais nesta época se apresenta como
uma nova tendéncia do morar mais exclusivo, que segundo Melo (2013, p. 77) “tem
como caracteristica ser um modelo burgués de moradia, pois € tido como simbolismo
de poder econdmico e de status para uma determinada parcela da sociedade”.

A partir da década de 1980, o processo de verticalizacdo seguiu 0 modelo de
outras cidades brasileiras e passou a acontecer em bairros lindeiros a area central
(MELO, 2013), como os bairros: Jundiai e Cidade Jardim. Este primeiro, pela
proximidade com o Centro, se tornou uma importante area de expansdo do espago
urbano, sendo ocupada principalmente por pessoas que ja ndo queriam mais morar
em um bairro com tantos conflitos entre os usos comercial e residencial. Outro fator
importante para justificar a criacdo do bairro foi a necessidade de se amenizar a crise
habitacional decorrente do intenso crescimento populacional vivido apos a instalagéo
da ferrovia, expandindo, assim, a cidade para o leste (CABRAL, 2020).

Em funcdo da localizacdo estratégica, o bairro logo se tornou objeto de
interesse do mercado imobiliario, que viu na regido uma oportunidade de investimento,
ja que existia em seu discurso de langcamento a ideia de prosperidade, como demostra
Cabral (2020, p. 36):

aclamado nas manchetes dos jornais locais sempre associado a ideia
de progresso, denominado como “A Maravilha Urbana” (llustragéao 13),
o bairro Jundiai nasceu da iniciativa da Sociedade Imobiliaria de
Anapolis Ltda., dirigida essencialmente por trés investidores da
cidade: Jonas Ferreira Alves Duartell, Lindolfo Louzal2 e Placido de
Camposl3. Formada em abril de 1943, a Sociedade tinha por
finalidade a comercializagéo de lotes e a construgdo de edificios para
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a venda de imédveis, e, por isso, adquiriu uma area de 218.395
hectares, onde marcaram, inicialmente, 2.676 lotes.

Com o passar dos anos, o Jundiai passou a ser visto como um bairro nobre,
superior aos demais localizados em seu entorno, atraindo mudltiplas atividades e
exercendo funcdes diversas. No que corresponde ao processo de verticalizagao,
inicialmente, na década de 1980, o Jundiai apresentou edificacbes de porte mais
baixo, com uma média de 4 pavimentos construidos em terrenos maiores. Foi somente
a partir do final dos anos de 1990 que o gabarito aumentou, com empreendimentos
possuindo acima de 10 pavimentos, construidos em terrenos com menor metragem
quadrada que os anteriores. Dentre os exemplares mais relevantes estavam o
Residencial Paris (17 pavimentos) e o Frankfurt (15 pavimentos), localizados na Av.
Jamel Cecilio (Imagem 9), que se destacaram por possuirem o valor do metro
quadrado mais caro da época em que foram construidos (1997 e 2000,

respectivamente), com 1 apartamento por andar.

Imagem 9: Edificio Frankfurt (& frente) e Residencial Paris (ao lado)

Fonte: https://mapio.nét/pic/’p'-25l‘§§5'886/.

O padréao construtivo dos empreendimentos também passou por modificacbes
ao longo dos anos, o que resultou na producéo de edificios cada vez mais exclusivos

e direcionados a parcela da populagdo com maior poder aquisitivo.
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Este fendmeno pode ser compreendido principalmente ao redor do Parque
Ipiranga (inaugurado em 2010), que passou por um processo de especulagéo
imobiliaria parecido com o que ocorreu com o Parque Flamboyant, em Goiania-GO,

mas que nao foi circundado por altos edificios (Imagens 10 e 11).

Imagem 10: Vistas do Parque Ipiranga (1) Imagem 11: Vistas do Parque Ipira}pga )

P

_- — — _;_,’ -r‘m"‘firi_:; ~
Fonte: Tripadvisor (Disponivel em: https://www.tripadvisor.com.br/LocationPhotoDirectLink-
01916194-d7104335-i1158364808-Parque_Ambiental_Ipiranga-Anapolis_State of Goias.html. Acesso
em: 02 nov. 2021).

Esta realidade s6 nao foi transferida para a cidade de Anapolis em funcao de
normas restritivas impostas pelo poder municipal, principalmente para impedir futuros
danos ambientais, como o rebaixamento do lencgol freatico. Como afirma Cabral (2020,
p. 89), a Prefeitura Municipal de Anapolis teve que intervir na aprovag¢do de novos

empreeendimentos, pois as construtoras:

[...} estavam realizando a drenagem dos subsolos sem o posterior
reabastecimento do lencol freatico, gerando, paulatinamente, a
reducdo do volume do curso d’agua, fendbmeno que tem ocorrido em
tantas outras cidades brasileiras.

O Jundiai, hoje, apresenta o maior nimero de edificacdes verticalizadas, porém
concentrados no entorno de importantes equipamentos e vias, como o Servi¢co Social
do Comeércio - SESC, o Parque Ambiental Ipiranga, o Colégio Sdo Francisco e a

Avenida Jamel Cecilio.


https://www.tripadvisor.com.br/LocationPhotoDirectLink-g1916194-d7104335-i158364808-Parque_Ambiental_Ipiranga-Anapolis_State_of_Goias.html
https://www.tripadvisor.com.br/LocationPhotoDirectLink-g1916194-d7104335-i158364808-Parque_Ambiental_Ipiranga-Anapolis_State_of_Goias.html
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O bairro Cidade Jardim foi implantado posteriormente ao bairro Jundiai, j& na
década de 1970, em uma regido consideravelmente consolidada, fazendo divisa com
o Centro, e cortada pela Avenida Brasil. Como possuia boa infraestrutura em funcao
de seu entorno, ja na década de 1980 apresentava edificios com até 12 pavimentos,
com alguns deles possuindo 1 apartamento por andar, o que demonstra um interesse
do mercado imobiliario de investir em empreendimentos mais exclusivos na regido. As
ruas implantadas em “cul-de-sac” proporcionaram uma ocupagao prioritariamente
residencial na parte oeste do bairro, exatamente onde se encontra a maior parte dos
edificios com quatro pavimentos ou mais.

E o quarto bairro mais verticalizado da cidade, contendo 18 empreendimentos,
construidos principalmente na década de 1990. Essa diminuicdo do interesse
imobiliario na regido a partir dos anos 2000, pode representar a busca por areas mais
proximas dos centros universitarios instalados ao longo da Avenida Universitéria, e a
valorizac&o do bairro Jundiai como bairro verticalizado e “de luxo”.

Até a década de 2000, segundo dados obtidos no Cadastro Técnico Imobiliario
de Andpolis, apenas dois edificios com mais de 4 pavimentos foram construidos fora
dos trés bairros citados acima: o edificio Executive Prive (12 pavimentos), entregue
em 1989 e localizado na Vila Jussara, e o edificio Santa Maria (11 pavimentos),
levantado no bairro Santa Maria de Nazaré, em 1996. Ainda assim, todos os bairros
citados acima fazem parte do espaco urbano mais central e sélido da cidade.

J& os edificios com 4 pavimentos, foram construidos em bairros distintos, como
Boa Vista (1), Cidade Universitaria (2), Eldorado (1), Jardim Bandeirante (1), JK Nova
Capital (1), Maracana (1), Vila Celina (1), Vila Gdéis (2), Vila Industrial Jundiai (3), Vila
Nossa Senhora d’Abadia (1) e Vila Santa Maria de Nazaré (1), como demonstrado nos

Croquis 14 e 15 abaixo:
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Croqui 14: Empreendimentos localizados por década de implantagao
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Fonte: Plano Diretor de 2016, modificado pela autora.
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Croqui 15: Empreendimentos localizados por década de implantacdo
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Fonte: Plano Diretor de 2016, modificado pela autora.
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A partir do ano 2000, o bairro Maracand, ocupado a partir da década de 1950,
passou a apresentar um nuamero significativo de verticaliza¢des, sobretudo na Avenida
Senador Ramos Caiado, que corta o bairro e se conecta a Avenida Universitaria. Por
ser mais antigo, provido de infraestrutura e muito préximo ao eixo comercial formado
ao longo da extensédo da Av. Universitaria, se tornou o quinto bairro mais verticalizado,
apresentando cerca de 14 empreendimentos, que vao de 4 a 18 pavimentos.

A implantacdo no entorno da Faculdade Anhanguera (2002) e a presenca da
Unievangélica ao longo da Av. Universitaria, provocaram o interesse do mercado
imobiliario, que viu potencial no bairro para a verticalizagéo, ja que toda a regido ao
longo da Av. Universitaria estava se desenvolvendo. Contudo, assim como no bairro
Cidade Jardim, a Verticalizagdo no Maracand ndo avancou ao longo dos anos,
apresentando apenas um edificio construido apos 2010. Uma caracteristica peculiar
aqui, e que provavelmente resultou na diminuicdo de novos edificios, é que alguns
dos empreendimentos mais antigos foram executados muito proOxXimos a cursos
hidricos. Porém, novos empreendimentos passaram a ser negados apos o Plano
Diretor de 2006, caso ndo apresentassem a faixa de Area de Protecdo Permanente
exigida por lei, de “30m (trinta metros) para cursos d’agua integrantes do perimetro
urbano, a partir de suas margens” (art.35, § 29, 11, a).

A presenca dos centros universitarios de ensino ao longo da extensao da Av.
Universitaria, na regido norte da cidade, também provocou um processo de
verticalizacdo em outros bairros do entorno, porém com gabaritos menores, entre 4 e
6 pavimentos.

O bairro Cidade Universitaria, que se encontra ao lado da Unievangélica,
apresenta a maior quantidade de exemplares, com 19 empreendimentos. S&o
construcdes, em sua maioria, de 5 pavimentos, que ocupam apenas um lote. Os
apartamentos sao pequenos, projetados para atender as necessidades dos
estudantes que vém de outras cidades. Empreendimentos semelhantes e construidos
no mesmo periodo sdo encontrados no bairro Aradjoville.

A implantacdo da Faculdade FAMA no bairro Jaiara, em 2010, que fica no
sentido noroeste da cidade, acarretou em um desenvolvimento do eixo de ligacéo ja
existente entre este centro universitario e 0os que se encontram na Av. Universitaria. A
Av. 24 de agosto é a principal via de ligagéo entre as duas regides, e se encontra em

uma parte alta da cidade. Por estes motivos, seu entorno se tornou alvo do mercado
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imobiliario, com a implantacdo de diferentes padrdes de empreendimento, como a
construcdo de torres Unicas com gabarito mais alto para explorar a vista da cidade,
encontrados no bairro Jardim Alexandrina, ou varios blocos menores e padréo
construtivo mais popular, estabelecidos no bairro Anténio Fernandes, demarcados no

Croqui 16 abaixo:



Croqui 16:
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Fonte: Plano biretor de 2016, modificado pela autora.
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A partir de 2010, um novo padrdo de empreendimento passou a ser replicado
na cidade. A ocupacgdo de grandes e médios vazios urbanos por empreendimentos
com varias torres se tornou muito comum (Imagens 12 e 13), e podem ser encontrados
em diferentes regides: norte, nos bairros Chacaras Colorado, Jardim das Américas I
Etapa e Vila Santa Isabel || Etapa; noroeste, nos bairros Jaiara e Jardim Alexandrina,;
oeste, nos bairros Sao José e Vila Fabril (Vale Verde); leste, nos bairros Jundiai e JK
Nova Capital; sudoeste, nos bairros Jibran El Hadj e Calixtolandia; e sul, nos bairros

Setor Sul Jamil Miguel, Santo André e Vila Formosa.

Imagem 12: Chacaras Colorado Imagem 13: Jardim das Américas

M i AP

s

" Fonte: QUAPA-SEL, 2016.

O aumento no numero de empreendimentos deste porte, também pode ser
justificado pela entrada de construtoras que operam em outras cidades, mas que
entraram no mercado imobiliario anapolino a partir de 2010, como a Realiza
Construtora e MRV Engenharia.

Estes empreendimentos modificaram o espac¢o urbano, reduzindo a grande
guantidade de vazios urbanos encontrados na cidade. Por outro lado, o nédo
parcelamento das areas transformaram os condominios em enclaves, que podem ser
percebidos nos croquis 17 e 18 abaixo, dificultando as circulacdes de pedestres e

veiculos.
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Croqui 17: Empreendimentos localizados por década de implantagao
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Fonte: Plano Diretor de 2016, modificado pela autora.



Croqui 18: Empreendimentos localizados por década de implantacéo
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A tabela 1 abaixo apresenta os bairros que possuem empreendimentos

verticais implantados e o periodo em que foram construidos.

Tabela 1: NUumero de empreendimentos por bairro, periodo em que foram construidos e
qguantidade de unidades imobiliarias

Bairro NL’Jmer_o de Periodo em que foram ' Unidgplgs
empreendimentos construidos imobiliarias

Antdnio Fernandes 5 2000-2016 100
Aratjoville 8 2002-2017 102
Boa Vista 1 1999 42
Centro 37 1946-2019 1261
Chécaras Colorado 4 2016-2019 1268
Cidade Jardim 18 1987-2018 562
Cidade Universitaria 19 1997-2019 429
de Lourdes 1 2014 16
Eldorado 4 1999-2017 69
ltamaraty 1 2014 13
Itatiaia 1 2018 384
Jardim Alexandrina 7 2013-2019 517
Jardim América 3 2005-2012 124
Jardim Bandeirante 3 1999-2010 74
Jardim das Américas 2 2009-2019 692
Jardim das Américas Il 424
Etapa 5 2002-2019

Jardim dos Ipés 1 2016 12
Jardim Europa 3 2011-2015 382
Jardim Goiano 1 2013 12
Jardim Suica 1 2011 512
Jibran El Hadj 1 2016 288
JK - Nova Capital 5 1996-2012 252
JK Setor Oeste 1 2015 46
Jundiai 62 1986-2019 2986
Maracana 14 1986-2016 529
Reverendo Archibald 1 2015 12
Santo André 1 2012 352
S&o Carlos 22 Etapa 1 2016 76
S&o0 Joaquim 1 2001 543
Setor Sul Jamil Miguel | e II 8 2004-2016 321
Vale do Sol 1 2017 40
Vila Celina 2 1991-2014 112
Vila Fabril 1 2018 320
Vila Formosa 2 2017-2018 744
Vila Géis 8 1990-2012 292
Vila Industrial Jundiai 7 1990-2007 290
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Vila Jaiara 7 2010-2019 750
Vila Jaiara Norte 1 2014 18
Vila Jussara 1 1988 42
Vila Miguel Jorge 3 2008-2015 64
Vila Nossa Sr2 D'Abadia 4 1983-2011 320
Vila Santa Isabel 4 2009-2019 553
Vila Santa Isabel Il Etapa 5 2002-2017 175
Vila Santa Maria de 230
Nazareth 4 1996-2002

Vila Verde 1 anterior a 1986 470

Fonte: Cadastro Técnico Imobiliario, organizada pela autora.

Conforme demonstrado acima, € possivel destacar que ndo sdo muitos os
bairros que possuem empreendimentos verticais, sendo apenas 45 em uma cidade
onde estdo cadastrados 387 bairros, segundo dados obtidos na Prefeitura Municipal.
A densidade urbana pode ser vista a partir de duas relagées: uma maior concentracéo
de unidades localizadas em empreendimentos com duas ou mais torres, como é o
caso da grande quantidade de unidades presentes em apenas quatro
empreendimentos na Chacaras Colorado, e a concentragcdo em torres Unicas mais
verticalizadas, instaladas principalmente nos bairros Jundiai e Centro.

Por fim, a analise dos croquis mostra que a verticalizacdo esta4 concentrada
principalmente em bairros mais antigos e consolidados, e que os empreendimentos
mais altos se concentram no Centro e em bairros lindeiros. Apesar da ocupacao dos
vazios urbanos mais afastados da area central, quase ndo existe um processo de
verticalizacdo nos bairros mais periféricos, localizados a direita do anel viario
delimitado pela BR-153, 0 que parece estar mudando atualmente, com a aprovacgao
do novo Plano Diretor Participativo de 2016, e um maior interesse do mercado

imobiliario nesta regido.

3.2 AGENTES ENVOLVIDOS NO PROCESSO DE VERTICALIZACAO DO ESPACO
URBANO

Conforme discutido no capitulo 1 deste trabalho, os agentes produtores do
espaco urbano sao categorizados em diferentes sujeitos, que atuam de acordo com

seus principais interesses.
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Para Carlos (2020), a producédo do espaco envolve: o Estado, aquele que atua
regulamentando e fiscalizando o que € produzido; o Capital, representado pelos
promotores imobiliarios, proprietarios de terras, detentores dos meios de producéo,
agentes financeiros, que monetizam o0 espaco urbano; e o0s Sujeitos Sociais,
representados pela sociedade civil, que garantem a apropriacéo dos espagos urbanos
através da vida cotidiana.

No campo da verticalizacdo, os promotores imobiliarios, representados pelas
incorporadoras, construtoras, financeiras e imobiliarias, sdo o0s agentes que,
respectivamente, definem em quais regibes o0s empreendimentos devem ser
implantados a partir de estudos que levam em consideracdo a caracterizagdo de um
possivel publico alvo, tamanho do investimento e financiamento, padrdo construtivo,
entre outros; constréem; financiam; e comercializam os novos edificios.

Em Anapolis, seguindo o modelo da maioria das cidades brasileiras, 0os agentes
imobiliarios atuam com diferentes padrbes de construgdes, que vao desde
empreendimentos que se encaixam no Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV),
a edificios de alto padrdo em bairros considerados privilegiados.

A partir de levantamento feito em arquivos da Prefeitura Municipal de An&polis,
e no site das construtoras/incorporadoras, foi possivel levantar cerca de cem agentes
imobiliarios, que vao desde investidores nominais a grandes construtoras que atuam
em todo o pais. Destes, treze apresentam 02 empreendimentos, e dezenove possuem
03 ou mais empreendimentos construidos, conforme mostram as tabelas 2 e 3 a

seqguir:

Tabela 2: Numero de empreendimentos por construtora

Construtora Numero de empreendimentos
Anténio M. da Cunha

Const. J Mahmud Ltda
Domus Const. E Inc. Ltda
F.B. Const. Ltda

Grupo Proeng S/A

H2 Const. E Inc. Ltda EPP
Jodo Barbosa Sobrinho
Life Const. E Inc. Ltda
Luiz Clemonez

MRV Engenharia

Opus

N NN DN DNDNDNDNDNDNDDNDNDN
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Premium Const. E Emp. Ltda ME 2

Quasar Eng. E Const. Eireli - EPP 2
Fonte: Cadastro Técnico Imobiliario, organizada pela autora.
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Tabela 3: Numero de empreendimentos por construtora

Construtora Numero de empreendimentos
Const. Costa e Hajjar 4
Constrio Const. E Inc. Ltda 3
Construinvest 3
Emisa 15
Engecom 8
Excel Const. E Inc. Ltda 3
FC Incorporadora 5
Formatto Engenharia 3
Geraldo Ribeiro (Riomax) 7
GH5 Const. E Inc. Ltda 3
J Soares Construt. 11
JS Construtora 8
Lugasa 7
M. R. Silva Const. E Inc. 8
MBC Const. E Inc. 9
Melo Borges Cons. E Inc. Ltda 3
RCD Const. Ltda 3
Realiza 6
Sarkis Iméveis Ltda 4

Fonte: Cadastro Técnico Imobiliario, organizada pela autora.

E importante destacar que a tabela para 02 empreendimentos foi criada porque
existem construtoras listadas que passaram a atuar no espac¢o urbano de Anapolis ha
pouco tempo e ja possuem novos empreendimentos em constru¢do, como € 0 caso
do Grupo Proeng S/A e MRV Engenharia.

De todos os agentes levantados, foram encontrados 20 que ainda atuam no
mercado imobilidrio, dos quais seis ndo sdo empresas anapolinas. Conforme
demonstra a Tabela 4, foi a partir do ano de 2013 que construtoras de fora passaram

a investir em empreendimentos verticalizados em Anapolis.



Tabela 4: Construtoras que atuam em Anapolis
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NUm. de Inicioda Inicio da
Construtoras Matriz Padrao (ias empreend. atuacdo atuacao Atuaga,o fo_ra
construcdes em em no de Anapolis
Anéapolis  Anapolis mercado
Emisa Anapolis médio e alto 15 1977 1977 Goiania e
Incorporadora padrédo Palmas
Engecom Eng.e 5 4ns  Medio e alto 8 1986 1986 néo
Comércio padrao
Grupo Formatto - popular,
AMCC Const. E Anépolis médio e alto 4 1988 1988 nao
Incorp. Ltda padrédo
Lugasa Const. e Anapolis médio e alto 7 1991 1991 Gman@ e
Incorporadora padrédo Brasilia
J Soares Const. e\ 4j  Populare 11 1996 1996 nso
Imobiliria médio padréo
Goiania e
MBC Const. B phanolis  Populare 9 1998 1998 Senador
Inc. médio padréo
Canedo
Geraldo Ribeiro . Estado de
(Constr. Riomax) Anapolis popular 7 1999 1999 Goias
JS Construtorae 4oy Popular e 8 2000 2000 ndo
Incorporadora médio padréo
Melo Borges . popular e ~
Cons. E Inc. Ltda Anapolis médio padréo 3 2003 2003 nao
Construinvest Anapolis alto padréo 3 2006 2006 Brasilia
Empreend. Imob.
RCD Const. Ltda  Anapolis ~__PoPUlare 3 2008 2008 n&o
médio padréo
Constrio Const. e ;40 Populare 3 2010 2010 nio
Incorporadora médio padréo
GHS CE?dS;' E Inc. Anapolis popular 3 2011 2011 néo
FC Incorporadora  Anapolis po_pular c 5 2012 2012 néo
médio padréo
M. R. glll\llqi Const. Anapolis popular 8 2012 2012 néo
Realiza Uberlandia po_pular e 6 2013 1081 Possui 7 f|I|a|s
Construtora médio padréo no pais
Opus Goiania alto padréo 2 2016 2002 Goiania e
Palmas
o Goiania e
EBM Séo Paulo  Medio e alto 1 2016 1997 Estado de
Incorporacdes padrao ~
Séo Paulo
Grupo Proeng Espirito " -
S/A Santo alto padréo 2 2016 2013 Espirito Santo
Belo 22 Estados e
MRV Engenharia . popular 2 2018 1979 DF (160
Horizonte .
cidades)

Fonte: Cadastro Técnico Imobiliario, organizada pela autora.
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Mesmo com a crise econdmica instalada a partir de 2015, empresas como
Opus, EBM e MRV Engenharia escolheram investir no mercado imobiliario de
Andpolis. Fato que pode ser explicado através do aumento da importancia das cidades
meédias ao longo dos anos, e a busca por mercados menos saturados, fora da area

das grandes metrépoles. Como afirma Melo (2013, p. 59):

essa taxa de crescimento que as cidades médias apresentam acima
das metrépoles, pode ser explicada quanto a sua dindmica nos
diversos segmentos da economia. Essas cidades, cada vez mais tém
se caracterizado e ofertado quase 0s mesmos tipos de oportunidades
encontradas nas grandes cidades, onde atendem grande parte da
demanda e das necessidades da populagéo. Caso isso ndo aconteca,
possui meios de ligacdo cada vez mais rapidos com outros grandes
centros.

Em relacdo ao porte das empresas, das que possuem matriz em Anapolis ou
atual somente na cidade, apenas a Emisa, Engecom, Lugasa, Formatto e
Construinvest, se destacam como empresas de grande porte, com um alto capital
social investido (usado para a manutencédo e desenvolvimento da empresa), como
mostra a tabela 5. As demais empresas anapolinas listadas apresentam capital social
igual ou abaixo de R$1.000.000,00, e sédo definidas como construtoras de pequeno
porte.

Das empresas que vieram de fora, todas sdo classificadas como de grande
porte, com a Realiza e a MRV apresentando 0s maiores capitais sociais,
R$84.300.000,00 e R$4.974.532.450,51 respectivamente, o que demonstra a
importancia da entrada destas construtoras no mercado imobiliario anapolino, o que

ajuda a alavancar a economia da cidade.



Tabela 5: Construtoras que atuam em Anapolis
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Construtoras Matriz Tipo de Capital Porte das construtoras
Emisa Incorporadora Anapolis SOC|edaQe_Empresar|a DEMAIS 22.000.000,00
Limitada
Engecom Er)ggnharla Anapolis Somedade_Empresarla DEMAIS 3.100.000,00
e Comercio Limitada
Grupo Formatto - Sociedade Empreséria
AMCC Const. E Anapolis Je Emp DEMAIS 7.065.900,00
Limitada
Incorp. Ltda
Lugasa Construtora e Anapolis Somedade.Empresarla DEMAIS 7.290.000,00
Incorporadora Limitada
J Soares Construtora ST Empresa Individual de
e Imobiliaria Anapolis Responsabilidade Ltda DEMAIS 500.000,00
MBC Const. E Inc.  Anapolis Sociedade Empresaria MICRO 100.000,00
Limitada
Geraldo Ribeiro T Sociedade Empresaria
(Construtora Riomax) Anapolis Limitada MICRO 300.000,00
JS Construtora e L Sociedade Empreséria
Incorporadora Anapolis Limitada PEQUENO 250.000,00
Melo Borges Cons. E Anapolis Someda(_je_Empresarla PEQUENO 1.184.142,00
Inc. Ltda Limitada
Construinvest Sociedade Empreséria
Empreendimentos Anapolis ae =mp DEMAIS néo informado
S Limitada
Imobiliarios
RCD Const. Ltda  Anapolis Sociedade Empresaria MICRO 1.000.000,00
Limitada
Constrio Construtora Anapolis Somedat_je_Empresarla PEQUENO 1.000.000,00
e Incorporadora Limitada
GHS5 Const. E Inc. Anapolis Somedat_je_Empresarla DEMAIS 600.000,00
Ltda Limitada
FC Incorporadora Anapolis Somedade.Empresana PEQUENO 650.000,00
Limitada
M. R. Silva Const. E L Empresa Individual de
Inc. Anapolis Responsabilidade Ltda MICRO 500.000,00
Realiza Construtora  Uberlandia Somedade_Empresana DEMAIS 84.300.000,00
Limitada
Opus Goiania Sociedade Empresaria DEMAIS 1.785.000,00
Limitada
EBM Incorporagdes ~ Sdo Paulo  Sociedade Empresaria DEMAIS 11.376.000,00
Limitada
Grupo Proeng S/A Espirito Sociedade Anonima DEMAIS 2.904.695,00
Santo Fechada
MRV Engenharia Belo Sociedade Andnima Aberta  DEMAIS 4.974.532.450,51
Horizonte

Fonte: Cadastro Técnico Imobiliario, organizada pela autora.
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Sobre o tipo de capital, apenas a MRV Engenharia possui capital aberto, com
acOes negociadas na bolsa de valores. As demais sdo empresas de capital fechado,
onde os lucros e prejuizos sdo divididos apenas entre 0s sécios ja estabelecidos
através de contrato.

E importante destacar aqui que uma pratica foi bastante observada no
momento da coleta dos dados na Prefeitura Municipal, executada sobretudo pelas
empresas maiores. A criacdo de um Cadastro Nacional da Pessoa Juridica (CNPJ)
para cada empreendimento construido desvinculado do CNPJ da incorporadora ou
construtora, evitando que, caso a empresa venha a falir, os donos dos apartamentos
ou salas compradas antes do final da execuc¢ao da obra, sejam prejudicados, ja que o
empreendimento ndo faz parte do capital social da empresa.

Em todo o periodo estudado, a Emisa Incorporadora € a empresa mais antiga
(fundada em 1977), e a que mais construiu empreendimentos verticais na cidade, com
um total de 15 unidades. Desde a entrega de seu primeiro edificio de multiplos
pavimentos, em 2003, a construtora apresenta uma constante média de lancamentos,
com cerca de 1 empreendimento entregue por ano. Sua atuacdo € voltada
principalmente para a execug¢do de empreendimentos de alto padrdo, construidos em

sua maioria no bairro Jundiai (Imagem 14).

Imagem 14: Empreendimentos no Jundiai

trutoraemisa.com.br

Contudo, esse padrédo apresenta algumas mudancas, quando observado a
localizacdo dos ultimos empreendimentos entregues, ou a quantidade de torres
construidas por area. Essa mudanca fica ainda mais visivel ao analisar a localizagédo
e padrédo do ultimo empreendimento (Residencial Encanto), langcado em 2019/2020
nas Chacaras Americanas, regido leste da cidade, onde nédo existem edificios acima
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de 4 pavimentos. Aqui é possivel perceber uma nova postura da empresa, ja que o
empreendimento acima citado se encaixa nos critérios de financiamento do Programa
Habitacional Minha Casa Minha Vida, mais acessiveis a populacédo de renda média e
baixa.

Similares a Emisa, ainda existem as construtoras Engecom e Lugasa, que
também sdo empresas anapolinas atuantes no mercado, fundadas em 1986 e 1991,
respectivamente. A maioria de seus empreendimentos se encontram no bairro
Jundiai, com valores venais entre R$260.000,00 e R$2.700.000,00.

Imagem 15: Empreendimento no Jundiai Imagem 16: Empreendimento no Jardim das Américas

g

Fonte: engecomconstrutora.com.br

A Engecom é a construtora que mais possui empreendimentos fora do Jundiai,
localizados em bairros proximos a Avenida Universitaria, como Jardim das Américas
e Vila Santa Isabel (Imagens 15 e 16). J& a Lugasa possui apenas um fora do Jundiai,

localizado no bairro Jardim Alexandrina (Imagem 17).

Imagem 17: Empreendimentos no Jundiai

by
Lo

Fonte: IugasaA.com.br




116

Apesar de possuirem menos empreendimentos que a Emisa, ambas possuem
uma constancia de lancamentos, com cerca de um empreendimento entregue a cada
2 anos. Diferente da construtora anterior, o raio de atuacdo ndo mudou, ja que a
Engecom possui um empreendimento em construgdo no bairro Jundiai e outro na
Avenida Universitéria, e a Lugasa possui um no Jundiai.

Das empresas menores, a J Soares € a que possui 0 maior niamero de
empreendimentos, que estdo espalhados em bairros mais antigos e consolidados,
como a Vila Santa Maria de Nazaré, Cidade jardim, Jundiai, Vila Jaiara e Jardim
Alexandrina (Imagem 18). Desde o inicio de sua atuacdo no mecado imobiliario
anapolino, em 1996, apresenta uma regularidade na execucédo de empreendimentos,
com o ultimo entregue em 2014. Dos edificios entregues, apenas 3 possuem mais de
4 pavimentos, chegando a um gabarito de 8 pavimentos. A maioria dos
empreendimentos possuem padrao popular, voltados a atender os requisitos dos

programas habitacionais, sobretudo o PMCMV.

Imagem 18: Empreendimentos nos bairros Antdnio Fernandes e Jardim Alexandrina

e~

Fonte: jsoares.com.br

A MBC Construtora possui 0 segundo maior numero de empreendimentos,
executados principalmente entre os anos de 2000 e 2010, com o ultimo edificio
entregue em 2016. A empresa comegou construindo empreendimentos de padrao
popular, com 4 pavimentos e 1 torre, aumentando o gabarito e padréo das edificacdes
ao longo dos anos. Assim como a J Soares, seus empreendimentos estdo localizados
em bairros mais antigos e proximos a area central, como Cidade Jardim, Maracana e

Jundiai (Imagem 19).
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Imagem 19: Empreendimentos nos bairros Maracand e Cidade Jardim

( Y

Fonte: mbcconstrutora.com.br

Ja a JS Construtora foi responsavel por mudar o espa¢o urbano do bairro
Chécaras Colorado (Croqui 19) localizado na regido norte da cidade, em uma regiao

pouco adensada e predominantemente residencial.


http://mbcconstrutora.com.br/
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Croqui 19: Empreendimentos localizados por década de implantagao
g P HEEE | B LEGENDA

#°  snEROR A 1386
S ~ I 1385 A 1930
[ 1931 A 2000
\ Wl 2001 4 2010
e / [ 20104 2018

Chécaras Colorado

Reverendo
Archibald

Jardim das
Américas 22
Etapa

Cidade
Universitaria

Fonte: Plano Diretor de 2016, modificado pela autora.
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No bairro, a empresa construiu dois grandes empreendimentos populares, um
com 20 e o outro com 18 torres, 0 que mudou a paisagem urbana da regido (Imagem
20).

Fonte: jsconstrutora.com.b

A construtora ainda possui outros empreendimentos localizados na parte norte
da cidade, nos bairros Aradjoville, Antbnio Fernandes, Jardim Alexandrina e Vila
Jaiara, proOXimos aos centros universitarios.

Das construtoras que vieram para Anapolis, a MRV e a Realiza sdo as que
possuem mais empreendimentos (lancados ou entregues), e entraram no mercado
com a proposta de implantar condominios habitacionais de padréo popular com varias
torres, e construidos em médios e grandes vazios urbanos.

Desde o comeco de sua atuacdo em Anapolis (2013), a Realiza ja executou
seis empreendimentos, espalhados principalmente na regido sul da cidade, onde se
concentra uma maior quantidade de vazios urbanos (Imagem 21). No bairro Vila
Formosa, por exemplo, foram construidos dois empreendimentos, um ao lado do

outro, contendo 14 e 6 torres, e ainda existe um em fase de constru¢do, com 5 torres.

Imagem 21: Empreendimentos no bairro Vila Formo
T TS T , 3 :

sa e Jibran El Hadj
T TH - Y <i3k

-
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Fonte: https://realizaconstrutora.com.br/imovel/tropical-parque

A MRV possui dois empreendimentos localizados na regidao noroeste da cidade,
nos bairros Vila Jaiara e Jardim Alexandrina (Imagem 22). Ambos séo padrao popular,

gue se encaixam no PMCMV.

~Imagem 22: Empreendimentos no bairro Vila Jaiara e Jardim Alexandrina

Por fim, vale ressaltar que todas as empresas listadas nas tabelas 4 e 5

exercem um importante papel dentro do processo de verticalizagdo que ocorre em
Anapolis. Algumas, como a FC Incorporadora por exemplo, possuem muitos
empreendimentos em fase de langcamento (que serdo abordados posteriormente), o
gue pressupde a continuacéo da transformacao do solo urbano, e indica os caminhos
possiveis para onde a verticalizacdo podera se expandir.

3.3 ANALISE DOS PLANOS DIRETORES APROVADOS (1969, 1985, 1992, 2006 E
2016) — CRESCIMENTO OU RETRACAO DA VERTICALIZACAO?

O Plano Diretor de 1969 apresenta uma nova forma de regular o espago
urbano, criando normas mais rigidas, que restringem as opcdes de uso e ocupagao a
partir de um novo zoneamento da cidade.

Em relacéo a edificacdo construida no lote, sédo adotados trés pontos chaves a
serem observados:

Art. 238. Para conformar a estrutura urbana de modo
paisagisticamente harménico e racionalmente funcional, as
edificacbes nos lotes dever&o ocupar area e espaco segundo fatores
condicionantes: | — densidade demogréfica residencial liquida,


https://realizaconstrutora.com.br/imovel/tropical-parque
https://www.mrv.com.br/imoveis/goias/anapolis
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expressa em hab/ha ou hab/mz?, resultante da relacao entre o nUmero
de pessoas que o edificio pode abrigar e a area do lote onde o referido
edificio ira ser construido; Il — indice de aproveitamento do lote,
definido pela relacéo entre a area deste e a soma da area de todos os
pavimentos da construcdo nele permissivel; Ill — percentagem de
ocupacao do lote, definida pela relacdo entre a area total do lote e sua
parcela passivel de ser coberta por construcdo (Lei n°160, de 26 de
setembro de 1969, p. 71 e 72).

Essa legislacao foi fundamental para delinear o modo como o espaco urbano
seria produzido ao longo dos anos, pois muitos dos critérios urbanisticos adotados
foram replicados em leis aprovadas posteriormente. A aplicacdo de recuos minimos,

por exemplo, foi estabelecida a partir do PD de 1969 com a seguinte definicao:

Art. 240. Para poder ser construida toda e qualquer edificacao deverao
observar os seguintes recuos minimos, ao nivel de cada piso, em
relacéo as divisas do lote: | — 2,00m (dois metros) + H/10 para a de
fundo; Il — 1,50m (hum metro e cinquenta centimetros) + H/10 para as
laterais, exceto nos lotes que d&o frente para via principal ou
preferencial, que serdo de 2,00m (dois metros) + H10; Il — 25,00 (vinte
e cinco metros) para a divisa de frente no caso de via de transito
rapido, 10,00m (dez metros) no de via secundéaria e 5,00 (cinco
metros) no de via local. 81°. O H referido nos itens | e Il do presente
artigo representa a distancia entre o piso do pavimento considerado e
do segundo pavimento. 82°. O recuo frontal € medido a partir do
alinhamento existente ou projetado. §3°. Nos casos de lotes com mais
de uma frente deverdo ser respeitados o0s recuos frontais minimos
correspondentes a cada via de circulagéo publica (Lei n°160, de 26 de
setembro de 1969, p. 72).

Aliado a obrigatoriedade de recuos minimos, a limitagdo de altura também foi
estabelecida, o que dificultaria a constru¢do de edificios com um maior nimero de
pavimentos.

Outro fator responsavel pela mudanca na forma de se produzir edificacdes
verticalizadas em Anapolis, foi a instituicdo de dimensdes e area minimas para lotes
onde seriam implantadas habitagdes pluri-habitacionais, que deveriam dispor “de lote
com as dimensdes minimas: | — 15,00m (quinze metros) de frente; Il — 600,00m?2
(seiscentos metros quadrados) se tiver até trés pavimentos; 11l — 700,00m? (setecentos
metros quadrados) se for de mais de trés pavimentos” (art. 247, lei n°160, de 26 de
setembro de 1969, p. 74).

Essas restricbes regulamentares mais incisivas surgiram através de uma

influéncia normativa vinda de grandes cidades, como Rio de Janeiro e Sdo Paulo
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(conforme abordado no capitulo 1), que a partir de 1960 passou a inviabilizar a
construcéao de edificios com grandes alturas. Na prética, essa mudanca pode ser vista
ao observar-se o edificio Rio Negro (1966), construido anteriormente ao PD de 1969
sem nenhum recuo e um total de 20 pavimentos, e o edificio Credireal (1978), ja
apresentando recuos frontal e de fundo, e um gabarito de 14 pavimentos.

Esta lei ainda apresenta critérios a serem observados, que ndo sdo utilizados
em outras legislacdes urbanisticas posteriores, como o0 uso do calculo de densidade
demografica residencial liquida, expressa “em hab/ha ou hab/m?, resultante da relagao
entre o numero de pessoas que o edificio pode abrigar e a area do lote onde o referido
edificio ira ser construido” (inciso |, art. 238, lei n°160, de 26 de setembro de 1969, p.
71). Este calculo deveria ter como base as condicGes estabelecidas para cada Zona,
delimitando as regibes que deveriam ser mais ou menos densas. Contudo,
possivelmente pela complexidade técnica apresentada, foi retirado das legislacfes
urbanisticas seguintes.

A guantidade extensiva de Zonas adotadas no PD de 1969 também foi revista
nas leis posteriores, além de suas complexidades, pois para cada uma era necessario

verificar uma série de critérios:

Art. 93. Além dos usos dos terrenos, quadras, lotes, edificacbes e
compartimentos, as zonas se diferenciam entre si pelas densidades
demograficas residenciais liquidas, aproveitamento e ocupacdo dos
lotes, altura dos edificios, areas de iluminagéo e ventilagdo e recuos
minimos as divisas dos lotes (Lei n°160, de 26 de setembro de 1969,
p. 28).

Diferente dos demais Planos Diretores, este ja definia nas especificacdes de
cada Zona quais 0s usos deveriam ser impulsionados. Na Zona Central, onde ja existia
um maior numero de edificios verticais, a construcdo de trés ou mais pavimentos era

estimulada, como demonstra o Art.182;

as edificacbes a serem construidas em lotes da Zona Residencial
Central deverdo satisfazer as seguintes exigéncias: | — densidade
demografica residencial liquida de 400 hab/ha; Il — ocupagdo maxima
do lote igual a 30% (trinta por cento) de sua area no caso de
residéncias, e a 80% (oitenta por cento) no dos demais usos; Il —
aproveitamento do lote de forma que a area de constru¢do seja no
maéaximo igual a trés vezes a area do lote, no caso de residéncias, e a
duas vezes no de usos ndo residenciais. §1°. A ZRC devera ser
estimulada a ocupacéo dos lotes por edificagdes plurihabitacionais de
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trés ou mais pavimentos, que tenham, obrigatoriamente, areas
ajardinadas.

O Plano Diretor de 1985 ja se apresenta de forma bem mais enxuta que o
anterior. No que diz respeito as normas sobre edificacdes, existem apenas dois artigos
que abordam o assunto, porém apenas estabelecem que os projetos deverdo estar
de acordo com o Cddigo de Edificacdes e Normas Técnicas, conforme capitulo IV
(PLANO DIRETOR DE ANAPOLIS, 1985, p. 6):

CAPITULO IV - DAS EDIFICACOES: Art. 17. Nenhuma edificac&o,
reforma ou demolicdo podera ser feita sem licenga prévia do 6rgao
competente do Municipio. § 1°. Os projetos serdo apresentados no
atual Servico de Planejamento e Urbanizacdo do Municipio que os
encaminhara a Secretaria de Planejamento para apreciacdo no que
diz respeito a uso do solo e diretrizes estabelecidas por esta Lei. § 2°.
As edificagbes executadas, em desacordo com as diretrizes do Plano
ou com as normas do Cddigo de Edificacbes, ficardo sujeitas a
embargos administrativo ou demoli¢gdo, sem qualquer indenizag&o por
parte do Municipio. Art. 18. O Cdédigo de EdificagOes estabelecera as
normas de elaboragdo dos projetos, de acordo com as diretrizes do
Plano e Normas Técnicas convenientes ao desenvolvimento da cidade
e a harmonia do conjunto urbano.

Contudo, nao existe um Cdédigo de EdificacBes concreto e as Normas Técnicas
nao foram estabelecidas, o que deixa a cargo dos técnicos da Prefeitura Municipal de
Andpolis aprovarem ou néo os projetos.

O Plano Diretor de 1992 introduziu normas mais especificas para as
edificacdes, estabelecidas pela Lei n° 2.079 de 22 de dezembro de 1992 (Divisdo da
Area Urbana), que complementa a Lei n° 2.077 da mesma data (Plano Diretor
Urbano).

Esta lei delimitou a cidade em Zonas de Uso, resultantes da juncédo de usos
similares e complementares, que garantissem uma relacdo harmoniosa entre as
funcdes exercidas na cidade. Assim, o espaco urbano foi dividido em Zona
habitacional, Zona de comércio e servigo, Zona verde e Zona industrial, todas
divididas em zonas mais especificas, organizadas a partir das caracteristicas
predominantes de cada regido. Outro ponto a ser observado, é que 0s usos sao
permitidos ou ndo levando em consideracdo a caixa das vias, para gque usos mais
incdmodos nao fossem permitidos em locais predominantemente residencial, ou que

pudessem tumultuar o transito.
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Assim, a habitacao coletiva, por exemplo, foi classificada a partir das seguintes
caixas de vias (PLANO DIRETOR, 1992, p. 4):

Art.20. § 4° Habitacdo Coletiva é definida por mais de duas unidades
habitacionais, superpostas em uma ou mais edificagdes isoladas, em
lote exclusivo, estando dividida em 04 (quatro) tipos e diferenciada
conforme as caixas das vias, da seguinte forma:
a) habitacdo coletiva 1 - HC-1, em vias com caixa igual ou superior a
12,00 m (doze metros); b) habitacdo coletiva 2 - HC-2, em vias com
caixa igual ou superior a 14,00 m (quatorze metros); c) habitacéo
coletiva 3 - HC-3, em vias com caixa igual ou superior a 16,00 m
(dezesseis metros); d) habitacdo coletiva 4 - HC-4, em vias com caixa
igual ou superior a 18,00 m (dezoito metros); €) comércio e servico
local € definido como um tipo de uso, situado nas esquinas das vias
urbanas da Zona Habitacional, relacionado com a venda de produtos
de atendimento cotidiano as habitagdes.

Para a verticalizacao, é importante ressaltar os parametros adotados para cada
zona, como recuos, indice de aproveitamento e altura méaxima das constru¢des. Como
os indices para as Zonas habitacional e de comércio e servicos sdo parecidos, serdo
analisados apenas os da primeira zona citada, a fim de entender como os parametros
influenciaram na verticalizacdo da cidade.

Em relacdo as taxas maximas de ocupacdo, a lei define que:

Art.21. As taxas maximas de ocupacao para as Zonas Habitacionais
(ZH), séo as seguintes: | - para Habitagdo Singular = 50% (cinquenta
por cento) para qualquer pavimento, respeitados os afastamentos. I -
para Habitacdo Coletiva 2 = 50 (cinglienta por cento) para qualquer
pavimento, respeitados os afastamentos. Ill - para Habitac&o Coletiva
3 = 45% (quarenta e cinco por cento) para qualquer pavimento,
respeitados os afastamentos. IV - para Habitacdo Coletiva 4 = 40%
(quarenta por cento) para qualquer pavimento, respeitados o0s
afastamentos. V - para Comércio e Servico Local = 50% (cinqiienta
por cento) para qualquer pavimento, respeitados os afastamentos.
Paragrafo Unico - Para 0s casos previstos nos incisos Il, lll, IV e V, a
taxa maxima de ocupacao, para o subsolo, é de 100% (cem por cento).

Como a taxa maxima permitida € 50%, os lotes escolhidos para a implantacao
de edificios verticais ndo deveriam ser pequenos, ja que metade do terreno nao
poderia ser ocupado. A diferenca da zona comercial neste caso, foi que térreo e 1°

andar, diferente da zona residencial, poderiam ocupar 100% do terreno.
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Para delimitar o uso do solo urbano, ainda foram definidos os indices maximos
de aproveitamento, restringindo o potencial construtivo dos terrenos de acordo com a

via onde se encontrava. Assim:

Art.22. Os indices maximos de aproveitamento para as Zonas
Habitacionais (ZH) sao os seguintes: | - para Habitacdo Singular e

Comércio e Servico Local = 1 (hum). Il - para Habitacdo Coletiva 1
(HC-1) o aproveitamento maximo € limitado em 04 (quatro)
pavimentos, incluindo o andar térreo. |l - para Habitacéo Coletiva 2 -

(HC-2) = 2,5 (dois e meio). IV - para Habitacdo Coletiva 3 - (HC-3) =
3,00 (trés). V - para Habitacdo Coletiva 4 - (HC-4) = 3,5 (trés e meio)
(PLANO DIRETOR, 1992, p.5).

Outro parametro exigido foi a obrigacdo de afastamentos frontal, lateral e de
fundo, definidos da seguinte forma (PLANO DIRETOR, 1992, p. 6):

Art. 23. Il - para Habitagdo Coletiva 1 sdo exigidos 0s seguintes
afastamentos minimos para qualquer andar:

a) Frente - 5,00 m (cinco metros)

b) Fundo - 2,50 m (dois metros e meio)

c¢) Lateral - 2,50 m (dois metros e meio)

Il - para Habitacdo Coletiva 2, 3 e 4 séo exigidos o0s seguintes
afastamentos minimos para qualquer andar:

a) Frente - 5,00 m (cinco metros)

b) Fundo - 5,00 m (cinco metros)

c¢) Lateral - 5,00 m (cinco metros)

IV - para Comércio e Servico Local sdo exigidos os seguintes
afastamentos minimos para qualquer andar:

a) Frente — nenhum

b) Fundo - 5,00 m (cinco metros)

¢) Lateral — nenhum

O item desta lei que mais influenciou a verticalizacdo na cidade foi a limitacao
de altura das edificacdes, tanto na zona habitacional, como na zona de comércio e
servi¢cos. Esta limitacdo pode explicar o motivo de existirem tantos edificios com 4
pavimentos construidos no periodo de vigéncia da lei, espalhados por diferentes
bairros da cidade. Conforme o Art. 24 (PLANO DIRETOR, 1992, p. 6):

para as Zonas Habitacionais (ZH) o nidmero maximo de andares
permitido é o que segue: | - para Habitacdo Coletiva 1 (HC1), 4 (quatro)
andares, incluindo o pavimento Térreo; Il - para Habitagéo Coletiva 2
(HC2), 10 (dez) andares, incluindo o pavimento Térreo; Ill - para
Habitacdo Coletiva 3 (HC3), 15 (quinze) andares, incluindo o
pavimento Térreo; IV - para Habitacdo Coletiva 4 (HC4), ndo ha
limitacdo de numero de andares, respeitado o indice maximo de
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aproveitamento de 3,5 (trés e meio), determinado no artigo 22, inciso
V.

A influéncia deste parametro pode ser analisada ao avaliar a coleta de dados
feita junto a Prefeitura Municipal de Anapolis, onde dos 66 empreendimentos
construidos entre 1992 e 2005, 44 possuem 4 pavimentos, e a altura maxima
encontrada foi 19 pavimentos. Além disso, dos 66 empreendimentos, apenas 16
possuem acima de 10 pavimentos, o que demonstra uma verticalizacao relativamente
baixa se comparada com outras cidades brasileiras.

Em relag&o a localizagdo dos empreendimentos, a lei ndo identifica regides
onde a verticalizag&o seria mais favoravel ou ndo, deixando para elementos externos,
como construtoras e imobiliarias, através do fator especulacdo imobiliaria, definirem
as maiores concentracdes de edificios verticais na cidade.

O Plano Diretor Participativo de 2006, regulamentado pela lei n° 128 de 10 de
outubro de 2006, foi o primeiro plano aprovado apos a criagdo do Estatuto da Cidade.
Por esse motivo, possui uma estrutura mais organizada de acordo com as politicas
publicas nacionais, ja que varios instrumentos urbanisticos passaram a ser usados
nas legislacdes urbanisticas municipais.

Na Lei Complementar 128/06, o zoneamento € definido em: Zona de
Adensamento Bésico, Zonas Adensavel 1 e 2 e Zona de Adensamento Rarefeito, e os
usos em residencial e ndo residencial. Aqui, diferente do ultimo plano, as zonas foram
reduzidas a apenas quatro, sem divisées, e 0s usos permitidos a partir do nivel de
incomodidade da atividade, e se a mesma € compativel com a classificacdo das vias.

Em relagéo a verticalizagcdo, um dos pontos mais importantes, observado para
definir quais zonas receberiam a implantacdo de edificios verticais, foi a subsecao de

monitoramento da densidade, que estabeleceu:

as Regides de Adensamento estdo divididas, para efeito dos critérios
de utilizacdo, em Zona de Adensamento Basico, Zonas Adensavel 1 e
2 e Zona de Adensamento Rarefeito como se observa no Mapa n° 04,
parte integrante desta Lei Complementar: | - Zona de Adensamento
Bésico, que € aquela onde se aplica, estritamente, a densidade basica
€ 0S seguintes parametros urbanisticos: a) nos terrenos com area igual
ou superior a 360m? (trezentos e sessenta metros quadrados) €
permitido construir 04 (quatro) unidades habitacionais autbnomas com
a tipologia de térreo mais 02 (dois) pavimentos tipo; b) nos terrenos
com area inferior a 360m?2 (trezentos e sessenta metros quadrados)
serd aplicado o indice de aproveitamento basico igual a uma vez a
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area do terreno; c) o recuo frontal minimo para as edificacbes
unifamiliares ser4 de 3m (trés metros) para cada uso publico e os
recuos laterais e de fundo serdo de 1,5 m (um metro e meio) para as
paredes com abertura. Il - Zona Adenséavel, que é aquela em que as
condicdes do meio fisico, a disponibilidade de infra-estrutura e a
necessidade de diversificacdo de uso possibilitem um adensamento
maior do que a Zona de Adensamento Basico, obedecendo aos
seguintes parametros urbanisticos: a) a volumetria da edificacdo deve
ser definida pela relacdo matematica NP=2R (nimero de pavimentos
tipo é igual a duas vezes os recuos laterais e de fundo), partindo de
1,50m (um metro e meio); b) o recuo frontal minimo sera de 5m (cinco
metros); ¢) quando os recuos laterais e de fundo atingirem 8m (oito
metros) sera permitido que a edificacdo atinja 0 nimero maximo de 20
(vinte) pavimentos tipo, sem a necessidade de aplicacdo da férmula;
d) acima de 20 (vinte) pavimentos tipo sera acrescentado 1m (um
metro) para os recuos de frente, fundo e lateral para cada pavimento
tipo; e) para as edificagbes comerciais ndo se aplicam o0s recuos
minimos laterais e de fundo até o limite de 6m (seis metros) de altura,
desde que se cumpram as exigéncias de ventilacdo e iluminagéo
exigidas pelo Codigo de Edificagbes; f) em casos de edificacdes
comerciais que excedam 6m (seis metros) de pé direito, sera
obedecida a relagdo matematica descrita no item "a" deste artigo. Q)
para as edificagcbes comerciais, 0s recuos frontais obedecerédo aos
seguintes parametros: 1. nas vias arteriais, 0 recuo minimo frontal
garantird a implantacdo de um passeio publico de 4m (quatro metros),
medido a partir do meio-fio; 2. nas vias coletoras, 0 recuo minimo
frontal garantira a implantagcdo de um passeio publico de 3m (trés
metros), medido a partir do meio-fio; 3. nas vias locais, o recuo minimo
frontal garantird a implantacao de um passeio publico de 2,5m (dois
metros e meio), medido a partir do meio-fio. h) o recuo frontal minimo
serd de 5m (cinco metros) para edificagbes coletivas e 3m (trés
metros) para individuais, geminadas e seriadas; i) as constru¢des no
subsolo serdo dispensadas dos recuos, observando-se a taxa de
impermeabilizacédo de 20% (vinte por cento) do terreno ou a utilizacéo
de pocos de recargas, a ser regulamentado; j) para os terrenos
voltados para mais de 01 (um) logradouro publico sera exigido o
mesmorecuo frontal para cada logradouro; ) para as edificacdes
mistas (comércio e residéncia), de até 02 (dois) pavimentos devera ser
obedecido o seguinte: 1. o recuo frontal sera idéntico ao descrito na
alinea "f" deste artigo; 2. o indice de aproveitamento sera igual a 01
(um); 3. a taxa de ocupacdo méaxima sera de 70% (setenta por cento);
4. a taxa de permeabilidade minima serd de 20% (vinte por cento); 5.
para cada unidade habitacional devera haver uma garagem; m) caso
as edificagcbes mistas excedam 02 (dois) pavimentos, estas
obedecerdo as exigéncias para habitacdo coletiva; n) sera permitida
construcao no recuo frontal, destinada a guaritas, portarias, casas de
gas e de lixo, desde que o somatério das areas nao ultrapasse 20%
(vinte por cento) da &rea do recuo, até o limite maximo de 50m
(cinglienta metros) quadrados de area construida, e a altura seja igual
ou inferior a 2,80m (dois metros e oitenta centimetros); 0) para a regido
central da cidade, as edificagbes comerciais poderdo ter taxa de
ocupacao de 100% (cem por cento), respeitados: 1. passeio frontal de
3m (trés metros); 2. ocupar as divisas laterais e de fundos, desde que
o problema de iluminagdo e ventilagdo sejam resolvidos através de
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pocos nas dimensdes dispostas no Cddigo de Edificacdes do
Municipio. p) ser4 admitido uso misto comercial/residencial até 02
(dois) pavimentos nas vias arteriais e coletoras, desde que respeitadas
as disposicBes contidas na alinea anterior. Il - Zona de Adensamento
Rarefeito, que é aquela que as caracteristicas do meio fisico
restringem seu uso e sua ocupacdo, visando proteger, manter e
recuperar seus aspectos paisagisticos, historicos, arqueolégicos e
cientificos, situada na faixa de 4km (quatro quildmetros) a partir da BR
153, no trecho compreendido entre a BR-414 e a Plataforma Logistica
Multimodal, obedecera aos seguintes parametros urbanisticos: a)
unidade imobilidria com &rea igual ou superior a 2.500m?2 (dois mil e
quinhentos metros quadrados); b) recuo minimo frontal e de fundo de
10m (dez metros); c) recuo minimo lateral de 5m (cinco metros)
(PLANO DIRETOR, 2006, p.8-9).

Como somente as Zonas Adenséaveis 1 e 2 possuiam a permisséo de construir
através do “solo criado”, ou seja, permitido construir acima do indice de
aproveitamento basico que € igual a uma vez a area do terreno, o plano acabou
restringindo a verticalizacdo a regides ja consolidadas, que ja possuiam um grande
nuamero de edificios verticais. Assim, os bairros localizados ao lado direito do anel
viario da BR-153, ndo se adensaram verticalmente.

Outra mudanca que o plano possibilitou foi o aumento do gabarito das
edificacdes, ja que nenhum artigo definiu gabarito maximo. As alturas foram limitadas
apenas em funcéo dos recuos estabelecidos.

Foi entre o periodo dos anos de 2006 e 2016 que houve um aumento
significativo no nimero de edificacdes verticais. O bairro Jundiai foi um dos que mais
cresceu, como é possivel observar no Croqui 20, com empreendimentos implantados
principalmente no entorno do SESC e Avenida Jamel Cecilio, importantes

equipamentos publico e via do bairro.
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Croqui 20: Empreendimentos localizados por década de implantacdo
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Fonte: Plano Diretor de 2016, modificado pela autora.
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Vale ressaltar que nesta época, as construtoras e imobiliarias ja estavam
focadas em verticalizar o bairro, visando a populacéo de alta renda que ali residia.
Conforme demonstra o Plano Diretor de 2006 (p. 139): “Se agrupados os dados das
pessoas que percebem renda acima de cinco salarios minimos por domicilio, o
namero correspondera a 27% de todas as unidades domiciliares da area central e do
Bairro Jundiai”. Ha, portanto, nitida concentracéo de renda nessa localidade.

Outro ponto responsavel por essa verticalizacéo crescente foi que, em 2010, o
Parque Ipiranga foi implantado, e se tornou um importante espaco publico na cidade,
sendo utilizado até mesmo como cartdo postal de Andpolis. Apds sua construcao,
houve uma valorizagdo dos terrenos localizados em seu entorno e proximidades, o
que aumentou muito o valor do metro quadrado. Comecaram a surgir Nnovos
empreendimentos verticais na regido, com o discurso de que as pessoas teriam uma
vista voltada para o melhor espaco publico de An4polis, o que atraiu uma populacéo
com o poder aquisitivo ainda maior. Foi no periodo entre 2010 e 2015 que 0 processo
de verticalizacdo no bairro Jundiai cresceu, o que fez com que a Prefeitura Municipal
precisasse adotar medidas para que o entorno do Parque Ipiranga nao fosse ocupado
apenas por edificios verticais, aumentando a segregacédo social do espaco urbano e
prejudicando a qualidade ambiental da regiéo.

Assim, a Lei Complementar n° 349 de 07 de julho de 2016 estabeleceu que
todos os lotes que estiverem em um raio de aproximadamente 250 metros de qualquer
area verde, como parques e pracas, deverdo possuir uma restricdo de gabarito e area
construida, definido pelo Art.155 (PLANO DIRETOR, 2016, p. 37-38):

Art. 155. As Areas de influéncia das Areas de Especial Interesse
Ambiental - AEIAs ficam submetidas as seguintes restricbes
urbanisticas: | - taxa de ocupac¢do méaxima: 60% (sessenta por cento)
da &rea de cada terreno; Il - a altura maxima das edificagdes: 30,00m
(trinta metros) partindo do piso térreo até a face superior da Ultima laje;
Il - taxa de Permeabilidade Minima: 30% (trinta por cento) da area do
terreno, com uso de poc¢os de recarga/detencao, estabelecidos nesta
Lei Complementar. IV - indice Maximo de Aproveitamento: 01 (uma)
vez a area do lote. Ser4 concedido o beneficio da Outorga Onerosa,
desde que seguidos 0s parametros urbanisticos estabelecidos na
Tabela de Usos da Hierarquia Viaria - Anexo IV. 8§ 1° Os imdveis
localizados contiguos, fronteiricos e adjacentes as Areas Especiais de
Interesse Ambiental - AEIA - Tipo 02, que ndo sejam separados por
via, estarao submetidos a altura maxima de 10,00m (dez metros). § 2°
As edificacdes preexistentes que pretendam realizar ampliacdo do
imovel, bem como alteracdo da destinacdo da edificacdo ou mudanca
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de atividade economica estardo sujeitas as diretrizes urbanisticas
especificas das Areas de Especial Interesse Ambiental - AEIAs.

Esta restricdo acabou por impossibilitar empreendimentos no entorno das areas
classificadas como ambientais em funcao da dificuldade em se verticalizar mais, o que
deixa o custo por unidade privativa muito alto.

O Plano Diretor de 2016 definiu um novo zoneamento, agora dividido em Zona
Urbana Mista 1 e 2, Zona Central, Zona de Desenvolvimento Econdmico, Zonas
Lineares, Zonas Urbanas Descontinuas e Zona Rural. Diferente do plano anterior, este
nao restringe drasticamente o adensamento, e as Zonas Mistas 1 e 2 s&o delimitadas
a partir do anel viario da BR-153, com a primeira formada pelos bairros que estdo a
esquerda do anel, e a segunda pelos bairros que se encontram a direita.

Em relacdo a verticalizacdo, a instituicdo da outorga onerosa do direito de
construir, que funciona como o “solo criado” do plano anterior, estabeleceu o quanto
se pode construir a mais do que o indice de aproveitamento do terreno, definido como
uma vez a area do lote. Estes numeros podem ser observados na tabela de usos da
hierarquia viaria abaixo (PLANO DIRETOR, 2016, p. 88), e classificados a partir da
categoria da via e zona (Imagem 23):

Imagem 23: Usos da hierarquia viaria

ANEXO IV )
TABELA DE USOS DA HIERARQUIA VIARIA

Li¥ L2 C1 c2 Al A2
Porte 150,00m? 300,00m? 600,00m? 800,00m? 1000,00m? 1200,00m? -
NI'1 NIl NI'1 NIl NI'1 NI'1 NIl
2 S T5ard
NES ;‘l":‘ pac NI2 NI2 NI2 NI2 NI 02 NI2
NI 3, Porte para | NI 3, Porte para NI3 NI3 NI3 NIO3 NI3
Nivel de Incomodidade NI1 NI2 5 = i
NI 4, Porte para | NI 4, Porte para | NI 4, Porte para | NI 4, Porte NI 4 NI 04 NI 4
NI'1 NI2 NI 3 para NI 3
NI 5, Porte para | NI 5, Porte para | NI 5, Porte para | NI 5, Porte NI 5, Porte NI 5, Porte NI
NI 1 NI 2 NI 3 para NI 3 para NI14 para NI 4 )
Outorga Onerosa Mdxima 06 06 8 8 0 0 s
~ZUM 1 1 1
Outorga Onerosa Médxima 5 9 3 3 e
-ZUM 2 - - ) ) 4 4
Largura da Via 12,00m 15.00m 18.00m 22.00m 27.00m 34,00m
(cal + pista)
Calgada 2.50m 2,50m 3.0m 3.0m 4,00m 4.00m

Porte: Medida mitigadora relacionada a restri¢do de drea destinada ao exercicio da Atividade Econdmica para o deferimento de determinadas atividades ndo
residenciais.

*A via classificada como L1 que ndo atingir a largura minima de 12,00m de caixa, fica restrita ao niimero midximo de 04 pavimentos.

#* Sem restri¢io do nimero miximo de outorga onerosa.

Fonte: Plano Diretor de 2016.
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Como pode ser observado na tabela, a outorga onerosa aumenta com o porte
das vias. Esta medida foi adotada para que grandes empreendimentos nao fossem
construidos em vias pequenas e com menos infraestrutura, ndo prejudicando o
transito local.

A definicdo da outorga onerosa para os bairros localizados na Zona Urbana
Mista 2 pode ajudar no adensamento a partir de novos empreendimentos verticais, 0
gue ja pode ser percebido timidamente em alguns bairros como o Vale do Sol (Croqui

21) e Chéacaras Colorado.

Croqui 21: Empreendimentos localizados por década de implantacao
LEGENDA
/ 2 : \\)- ANTERIOR A 1386
I 1386 A 1390
[ 1991 A 2000
I 2001 4 2010
[ 20104 2013

q

Cidade Universitaria

Fonte: Plano Diretor de 2016, modificado pela autora.

Os recuos obrigatérios ndo sofreram muita alteracdo, conforme demonstra o
Art.60 (PLANO DIRETOR, 2016, p. 22):

VI - multiplos pavimentos ou unidades: a) recuo frontal: 5,00m (cinco
metros); acima de 20 (vinte) pavimentos sera acrescentado 0,50m
(cinquenta centimetros) para os recuos de frente para cada pavimento;
b) recuo lateral: sera definido pela relagdo mateméatica: R= NP/2 (recuo
€ igual ao numero de pavimentos dividido por dois, partindo de 1,50m
(um metro e cinquenta centimetros); c) recuo de fundo: ser& definido
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pela relacdo mateméatica: R = NP/2 (recuo é igual ao nimero de
pavimentos dividido por dois), partindo de 1,50m (um metro e
cinquenta centimetros); d) quando os recuos laterais e de fundo
atingirem 8,00m (oito metros) sera permitido que a edificacéo atinja o
ndamero méaximo de 20 (vinte) pavimentos; acima de 20 (vinte)
pavimentos serd acrescentado 1,00m (um metro) para 0S recuos
laterais e de fundo a cada pavimento; €) recuo entre blocos: serédo
somados os afastamentos entre os blocos obtidos pela relacéo
matemética: NP = 2R (Numero de Pavimentos é igual a duas vezes o
Recuo); para mais de 20 (vinte) pavimentos o recuo sera fixado em
16,00m (dezesseis metros); f) a Outorga Onerosa Maxima sera
determinada em funcdo do zoneamento e da categoria da via
conforme Tabela de Usos da Hierarquia Viaria - Anexo V.

Estes indices séo utilizados tanto para uso residencial, como néo residencial, e
acabam dificultando edificios muito altos, acima de 30 pavimentos, pois 0s
empreendimentos deveriam ser implantados em terrenos maiores, que geralmente
ndo se encaixam nos estudos de viabilidade técnica.

Os demais parametros, ou seguem o que ja havia sido estabelecido no Plano
Diretor de 2006, ou nédo interferem no processo de verticalizagcdo encontrado na

cidade de Anapolis.

3.4 CARTOGRAFIAS DE ANAPOLIS: PRINCIPAIS CONCENTRACOES DE
VERTICALIZACAO NO ESPACO URBANO E CARACTERIZACAO DAS
DIFERENTES FORMAS DE PRODUCAO VERTICAL ENCONTRADAS NA CIDADE

O processo de verticalizagcdo em Andpolis aconteceu de formas distintas,
dependendo da localizacdo onde foi implantado o empreendimento, a partir das
principais caracteristicas apresentadas pela regido e do interesse demonstrado pelo
mercado imobiliario.

Para que o estudo pudesse ser realizado, foram coletados dados dos
empreendimentos junto ao Cadastro Técnico Imobiliario, 6rgdo da Prefeitura Municipal
de Anapolis responsavel por cadastrar todos os imdéveis dentro do espaco urbano.
Todos os edificios acima de 04 pavimentos foram levantados, ja que é a partir deste
gabarito que a verticalizacdo na cidade é considerada. Contudo, algumas datas de
aprovagao nédo puderam ser definidas, pois antes de 1986 essas informagdes nao
eram registradas. Por isso, alguns empreendimentos estdo anotados apenas como

anteriores a 1986.
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Assim, dados como uso, nimero de torres, pavimentos e unidades imobiliérias,
metragem quadrada dos apartamentos, padrdo construtivo, data de entrega,
construtora responsavel e valor venal de cada unidade imobiliaria, foram coletados
para que fosse possivel uma analise mais ampla do processo de verticalizacdo na
cidade. A partir das informacdes coletadas, foram produzidos croquis divididos por
guadrantes, para melhor visualizar os pontos de verticalizagdo no espaco urbano, e
tabelas.

Antes de detalhar os empreendimentos por bairro, vale ressaltar que o maior
namero de construcdes foi levantado entre os anos de 2010 e 2019, com 123
empreendimentos entregues. Ja entre os anos de 1991 e 2000, foram 70
empreendimentos implantados, e entre 1986 e 1990, 46 empreendimentos. Além
destes, ainda foram levantados 36 empreendimentos anteriores a 1986. Para uma
melhor compreenséo acerca das regides detalhadas, foi produzido um mapa sintese
demonstrando manchas com os principais tipos de verticalizagcdo encontrados na
cidade de Anapolis (croqui 22), e apos detalhados os bairros e empreendimentos

encontrados em cada um.
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Croqui 22: Manchas demonstrando os tipos de verticalizacdo encontrados em Anapolis
" = “\' =77

02-0u mais torres

M acima de 10 pavimentos - 01 torre !
P : Il acima de 10 pavimentos - 02 ou rais torres

Fonte: Plano Diretor de 2016, modificado pela autora.
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Comecando pelo Centro, pode-se observar que o bairro é o que apresenta mais
diversidade de usos, possuindo um grande numero de edificios tanto residenciais,

guanto comerciais e mistos, como demonstra a Tabela 6:

Tabela 6: Empreendimentos verticais localizados no bairro Centro

Metragem dos

Empreendi- Usos N° de N°de  Unida- apartamentos Padrio Entre-
mentos Torres  Pavtos des P ga
ou salas (m?)
Itamaraty comercial 1 6 nao | 1946
Hotel encontrado
Banlavoura misto 1 12 25 71a174 pop./médio 1964
Marqués de . qencial 1 17 34 148 a 196 médio 1966
Herval
Rio Negro misto 1 20 44 18 a 169 médio 1966
Cylleneode o rcial 1 17 54 14 2 806 médio/ alto 1975
Araujo
Credireal misto 1 14 25 132 e 204 médio 1978
Lealdade residencial 1 18 61 220 e 643 médio 1978
, . . .- anterior
Itatna residencial 1 14 48 135 médio 21986
- . . . anterior
Monica residencial 1 13 48 160 médio 2 1986
Vila Boa residencial 1 10 18 213 médio anterior
a 1986
. . . 4 anterior
Beverly Hills = residencial 1 17 30 280 meédio 2 1986
. . anterior
Paulo Jaime misto 1 4 10 71a134 popular 2 1986
José . L anterior
Teodoro misto 1 6 10 147 a 285 pop/médio 2 1986
Banco . 4 anterior
Econdmico misto 1 4 10 108 a 380 médio 21986
i anterior
Andrade misto 1 4 7 109 e 139 popular 21986
Elias residencial 1 5 12 127 a 594 médio anterior
a 1986
Pedro . . anterior
Gabriel residencial 1 4 9 150 a 168 popular 21986
o . . 4 anterior
Tripoli residencial 1 7 12 161 a 264 pop./médio 21986
Santa Luzia misto 1 6 10 171 a514 médio anterior
a 1986
El Bazi residencial 1 6 18 166 a 201 médio anterior
a 1986
Amazonas misto 1 4 7 149 e 184 médio anterior
a 1986
Walter . , anterior
Bonfim misto 1 4 16 18 a 220 médio 2 1986
. . anterior
José de Melo misto 1 4 33 19a100 popular 2 1986
Meira comercial 1 4 9 21 a 245 médio anterior

a 1986
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. Ly anterior

Samel misto 1 14 56 27 a 358 médio 21986

. . anterior

Fahan Hajjar misto 1 6 17 29 a 150 popular 21986

Justica do . anterior

Trabalho comercial 1 6 5 332 a 369 alto 21986

Jodo Amélio . .- anterior

da Silva comercial 1 4 17 25a 238 médio 21986

Dona . .- anterior

Nagybe misto 1 4 11 45 a 333 médio 21986

. . .- anterior

Hado Hajjar comercial 1 8 50 30 a 280 médio 21986

Tipografia . .- anterior

Gloria misto 1 7 22 50 a 220 médio 21986
Antonio o idencial | 1 22 19 345 e 418 alto 1990

Cardoso
Joan Pedro  residencial 1 4 14 129 a 150 popular 2005
Jab misto 1 4 14 77 a 82 popular 2009
Rabelo residencial 1 4 7 105,38 popular 2014
London Hotel . 0 cial 1 12 263  27,53a53,82 pop/médio 2018
e Offices

London Eye = comercial 1 18 216 62,39 a 219,25 alto 2019

Fonte: Cadastro Técnico Imobiliario, organizada pela autora.

A maior parte das constru¢cdes sdo antigas, datando entre 1960 e 1990.
Contudo, existem alguns novos empreendimentos que trouxeram um perfil comercial
e misto mais verticalizado para o Centro, como a Caied Tower (9 pavimentos), que
abriga a principal agéncia da Caixa Econdmica Federal em Anapolis, o London Hotel
(12 pavimentos) e o London Eye (18 pavimentos), que abrigam um hotel e salas
corporativas, respectivamente, além de um novo complexo médico (Gran Life) que
estd sendo construido, e abrigara hospital, salas para consultério, shopping e
apartamento na Avenida Goias.

No Centro (Imagem 24), os edificios seguem o modelo de uma torre Unica
isolada no lote. Alguns dos empreendimentos mais altos da cidade se encontram no
bairro, como o Ed. Antonio Cardoso (residencial) com 22 pavimentos, o Ed. Rio Negro
(misto) com 20 pavimentos, o London Eye (comercial) e o Ed. Lealdade (residencial),
ambos com 18 pavimentos. Muitos de seus edificios possuem acima de 10

pavimentos, o que torna o bairro o segundo mais verticalizado da cidade.

Imagem 24: Vistas da verticalizagdo no Centro
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Fonte: QUAPA-SEL, 2016.

A maior quantidade de empreendimentos verticais esta no bairro Jundiai, onde
€ possivel encontrar diferentes modelos de implantacdo, como a torre isolada no lote
e 0s conjuntos de torres construidos em grandes areas, com alturas de 4 a 26

pavimentos, conforme mostra a Tabela 7:

Tabela 7: Empreendimentos verticais localizados no bairro Jundiai

Metragem dos

Empreendi- N° de N°de @ Unida- . Entre-
Usos apartamentos Padrao
mentos Torres = Pavtos des ga
ou salas (m?)
Village anterio
residencial 7 4 240 60a79 popular ra
Cardoso
1986
Jundiai residencial 1 4 12 58e 72 popular 1986
Morggf‘ do misto 1 4 16 54 121,75 médio 1987
Vitéria misto 1 4 7 110 e 193 médio 1988
24 de abril residencial 1 4 6 188 e 229 popular 1989
Adelia misto 1 4 8 73 all2 pop./médio 1989
Najla residencial 1 7 10 333 a543 alto 1990
Luiz misto 1 4 13 119 e 426 pop./médio = 1991
Clemonez
Bandeirantes = residencial 1 6 8 166 e 284 médio 1992
Paulo Sarkis = residencial 1 4 26 78 e 82 popular 1993
Cremona residencial 2 7 44 151 a 576 médio 1994
Luciano residencial 1 4 7 193 a 322 pop./médio = 1995
Topazio residencial 1 4 14 123 a 134 popular 1995
JK residencial 1 4 36 108 e 109 popular 1996
Marcela residencial 1 4 21 121 a 133 popular 1997
Mariane misto 1 4 8 40 a 130 popular 1997
Paris residencial 1 17 14 507 e 771 alto 1997
Califérnia residencial 4 4 128 76 popular 1999
Leblon residencial 1 4 12 156 popular 1999
Porto Nobre residencial 1 19 34 288 e 487 alto 1999
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2000
2000
2002
2002
2003
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2004
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2004

2005
2005
2007
2007
2007
2008
2008
2009
2009

2010
2011
2012
2013
2013

2013

2013
2014
2014

2015

2015
2015
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2016
2016

2016

2017

2017
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Casa Opus
Ipiranga

Itapud
Rio Eufrates

Montpellier

Forma Opus

residencial

residencial

residencial

residencial

residencial

residencial

Fonte: Cadastro Técnico Imobiliario, organizada pela autora.
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médio
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2017
2018

2018
2018

2019
2019

Além do maior indice de verticalizagdo, é também no Jundiai (Imagem 25) que

se encontra 0 maior valor por metro quadrado construido da cidade, transformando o

bairro em alvo de construtoras para a implantacdo de empreendimentos luxuosos.

Este fato é justificado pela presenca de uma populagdo com maior poder aquisitivo,

além de apresentar uma infraestrutura de qualidade, como acesso as redes de agua

e esgoto, transporte publico de facil acesso, clinicas e hospitais proximos, como a

Santa Casa, além de colégios, supermercados, entre outros servicos.
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Fonte: QUAPA-SEL.

A implantacdo do Parque Ipiranga trouxe para o seu entorno empreendimentos
ainda mais exclusivos, como o Casa Opus localizado em frente ao parque, que possui
um apartamento por andar, e valor venal entre R$2.800.000,00 e R$4.500.000,00.

No entorno do bairro Jundiai ainda existem dois bairros que possui uma
verticalizacdo semelhante. A Vila Celina (tabela 8), conforme mostra o Croqui 22, é
uma extensdo do bairro Jundiai e, portanto, possui empreendimentos que seguem o
mesmo padrdo, como o Residencial Espanha, com 22 pavimentos e padrao

construtivo alto (Imagem 26).

Imagem 26: Vista dos bairros Jardim Europa (esquerda), Vila Celina e Jundiai (ambos a direita)

Fonte: QUAPA-SEL.
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J& o bairro Jardim Europa (Tabela 9) possui empreendimentos semelhantes

aos condominios de multiplas torres encontrados no bairro Jundiai, com padrédo

construtivo predominantemente médio.

Tabela 8: Empreendimentos verticais localizados no bairro Vila Celina

Empreendi- N° de N°de @ Unida- Metragem dos N
Usos apartamentos ou Padrdo Entrega
mentos Torres = Pavtos des
salas (m?)
Bruna Cardoso = Residencial 1 4 36 98 popular = 1991
Espanha Residencial 1 22 76 200,98 e 330 alto 2014
Fonte: Cadastro Técnico Imobiliario, organizada pela autora.
Tabela 9: Empreendimentos verticais localizados no bairro Jardim Europa
Empreendi- N° de N° de Unida- Metragem dos = Entre-
Usos apartamentos Padrao
mentos Torres = Pavtos des ga
ou salas (m2)
Sevilha Residencial 2 4 32 61 popular = 2011
Gemini Residencial 2 11 80 134 a 195,13 médio 2011
Veredas do Residencial 3 17 270 93 médio 2015
Bosque

Fonte: Cadastro Técnico Imobiliario, organizada pela autora.



Croqui 23: Empreendimentos localizados por nimero de pavimentos

Fonte: Plano Diretor de 2016, modificado pela autora.
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Analisando o croqui que mostra tanto o bairro Jundiai quanto o Centro, é
possivel perceber a diferenca de gabarito dos empreendimentos encontrados em
ambos, com os encontrados nos bairros do entorno. Enquanto o Jundiai apresenta
uma grande quantidade de empreendimentos acima de 20 pavimentos, nos bairros
Vila Gois, Vila Jussara, Vila Miguel Jorge, Vila Industrial Jundiai, JK Nova Capital, JK
Setor Oeste, Santo André, Vila Formosa, Vila Nossa Senhora D’Abadia, Vila Verde,
Eldorado e Jardim América, o gabarito ndo passa de 15 pavimentos, com a maior
parte apresentando 4 pavimentos.

As tabelas 10 a 21 abaixo demonstram o baixo gabarito encontrado nos bairros
citados acima, o que pode ser justificado pelo padrdo construtivo dos
empreendimentos, que em sua maioria é popular. Outro fator que explica o gabarito
de 4 pavimentos, € que na maioria desses bairros sdo encontrados condominios
habitacionais com mais de duas torres, chegando até 29 torres, como é o caso do
Condominio Vila Verde, localizado no bairro de mesmo nome.

Tabela 10: Empreendimentos verticais localizados no bairro Vila Goéis

Empreendi- N°de N°de  Unida- 'Vetragem dos

mentos Usos Torres  Pavios des apartamentos Padréo Entrega
ou salas (m?)

Paineiras residencial 1 4 12 96 popular 1990

Itaja residencial 1 4 18 132 popular 1991
Cbénego misto (1 loja

Trindade no térreo) 1 4 10 76 a 260 popula 2003

Salinas residencial 4 6 80 132 e 224 médio 2006

Central Park | residencial 4 4 64 61 popular 2009

Central Park Il residencial 4 4 48 58 popular 2011
Lo misto (4 lojas

Siqueira na frente) 2 4 36 61 popular 2012

La Marc residencial 1 7 24 127 médio 2012

Fonte: Cadastro Técnico Imobiliario, organizada pela autora.
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Tabela 11: Empreendimentos verticais localizados no bairro Vila Jussara

Metragem dos

Empreendi- N° de N°de @ Unida- =
Usos apartamentos ou Padrdo Entrega
mentos Torres = Pavtos des
salas (m?)
Executive Privé = Residencial 1 12 42 152 a 271 médio 1988

Fonte: Cadastro Técnico Imobiliario, organizada pela autora.

Tabela 12: Empreendimentos verticais localizados no bairro Vila Miguel Jorge

Metragem dos

Empreendi- N° de N°de @ Unida- .
Usos apartamentos = Padrdo Entrega
mentos Torres = Pavtos des
ou salas (m?)
Galgane Ribeiro = residencial 1 4 16 58 popular 2008
Sauipe residencial 2 4 32 57 popular 2008
Gema Galgane residencial 1 4 16 58 popular | 2015

Fonte: Cadastro Técnico Imobiliario, organizada pela autora.

Tabela 13: Empreendimentos verticais localizados no bairro Vila Industrial Jundiai

Metragem dos

Empreendi- N° de N°de | Unida- ~
Usos apartamentos ou Padrao Entrega
mentos Torres = Pavtos des
salas (m?)
Caraibas residencial 1 4 12 159 médio 1990
Cajueiro residencial 1 4 16 121 popular 1991
Alphaville residencial 4 4 64 67e71 popular 1997
Morumbi residencial 4 4 64 71 popular 2000
Creta residencial 1 4 16 93 e 105 popular 2004
Castelo

Europeu residencial 1 11 22 151 médio 2006
Saint German | residencial 4 6 96 104 médio 2007

Fonte: Cadastro Técnico Imobiliario, organizada pela autora.

Tabela 14: Empreendimentos verticais localizados no bairro JK Nova Capital

Empreendi- N° de N°de  Unida- Metragem dos ~
Usos apartamentos Padréo Entrega
mentos Torres = Pavtos des
ou salas (m?)

misto (6 lojas

Kallion ; 1 4 24 41 a 189 médio 1996
no térreo)

Var?_r;cé]%s do residencial 2 15 112 128 e 136 médio 2001
Van Gogh residencial 1 4 12 122 popular 2006
Jodo Paulo residencial 1 8 28 106 médio 2006

Fimiani misto (12 lojas 4 4 76 48 e 63 popular 2012
na frente)
Fonte: Cadastro Técnico Imobiliario, organizada pela autora.
Tabela 15: Empreendimentos verticais localizados no bairro JK Setor Oeste

Empreendi- N°de N°de @ Unida- Metragem dos ~

Usos apartamentos ou Padrdo Entrega
mentos Torres = Pavtos des

salas (m?)

Inga residencial 2 6 46 161,48 médio 2015
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Fonte: Cadastro Técnico Imobiliario, organizada pela autora.

Tabela 16: Empreendimentos verticais localizados no bairro Santo André

Empreendi- N°de N°de Unida- Metragem dos

mentos Usos Torres  Pavtos des apartamentos ou Padréo Entrega
salas (m?)
Do Servidor | residencial 22 4 352 50 popular 2012

Fonte: Cadastro Técnico Imobiliario, organizada pela autora.

Tabela 17: Empreendimentos verticais localizados no bairro Vila Formosa

Metragem dos

Empreendi- N° de N°de @ Unida- ~
Usos apartamentos Padrdo @ Entrega
mentos Torres = Pavtos des
ou salas (m?)
Gran Tropical residencial 6 8 392 62,93 popular 2017
Tropical Parque  residencial 14 4 352 56,78 e 60,48  popular 2018

Fonte: Cadastro Técnico Imobiliario, organizada pela autora.

Tabela 18: Empreendimentos verticais localizados no bairro Vila Nossa Senhora D'Abadia

Metragem dos

Empreendi- N° de N°de @ Unida- ~
Usos apartamentos Padrao Entrega
mentos Torres = Pavtos des
ou salas (m?)
Mariana residencial 2 4 24 90 e 107 popular 1983
Jodo Pedro residencial 4 4 64 79 popular 2008
Parque . .
Toulouse Life residencial 12 4 192 58 a 89 popular 2011
Ipés residencial 1 11 40 170 e 326 médio 2011

Fonte: Cadastro Técnico Imobiliario, organizada pela autora.

Tabela 19: Empreendimentos verticais localizados no bairro Vila Verde

Metragem dos

Empreendi- N° de N°de @ Unida- x
Usos apartamentos  Padrdo Entrega
mentos Torres = Pavtos des
ou salas (m2)
Vila Verde misto (6 lojas) 29 4 470 66 a 137 popular aaniegré%r

Fonte: Cadastro Técnico Imobiliario, organizada pela autora.

Tabela 20: Empreendimentos verticais localizados no bairro Eldorado

Empreendi- N° de N° de Unida- Metragem dos =
Usos apartamentos Padrdo @ Entrega
mentos Torres = Pavtos des
ou salas (m?)

Edésio A. de = misto (3 lojas

Oliveira no térreo) 1 4 9 33aZ2l4 popular 1999
Real Ville | residencial 1 5 20 85,33 popular 2017
Real Ville Il residencial 1 5 20 86,04 popular 2017
Real Ville llI residencial 1 5 20 85,33 popular 2017

Fonte: Cadastro Técnico Imobiliario, organizada pela autora.
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Tabela 24: Empreendimentos verticais localizados no bairro Jardim América

Empreendi- N° de N° de Unida- Metragem dos

mentos Usos Torres  Pavtos des apartamentos Padrao Entrega
ou salas (m?)
Bela Vista residencial 1 4 12 94 e 111 popular 2005
Araguaia Il residencial 4 4 48 116 popular 2008
Araguaia lll = residencial 4 4 64 67,05 popular 2012

Fonte: Cadastro Técnico Imobiliario, organizada pela autora.

A regido que mais possui empreendimentos implantados apés 2015 é a que
fica mais ao sul do croqui, onde se localizam os bairros Vila Formosa e Eldorado, o
gue demonstra uma tendéncia de ocupacgao de locais onde existem vazios urbanos

médios e grandes na cidade (croqui 24).



Croqui 24: Empreendimentos localizados por nimero de pavimentos

Fonte: Plano Diretor de 2016, modificado pela autora.
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O croqui 25 a seguir mostra 0os empreendimentos levantados nos bairros
localizados proximos a area central e ao norte do espaco urbano (Tabelas 22 a 35). E
a regido onde se encontram 0s centros universitarios Unievangélica e Anhanguera, e
a Avenida Universitaria, ja citados anteriormente. O croqui € constituido pelos bairros
Cidade Universitéria, Jardim das Américas 22 Etapa, Reverendo Archibald, Jardim
Alexandrina, Jardim Bandeirante, Antdnio Fernandes, Araujoville, Boa Vista, Vila
Santa Isabel 12 e 22 Etapas, Cidade Jardim, Maracana (Imagem 27) e Santa Maria de
Nazaré, e demonstra a grande concentracdo de edificios verticais ao longo de vias

importantes, como a Av. Universitaria, a Av. Brasil e a Av. 24 de agosto.

Imagem 27: Vistas da verticalizacdo no bairro Cidade Jardim (ao fundo) e Maracana
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Croqui 25: Empreendimentos localizados por nimero de pavimentos

LEGENDA
[ 04 paviMENTOS
7 ~ I 05A 10 PAVIMENTOS
W/ A 15 PaimENTUS
[ 16 A 20 PAVIMENTOS
I ACIMA DE 20PAVTOS

.

Jardim das
Ameéricas 22
Etapa

Cidade Uni

Jardim
Alexandrina

Anténio |
Fernandes /

Boa Vista

Vila Santa
Isabel

Jardim
Bandeirante,

Maracana

Cidade Jardin

Santa Maria
de Nazareth

Fonte: Plano Diretor de 2016, modificado pela autora.
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A predominancia nesses bairros é de edificios com 4 e 5 pavimentos,
principalmente concentrados nos bairros Cidade Universitaria e Aradjoville. Conforme
mostram as tabelas dos bairros, esses empreendimentos possuem apartamentos
pequenos, destinados a atender os alunos que estudam nos centros universitarios do
entorno. A maior parte destes edificios foram construidos entre os anos de 2010 e
2019, juntamente com a expansdo da Unievangélica, que criou novos cursos e
aumentou o tamanho de seu campus, construindo novos prédios.

Os empreendimentos que possuem varios blocos ganham destaque nesse
guadrante e, diferente dos encontrados no bairro Vila Formosa, localizado ao sul da
cidade, estes apresentam um gabarito maior. Localizado no bairro Jardim das
Ameéricas, o condominio Amazonas € 0 mais antigo, entregue em 2011, e possuindo

8 torres com 7 pavimentos cada (Imagem 28).

Imagem 28: Condominios Amazonas, Jardins do Eden_g_évenida Parque
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Fonte: Google Earth e construtoraemisa.com.br.

J& o Condominio Jardins do Eden foi construido ao lado e entregue em 2019,
no bairro Jardim das Américas 22 Etapa, com 8 torres de 15 pavimentos cada. O
condominio Avenida Parque, localizado no bairro Vila Santa Isabel, é o mais alto, e
apresenta 3 torres com 25 pavimentos cada. Este empreendimento foi entregue em

2019 e ainda existem mais 2 a serem construidas.

Tabela 21: Empreendimentos verticais localizados no bairro Cidade Universitaria

Metragem dos

Empreendi- N° de N°de @ Unida- ~
Usos apartamentos Padrao Entrega
mentos Torres = Pavtos des
ou salas (m2)

Marataizes residencial 1 4 24 75 popular 1997
San Marino residencial 1 4 18 130 Médio 1999
Antbnio M. . .
da Cunha residencial 1 4 12 74 a 96 popular 2005

Fidélis misto 1 5 32 96 a 154 pop./médio 2005
Ariel Huda residencial 1 4 30 73 a92 popular 2007
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Martins residencial 1 4 12 123 e 128 Médio 2007
Cristal residencial 1 5 16 91 popular 2009
Georgia residencial 1 5 20 46 e 83 popular 2011
Vitéria residencial 1 5 20 56 e 80 popular 2012
Geovanna residencial 1 5 20 56 e 80 popular 2013
Platinum residencial 1 5 20 50,16 e 78,03 popular 2014
Coimbra residencial 1 5 32 37,07 a 87,77 popular 2015
U”'Verls'ta”o residencial 1 5 20 50,15 e 78 popular 2015
Napoli residencial 1 5 20 50,16 e 78,03 popular 2015
U”'Velrls'ta“o residencial 1 5 20  50,04e77,91  popular 2016
U”'Velrus'ta”o residencial 1 5 20  34,14e81,88  popular 2017
U”'Velif'ta”o residencial 1 5 20  32,88e8096  popular 2018
RJL residencial 1 6 35 46,76 a 54,58 popular 2019
Cidade residencial 1 6 38  36,83a62,83  popular 2019
Montreal
Fonte: Cadastro Técnico Imobiliario, organizada pela autora.
Tabela 22: Empreendimentos verticais localizados no bairro Jardim das Américas
Empreendi- N°de N°de @ Unida- Metragem dos ~
Usos apartamentos Padrdo @ Entrega
mentos Torres = Pavtos des
ou salas (m2)
América residencial 1 4 12 120 médio 2009
Jardins do  misto (8 lojas g 15 680 7594216268 médio = 2019

Eden na frente)
Fonte: Cadastro Técnico Imobiliario, organizada pela autora.

Tabela 23: Empreendimentos verticais localizados no bairro Jardim das Américas Il Etapa

Metragem dos

Empreendi- N°de N°de Unida- x
Usos apartamentos ou Padrdo @ Entrega
mentos Torres = Pavtos des
salas (m?)

Hermon residencial 1 4 12 193 médio 2002
Amazbnia residencial 8 7 332 90 médio 2011
Barcelona residencial 1 5 32 40,95 a 62,51 popular 2016

Berlim residencial 1 5 16 77,97 popular 2017
Oasis residencial 1 12 32 136,33 a 216,98 médio 2019

Fonte: Cadastro Técnico Imobiliario, organizada pela autora.

Tabela 24: Empreendimentos verticais localizados no bairro Reverendo Archibald

Empreendi- N° de N°de = Unida- Metragem dos =
Usos apartamentos Padrdo  Entrega
mentos Torres  Pavtos des
ou salas (m?)

llha dos Acores  residencial 1 4 12 51,61 e 74,45 | popular 2015
Fonte: Cadastro Técnico Imobiliario, organizada pela autora.
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Tabela 25: Empreendimentos verticais localizados no bairro Jardim Alexandrina

Empreendi- N°de N°de Unida- Metragem dos

mentos Usos Torres  Pavtos des apartamentos Padrdo Entrega
ou salas (m?)
Premier residencial 1 12 46 201 e 218 médio 2013
Viseu residencial 1 6 25 90,43 2 119,52 popular 2013
Gran Vista residencial 1 21 120 116,45 a 168,73 médio 2013
Trilhas do residencial 2 10 80 68,33 popular 2014
Cerrado
Jardins da - ogidencial | 2 6 48 82,87 médio 2014
Serra
Freie ~ Misto(lojas 5 18 56 a 115,89 popular 2015
na frente)
Arcos da o idencial 9 5 180 49,03 popular 2019
Serra
Fonte: Cadastro Técnico Imobiliario, organizada pela autora.
Tabela 26: Empreendimentos verticais localizados no bairro Jardim Bandeirante
. . Metragem dos
(o] (o] -
Empreend Usos N©° de N° de Unida apartamentos Padrao Entrega
-mentos Torres = Pavtos des
ou salas (m?)
Canaa residencial 1 4 6 193 médio 1999
Damasco @ residencial 1 15 56 208 médio 2005
Italia residencial 1 4 12 107 a 116 popular 2010
Fonte: Cadastro Técnico Imobiliario, organizada pela autora.
Tabela 27: Empreendimentos verticais localizados no bairro Antdnio Fernandes
Empreendi- Usos N°de | N°de | Unida- Ze;rr?grigntgg: Padrdo = Entrega
mentos Torres = Pavtos des X 9
ou salas (m?)
Maanain residencial 1 4 12 146 Médio 2000
Kadosh residencial 1 6 10 148 Médio 2008
Elisangela residencial 1 4 6 159 Médio 2011
Alto da
Serra residencial 4 4 64 78,23 Médio 2012
Maya residencial 1 5 8 126,18 € 174,53  Médio 2016
Fonte: Cadastro Técnico Imobiliario, organizada pela autora.
Tabela 28: Empreendimentos verticais localizados no bairro Araujoville
Empreendi- N°de @ N°de @ Unida- Metragem dos ~ Entre-
Usos apartamentos Padrao
mentos Torres = Pavtos des ga
ou salas (m?)
Emanuel residencial 1 4 12 237 médio 2002
Rose Garden  residencial 1 4 8 79 popular 2008
Amsterdan residencial 1 4 6 134 médio 2008
Shalom residencial 1 4 14 81 popular 2011
Versales residencial 1 4 6 115 médio 2011
Alpha residencial 1 5 8 149,97 médio 2014
Paix&o residencial 1 4 12 80,03 popular 2016
Wanda Brasil = residencial 1 10 36 129,01 e médio/alto 2017

183,79
Fonte: Cadastro Técnico Imobiliario, organizada pela autora.
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Tabela 29: Empreendimentos verticais localizados no bairro Boa Vista

Metragem dos E
~ ntre-
apartamentos Padréo a
ou salas (m?) 9
llha Bela residencial 3 4 42 98 médio 1999
Fonte: Cadastro Técnico Imobiliario, organizada pela autora.

Empreendi- N° de N° de Unida-
Usos
mentos Torres Pavtos des

Tabela 30: Empreendimentos verticais localizados no bairro Vila Santa Isabel

Empreendi N°de N°de Unida- Metragem dos

-mentos Usos Torres  Pavtos des apartamentos Padrao Entrega
ou salas (m2)
Maria Rita | = residencial 1 4 21 48 a 75 popular 2009
Ma”ﬁ Rita residencial 1 5 20 73a99 pop. médio 2009
Torres . . -
Macedénia residencial 2 15 112 128 e 255 médio/alto 2009
Avenida . . 120,09 a L
Parque residencial 3 26 400 168.95 Médio 2019

Fonte: Cadastro Técnico Imobiliario, organizada pela autora.

Tabela 31: Empreendimentos verticais localizados no bairro Vila Santa Isabel Il Etapa

Metragem dos

Empreendi N° de N°de @ Unida- =
Usos apartamentos Padrao Entrega
-mentos Torres Pavtos des
ou salas (m?)
Aguia - oidencial | 1 4 6 116 médioc 2002
Branca
Cora . .
. residencial 3 4 44 66,17 e 89,15 popular 2010
Coralina
Don residencial 4 4 64 61 popular 2011
Victorio
misto (4 00./mé
Moraes lojas na 1 5 20 62 a 113 P gio 2015
frente)
Vinicius de i qencial 2 5 41 28,05a146,42 popular 2017
Moraes
Fonte: Cadastro Técnico Imobiliario, organizada pela autora.
Tabela 32: Empreendimentos verticais localizados no bairro Cidade Jardim
Empreendi- N° de N°de @ Unida- Metragem dos . Entre-
Usos apartamentos Padrao
mentos Torres  Pavtos des ga
ou salas (m2)
Serra residencial 1 7 10 276 médio 1987
Dourada
Cidade residencial 1 12 11 204 e 338 médio 1989
Jardim
City Garden residencial 1 4 12 150 médio 1992
SamiJamil o G dencial 1 8 28 153 médio 1993

El Bazi
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Jardimdo o chencial 1 6 10 249 e 342 médio 1993
Bosque
Por do Sol residencial 1 13 48 145 a 149 médio 1996
Morada do . : o
Bosque residencial 1 7 6 348 médio 1998
Garden residencial 1 6 10 189 médio 1998
Dez . .
Moradas residencial 1 4 12 116 popular 1999
Dubai residencial 1 12 11 203 e 338 médio 1999
Manchester residencial 1 4 24 134 popular 2001
San residencial 1 4 18 101 médio 2003
Francisco
Serra Azul ~ Misto (4 lojas 2 4 34 89 a 166 popular 2004
na frente)
Dona residencial 1 5 18 121 e 124 médio 2012
Amélia
. . . 130,21 a .
Icarai residencial 1 7 24 155 33 médio 2013
Calabria residencial 2 7 56 98,09 médio 2014
Porto residencial 1 6 10 138,23 médio 2016
Seguro
Maria Luisa residencial 2 17 220 91 e 105,55 médio 2018
Fonte: Cadastro Técnico Imobiliario, organizada pela autora.
Tabela 33: Empreendimentos verticais localizados no bairro Maracana
Empreendi- N° de N°de @ Unida- Metragem dos =
Usos apartamentos = Padrao Entrega
mentos Torres = Pavtos des
ou salas (m?)
Primavera residencial 1 4 12 120 e 132 popular ani%%%r a
Ribeiro residencial 1 4 6 177 médio 1986
Flamboyant residencial 4 4 64 76 popular 2003
Dominic residencial 4 4 48 110 médio 2003
San Giovanni residencial 1 11 40 112 médio 2003
Canaa residencial 1 4 16 128 médio 2003
Ponta Verde residencial 1 4 16 57 popular 2005
Manhattan residencial 1 16 60 177 médio 2006
Dom Emanuel misto 4 4 71 36 e 105 popular 2006
Madrid residencial 1 4 16 147 médio 2008
Palazzodi o Gijencial 1 16 60 221 médio 2009
Verona
Fenicia residencial 1 18 68 245 e 371 Alto 2009
San Rafael residencial 1 4 16 73 popular 2010
Brisas da Mata @ residencial 1 10 36 87,26 médio 2016

Fonte: Cadastro Técnico Imobiliario, organizada pela autora.

Tabela 34: Empreendimentos verticais localizados no bairro Vila Santa Maria de Nazareth

Metragem dos

Empreendi- N° de N°de @ Unida- ~
Usos apartamentos Padrdo | Entrega
mentos Torres = Pavtos des
ou salas (m?)
Santa Maria residencial 2 11 80 132 médio 1996
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Veneza residencial 6 4 96 72 popular 1998
Ana Luisa residencial 3 4 48 73 popular 2002
Montreal residencial 1 4 6 121,79 popular 2015

Fonte: Cadastro Técnico Imobiliario, organizada pela autora.

Ao analisar as datas de entrega dos empreendimentos, € possivel observar que
boa parte € posterior a 2000, o que indica que a verticalizacao continua a crescer. Nos
bairros Antbnio Fernandes e Jardim Alexandrina, por exemplo, somente 02 dos 12
empreendimentos entregues foram implantados apos 2010.

A verticalizagdo encontrada nos bairros Vila Jaiara e Vila Jaiara Setor Norte
(Tabelas 36 e 37) segue o0 mesmo padrao visto nos bairros do entorno da Avenida
Universitaria, como mostra o Croqui 24. A maior parte dos empreendimentos
apresentam 04 pavimentos e padrdo construtivo popular. Apenas 02 condominios
verticais sdo maiores: o Arcos do Campo, com 06 torres de 05 pavimentos, e o Torres
do Mirante (Imagem 29), com 05 torres e 13 pavimentos, ambos localizados proximos

a Avenida Fernando Costa e a Faculdade Fama.

Imagem 29: Vista do Condominio Torres do Mirante — Vila Jaiara

Tabela 35: Empreendimentos verticais localizados no bairro Vila Jaiara
Metragem dos

Empreendi- N° de N° de Unida- ~
Usos apartamentos ou = Padrdo @ Entrega
mentos Torres Pavtos des
salas (m?)
Pinheiro residencial 1 4 18 121 e 125 popular | 2010
Jaiara residencial 4 4 64 77 popular = 2011
Marlene residencial 1 4 9 73 popular = 2014
Marlene Il residencial 1 4 11 63,12 a 119,62 popular = 2014
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Tlfjl'fres do | esidencial 5 13 390 68,94290,24  popular 2014

Irante

Carvalho residencial 1 4 18 115,95a 127,62 popular 2016
Arcosdo | idencial 6 5 240 49,03 popular 2019
Campo

Fonte: Cadastro Técnico Imobiliario, organizada pela autora.

Tabela 36: Empreendimentos verticais localizados no bairro Vila Jaiara Norte

Empreendi- N° de N° de Unida- Metragem dos

mentos Usos Torres  Pavtos des apartamentos ou  Padrdo Entrega
salas (m?)

M]“are.z residencial 1 4 18 109,75 a 120,61  popular 2014

onteiro

Fonte: Cadastro Técnico Imobiliario, organizada pela autora.

Tabela 37: Empreendimentos verticais localizados no bairro Itamaraty

Metragem dos

Empreendi- N° de N°de @ Unida- =
Usos apartamentos ou Padrdo @ Entrega
mentos Torres = Pavtos des
salas (m?)
Anna Flavia | residencial 1 4 13 87,20 e 91,49 popular 2014

Fonte: Cadastro Técnico Imobiliario, organizada pela autora.

Ja& no bairro Itamaraty (Tabela 38), existe apenas um empreendimento de 04
pavimentos, construido em lote pequeno e padrao construtivo popular. Este tipo de
edificio € encontrado em varios bairros da cidade, e geralmente ndo sdo construidos
por construtoras, mas por pessoas com capital proprio que irdo vender 0s

apartamentos de um modo mais informal.



158

Croqui 26: Empreendimentos localizados por nimero de pavimentos
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F’onte: Plano Diretor de 2016, modificado pela autora.
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No sentido oeste da cidade (Tabelas 39 a 41), a verticalizagao perde forca,
como pode ser visto no Croqui 26. Neste quadrante, existe a predominancia de

empreendimentos com 04 pavimentos, constituidos por mais de 01 torre.

Tabela 38: Empreendimentos verticais localizados no bairro Vila Fabril

Empreendi- N°de N°de @ Unida- Metragem dos .
Usos apartamentos ou = Padrdo Entrega
mentos Torres = Pavtos des
salas (m?)
Vale Verde Residencial 20 4 320 53,43 popular = 2018

Fonte: Cadastro Técnico Imobiliario, organizada pela autora.

Tabela 39: Empreendimentos verticais localizados no bairro Jardim Suica

Empreendi- N° de N°de | Unida- Metragem dos .
Usos apartamentos ou | Padrdo Entrega
mentos Torres = Pavtos des
salas (m?3)
Sao José residencial 16 4 512 55a 64 popular 2011

Fonte: Cadastro Técnico Imobiliario, organizada pela autora.

Tabela 40: Empreendimentos verticais localizados no bairro S&o Joaguim

Empreendi- N° de N°de  Unida- Metragem dos ~
Usos apartamentos Padrdo @ Entrega
mentos Torres = Pavtos des
ou salas (m?)

Porto Rico ~ Misto (8L lojas 5, 4 543 48a77 popular 2001
na frente)

Fonte: Cadastro Técnico Imobiliario, organizada pela autora.

O Residencial Porto Rico é um dos condominios com mudltiplas torres mais
antigo da cidade, e 0 que possui 0 maior nimero de torres: 32. Os dois outros
condominios sdo mais novos, posteriores a 2010, e ocupam a area de grandes glebas
que foram por muito tempo vazios urbanos (Imagem 30).

Imagem 30: Vista do Condominio Sao José — Jardi

7

m Suica

Fonte: QUAPA-SEL.



160

O tamanho destes empreendimentos pode ser comparado ao de bairros

pequenos, como € possivel observar no croqui 27 abaixo.

Croqui 27: Empreendimentos localizados por nimero de pavimentos

Vale Verde

Vila Géis
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+
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Fonte: Plano Diretor de 2016, modificado pela autora.
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Ainda na regiao leste (Tabelas 42 a 44), um pouco mais abaixo do quadrante
anterior, o0 numero de pavimentos dos empreendimentos oscila entre 04 e 05
pavimentos. Contudo, ainda € um gabarito considerado baixo, assim como o anterior.

Diferente dos condominios S&o José, Vale Verde e Porto Rico, o0s
empreendimentos ndo estéo localizados em grandes glebas, mas alguns possuem
multiplas torres, como o Residencial Premiere Park e Jardim Tropical, ambos

construidos pela Realiza Construtora.

Tabela 41: Empreendimentos verticais localizados no bairro Calixtolandia

Empreendi- N° de N°de @ Unida- Metragem dos =
Usos apartamentos Padrdo @ Entrega
mentos Torres | Pavtos des 5
ou salas (m?)

Premiere Park = Residencial 12 4 384 52,4 popular 2018
Fonte: Cadastro Técnico Imobiliario, organizada pela autora.

Tabela 42: Empreendimentos verticais localizados no bairro Jibran El Hadj
Metragem dos

Empreendi- N° de N°de @ Unida- =
Usos apartamentos ou Padrdo Entrega
mentos Torres = Pavtos des
salas (m?)
Jardim Tropical = Residencial 18 4 288 54,93 a 73,81 popular 2016

Fonte: Cadastro Técnico Imobiliario, organizada pela autora.

Tabela 43: Empreendimentos verticais localizados no bairro Setor Sul Jamil Miguel | e Il Etapas
Metragem dos

Empreendi- N° de N°de @ Unida- ~
mentos Usos Torres  Pavtos des apartamentos ou Padrdo @ Entrega
salas (m?)
Hotel Intercity | comercial 1 9 médio 2017
Disgéa residencial 11 4 176 53 popular 2004
Pontal do Sol = residencial 1 4 16 89 popular 2004
Real residencial 1 5 20 72,53 popular 2013
Antares residencial 2 4 29 107 a 140 médio 2013
Real | residencial 1 5 20 72,53 popular 2014
Real Il residencial 1 5 20 72,53 popular 2014
Real Golden @ residencial 1 5 20 94,76 médio 2015
Real Golden | = residencial 1 5 20 94,76 médio 2016

Fonte: Cadastro Técnico Imobiliario, organizada pela autora.

Os bairros Jibran El Hadj e Setor Sul Jamil Miguel 22 Etapa se encontram em
regides ja adensadas (Croqui 28), porém foram loteados tardiamente, o que explica a
implantacdo dos empreendimentos em quadras inteiras (Imagem 31), mesmo o

padréo construtivo sendo popular.
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Croqui 28: Empreendimentos localizados por nimero de pavimentos
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Fonte: Plano Diretor de 2016, modificado pela autora.
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Imagem 31: Vista dos bairros Jibran El Haj e Setor Sul Jamil Miguel 22 Etapa

Fonte: QUAPA-SEL, 2016.

O bairro Chacaras Colorado (Croqui 29), localizado ao norte da cidade,
demonstra uma possivel expansao da verticaliza¢do para os bairros que se encontram
a direita do anel viario da BR-153. Conforme citado anteriormente, o Plano Diretor de
2006, através de seu zoneamento, impossibilitava a construcdo de multiplos
pavimentos nesses bairros, o que explica todos os empreendimentos serem
posteriores a 2016, ano que foi instituido o Plano Diretor de 2016 e as altera¢des dos
parametros das zonas.

Tabela 44: Empreendimentos verticais localizados no bairro Chacaras Colorado
Metragem dos

Empreendi- N°de = N°de @ Unida- .
Usos apartamentos Padrao Entrega
mentos Torres = Pavtos des
ou salas (m?)
Royal misto (4 lojas

Garden na frente) 20 4 324 91,85 e 93,94 popular 2017
Colorado | residencial 16 4 256 55,54 popular 2017
Colorado Il residencial 16 4 256 55,44 popular 2017
Royal Life residencial 18 6 432 75,98 E 95,89  popular 2019

Fonte: Cadastro Técnico Imobiliario, organizada pela autora.

Tabela 45: Empreendimentos verticais localizados no bairro Jardim dos Ipés

Empreendi- N°de N°de Unida- Metragem dos

mentos Usos Torres  Pavtos des apartamentos ou =~ Padrdo = Entrega
salas (m?)
Itaim residencial 1 4 12 78,22 € 84,62 popular 2016

Fonte: Cadastro Técnico Imobiliario, organizada pela autora.

Dois dos empreendimentos, o Royal Garden e o Royal Life, foram construidos

pela mesma empresa, a JS Construtora. Possuem padrao construtivo popular, com a
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predominancia do gabarito de 04 pavimentos e multiplas torres (Tabela 45). J& o
residencial localizado no bairro Jardim dos Ipés, apresenta caracteristicas
semelhantes ao encontrado no bairro Itamaraty, possuindo 04 pavimentos e

construido em um lote (Tabela 46).



Croqui 29: Empreendimentos localizados por nimero de pavimentos
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Fonte: Plano Diretor de 2016, modificado pela autora.
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Por fim, o bairro Vale do Sol, também localizado ao norte da cidade, a direita
do anel viario da BR-153, apresenta uma peculiaridade em toda a verticalizacao

levantada em Anapolis.

Croqui 30: Empreendimentos localizados por nimero de pavimentos
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Fonte: Plano Diretor de 2016, modificado pela autora.

Tabela 46: Empreendimentos verticais localizados no bairro Vale do Sol

Empreendi- N°de N°de Unida- Metragem dos x
Usos apartamentos Padrdo @ Entrega
mentos Torres = Pavtos des 5
ou salas (m?)

San Gallen residencial 1 11 40 109,1 médio 2017
Fonte: Cadastro Técnico Imobiliario, organizada pela autora.

Como é possivel observar no Croqui 30 e na Tabela 47, o Residencial San
Gallen (Imagem 32) é o unico edificio vertical encontrado tanto no bairro Vale do Sol,
como em seu entorno, predominantemente ocupado por casas unifamiliares de 01

pavimento.
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Imagem 32: Vista do Residencial San Gallen — bairro Vale do Sol

Mesmo com um gabarito baixo, o empreendimento se destaca na paisagem, e
causa um impacto visual, principalmente para quem passa pela BR-153 e olha em
direcéo ao bairro.

Assim, a construcdo deste edificio e o langcamento de outros empreendimentos
a direita do anel viario da BR-153, podem sinalizar um maior interesse dos promotores
imobiliarios na regido, que vem crescendo e se desenvolvendo muito ao longo dos

ultimos anos.


https://www.imobiliariacerrado.com.br/
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4 CONSIDERACOES FINAIS

Para que este estudo se fizesse possivel, foi imprescindivel que houvesse uma
discussdo interdisciplinar que transitasse em areas distintas como geografia,
urbanismo e direito, ajudando nas discussdes sobre o0s conceitos levantados ao longo
do seu processo de desenvolvimento.

Inicialmente, foi preciso dialogar sobre cidade, buscando entender as
dindmicas de transformacdo, compreendendo que o0 espaco urbano se encontra em
constante mutacdo, e que diferentes fatores sociais, econémicos e politicos
influenciam essa realidade.

No Brasil, o planejamento urbano se torna peca fundamental das politicas
publicas quando a populacdo passa a morar mais na cidade do que no campo. A
preocupagao com os problemas urbanos comeca quando as cidades passam a sofrer
grandes mazelas em funcdo do grande contingente populacional recebido, sendo
necessario buscar solucdes ja produzidas por paises desenvolvidos, como a
elaboracéo de Planos Urbanos que norteariam a organizacdo do espaco urbano.

A cidade de Anapolis, assim como diferentes municipios brasileiros, € fruto de
um zoneamento estabelecido a partir de leis préprias, ou estipulados no préprio Plano
Diretor Municipal, que possibilitam, freiam, ou até mesmo manipulam os processos de
producao do espaco urbano.

Juntamente com Brasilia e Goiania, formam um dos eixos econdémicos mais
importantes do Centro-Oeste, 0 que atraiu a implantacdo de importantes
equipamentos na cidade, como o D.A.l.A. e a Base Aérea de Anapolis.

A localizacédo privilegiada, no entroncamento das rodovias BR-153 e BR-060,
transformou a cidade em ponto de apoio para as cidades do entorno, o que também
ajudou a defini-la como cidade média.

A implantagdo de centros universitarios foi outro fator importante para o
desenvolvimento da cidade, sobretudo para a verticalizag&o, ja que muitos promotores
imobilidrios viram nos bairros do entorno destes centros uma potencial fonte de
investimento.

A verticalizagdo em Anapolis se inicia a partir da implantacdo do primeiro
edificio de mdultiplos pavimentos no Estado, demonstrando a importancia da cidade

para Goias.



169

Com o processo de verticalizagdo crescente, vé-se uma necessidade de
estuda-lo mais a fundo, localizando e classificando as edificagbes implantadas na
cidade, bem como a configuracédo do novo espaco urbano produzido.

Assim, ao analisar a verticalizacdo de um modo geral, é possivel definir alguns
pontos chaves para se caracterizar o processo em Anapolis. Para comecar, existe
uma forte predominancia de empreendimentos com uma torre constituida por 4
pavimentos. Esse tipo de construcdo € encontrado em varios bairros da cidade,
mesmo 0S que nao possuem maiores exemplares verticais. Como sdo construgdes
sem maiores complexidades, muitas foram executadas por empreendedores
nominais, ou construtoras de pequeno porte, que buscam um mercado mais acessivel
e informal. Ocupam, geralmente, apenas um lote, e apresentam pouco impacto na
producao do espaco urbano.

Em relacdo as legislagbes urbanisticas, sofrem influéncia apenas de critérios
como recuos, indice de aproveitamento, taxa de ocupa¢do e permeabilidade, ndo
sendo necessario a apresentacdo de estudos mais elaborados, como o Estudo de
Impacto de Vizinhanca (EIV), o Estudo de Impacto Ambiental (EIA), o Relatério de
Impacto de Transito (RIT), ou projeto aprovado pelo Corpo de Bombeiros. Além disso,
as edificacdes residenciais com 4 pavimentos, segundo o Codigo de Edificacdes de
Anapolis (LC120/2006), ndo precisam de elevadores.

Para esse gabarito, também é comum a execucdo de empreendimentos que
possuem dois ou mais blocos, que sdo encontrados em diferentes regides da cidade.
Os condominios constituidos por quatro blocos sédo os mais comuns, com cerca de 16
empreendimentos espalhados pelo espago urbano. Contudo, esses condominios
podem apresentar até 32 torres, como € o caso do Condominio Porto Rico, localizado
na Avenida Pedro Ludovico, bairro Sdo Joaquim.

Os empreendimentos com maiores quantidades de torres foram implantados
em areas consideradas vazios urbanos, algumas delas em bairros ja consolidados,
como € o caso da Vila Formosa, Jundiai e Santo André. J& outros aproveitaram bairros
menos urbanizados, mas com grande potencial, como Chacaras Colorado, Setor Sul
Jamil Miguel,22 Etapa, Calixtolandia e Vila Fabril.

Além dos condominios de torres com 4 pavimentos, também sdo encontrados
nos bairros localizados predominantemente na regido norte da cidade,

bY

empreendimentos com maior numero de pavimentos. Préximo a Avenida
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Universitéria, no bairro Jardim das Américas, foram implantados o Condominio Jardins
do Eden, com oito torres de quinze pavimentos, e o Residencial Amazénia, com oito
torres de sete pavimentos. Descendo a avenida, no bairro Santa Isabel, foi construido
o Avenida Parque, com trés torres (e previsao para mais duas) de 26 pavimentos. Na
Jaiara, proximos a Avenida Fernando Costa, estdo o Arcos do Campo, com seis torres
de cinco andares, e o Torres do Mirante, com cinco torres de treze andares. Na
Chéacaras Colorado, foi implantado o Royal Life, condominio com dezoito torres de
seis andares. Por ultimo, localizado na Vila Formosa, regido sul da cidade, esta o Gran
Tropical, com seis torres de oito andares.

Outra caracteristica da verticalizacdo em Andpolis é a altura mediana das
edificacdes, onde 0os mais altos possuem 26 pavimentos. Diferente de outras cidades
brasileiras que conseguem verticalizar mais, como por exemplo Goiania (0 maior
edificio possui 52 pavimentos), o gabarito das edificacbes em Anapolis sempre foi
limitado por legislagdes rigidas e restritivas, demonstrando que, apesar da presséo do
mercado imobiliario para flexibilizar os parametros urbanisticos e tornar 0s
empreendimentos mais rentaveis economicamente, a preocupacdo com as
transformacdes que podem ocorrer no espaco urbano ainda é mais importante. Essa
caracteristica é tdo marcante, que dos quase trezentos empreendimentos levantados
durante a pesquisa, apenas 14 possuem mais de vinte pavimentos. Fato este, que s6
foi possivel em funcdo da implantacdo em grandes terrenos, como € o caso do
Avenida Parque, ou pelo alto valor do metro quadrado cobrado pelos apartamentos,
justificado pela andlise que, dos 14 empreendimentos, apenas 3 ndo estdo no Jundiai.

Os mesmos padrdoes citados acima sao vistos ao serem analisados 0s
empreendimentos em fase de construcdo ou lancamento na cidade, como

demonstrado na tabela 48 abaixo:

Tabela 47: Empreendimentos em fase de langamento ou constru¢ao

Empreendi- ;505 Torres  PAYIMeN" padrao Bairro Constru- Fase
mento tos tora
Senna MBC
Residencial = resid. 9 4 popular = Ayrton Senna langamento
Const.
Clube
Premiere  resid. ' . =
Bela Vista 15 4 popular Bela Vista Realiza = em construcéo
Resldenual resid. 11 4 popular = Calixtolandia Realiza = em construcdo
Prime Sul
Encanto resid. 2 16 médio Chacaras Emisa langcamento

Americanas
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Unique resid.

T 1 15 médio = Jardim Europa = Realiza langamento
ower
Capri resid. 1 20 alto Jundiai Lugasa lancamento
Génesis resid. 1 26 alto Vila Industrial Engecom  em construcio
Office Jundiai 9 ¢
Ipiranga resid.
Park 1 21 alto Jundiai Grupo lancamento
. . Proeng
Residencial
P”V'Ieg,e resid. 1 17 alto Jundiai FC lancamento
Jundiai Incorp.
Torre . resid. 1 19 alto Jundiai FC langamento
Jundiai Incorp.
Zurique resid. 1 11 médio = Maracanazinho Melo em construcao
Borges
Rese_rva resid. 5 4 popular = Vila Formosa Realiza em construcao
Tropical
Premler_e resid. 12 4 popular = Vila Harmonia Realiza langamento
Harmonia
Arcos do | resid. ' . MRV =
Cerrado 12 5 popular Vila Jaiara Eng. em construcao
Monte resid. 2 21 médio Vila Santa Engecom langamento
Hermon Isabel

Fonte: Cadastro Técnico Imobiliario, organizada pela autora.

Dos empreendimentos a serem construidos, 0s que possuem 0S maiores
gabaritos e padrdo construtivo mais alto ainda se concentram no bairro Jundiai e
imediagbes. O Genesis Office, por exemplo, localizado no bairro Vila Industrial
Jundiai, serd um dos maiores empreendimentos de alto padrao construidos na cidade,
com 26 pavimentos divididos em salas comerciais e espacos corporativos, e
implantado em um terreno com mais de 5.500m2.

A Realiza é a construtora que mais possui empreendimentos a serem
entregues, somando cinco condominios residenciais. Os bairros onde estédo
localizados os empreendimentos sdo préximos, ou 0s mesmos onde se encontram
outros condominios implantados pela construtora, como Bela Vista, Calixtolandia, Vila
Formosa e Vila Harmonia. Somente um empreendimento néo fica na regido sul da
cidade e se destoa dos outros empreendimentos: o Unique Tower, localizado no bairro
Jardim Europa, que possui apenas uma torre de 15 pavimentos e padrédo construtivo
médio.

A maior diferenca analisada na relacdo de empreendimentos a serem
construidos esta na localizac&o, pois de 15 lancamentos, dois se encontram a direita
do anel viario da BR-153, nos bairros Ayrton Senna e Chacaras Americanas. Todos
os demais serdo implantados onde ja existe um processo de verticalizacdo, seja no

proprio bairro ou em seu entorno.
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E importante ressaltar que, mesmo com a pandemia de COVID-19 em 2020,
muitos empreendimentos foram langcados, o que demonstra um mercado imobiliario
atuante, buscando se adequar as novas demandas encontradas na cidade.

Em relacdo as cidades médias, existe uma certa semelhanca com algumas
cidades estudadas, principalmente no que tange o inicio da verticalizacdo e a
importancia que o0 processo passou a ter dentro das mudancas ocorridas no espaco
urbano. O porte das construtoras também ¢é parecido, contudo algumas cidades
meédias apresentam um processo de verticalizacdo mais acelerado, justamente por
apresentarem legislacdes menos restritivas, que possibilitam empreendimentos mais
altos em terrenos menores.

Em sintese, o que foi possivel perceber é que o processo de verticalizacdo em
Andpolis acontece de forma mais lenta e menos agressiva do que o visto nas grandes
cidades, metropoles e em algumas cidades médias, porém se mantém constante e

ativo.
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