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RESUMO

A presente dissertacdo analisa o0s desdobramentos do processo de
verticalizacdo em Sao Luis—MA sob as perspectivas histérica, politica,
institucional e econdbmica. O estudo parte da hipdétese central de que a
verticalizacdo ludovicense ndao é um fendmeno neutro, nem meramente
resultante de transformagdes demograficas ou inovagdes tecnoldgicas, mas sim
uma estratégia de valorizacao fundiaria e acumulacao capitalista que molda o
espaco urbano segundo os interesses das classes dominantes. A pesquisa
atendeu aos seus objetivos ao compreender a verticalizagdo como um
instrumento de producéo urbana capitalista, evidenciando sua origem global e
disseminagao. O processo € visto como uma manifestagao de forgas politicas e
econdmicas, transcendendo a dimenséo puramente técnica da construgédo. Ao
discorrer sobre o Marco Regulatério, em que foi analisado a construgao historica
da legislagdo urbana (Planos Diretores e Leis de Zoneamento de 1975, 1981,
1992, 2006 e 2023), demonstrando como o arcabouco legal foi flexibilizado ao
longo do tempo para legalizar e impulsionar a verticalizagdo seletiva em areas
de alto interesse do capital imobiliario. Também foi feita uma avaliagdo do
espaco construido. Realizou-se um estudo tipomorfolégico aprofundado em area
de maior concentragdo do modelo vertical na cidade. A analise revela que a
forma urbana resultante — marcada por torres homogéneas, grandes recuos,
privatizagao do térreo e alta densidade em enclaves fechados — configura um
modelo de distingdo e segregacao socioespacial. O estudo comprova que a
paisagem vertical em Sao Luis se estabelece como simbolo de poder, resultando
na mercantilizacdo do solo urbano e na fragmentagcao do tecido urbano. A
legislacédo urbana age como principal modelador do espago construido, servindo
como instrumento para atender a interesse de ideias urbanisticos e classes
hegemodnicas. A pesquisa contribui para o debate ao desvendar os mecanismos
pelos quais a cidade é hierarquizada, oferecendo subsidios para o planejamento
urbano que vise a construgdo de uma metropole menos desigual. A
verticalizacdo em Sao Luis €, em sua materialidade, a expressao visivel da
contradicao entre o discurso do progresso e a reprodugao das desigualdades

estruturais.

Palavras-chave: Verticalizagao urbana. Marco Regulatério. Sao Luis.
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ABSTRACT

This dissertation analyzes the unfolding of the verticalization process in Séo
Luis—MA from historical, political, institutional, and economic perspectives. The
study is grounded in the central hypothesis that verticalization in Sdo Luis is
neither a neutral phenomenon nor merely the result of demographic
transformations or technological innovations; rather, it constitutes a strategy of
land valorization and capitalist accumulation that shapes urban space according
to the interests of dominant classes. The research achieved its objectives by
understanding verticalization as an instrument of capitalist urban production,
highlighting its global origins and dissemination. The process is interpreted as a
manifestation of political and economic forces, thus transcending the purely
technical dimension of construction. In addressing the regulatory framework, the
study examined the historical development of urban legislation (Master Plans and
Zoning Laws of 1975, 1981, 1992, 2006, and 2023), demonstrating how the legal
apparatus has been progressively flexibilized to legitimize and promote selective
verticalization in areas of high interest to real estate capital. An evaluation of the
built environment was also conducted. A detailed typomorphological study was
carried out in the area with the highest concentration of vertical development in
the city. The analysis reveals that the resulting urban form—characterized by
homogeneous towers, large setbacks, privatized ground floors, and high-density
gated enclaves—constitutes a model of distinction and socio-spatial segregation.
The study demonstrates that the vertical landscape in Sdo Luis is established as
a symbol of power, resulting in the commodification of urban land and the
fragmentation of the urban fabric. Urban legislation operates as the primary agent
in shaping the built environment, serving as an instrument aligned with the
interests of hegemonic urban ideologies and dominant social classes. This
research contributes to the debate by uncovering the mechanisms through which
the city is hierarchized, offering insights for urban planning aimed at fostering a
less unequal metropolis. In its materiality, verticalization in Sdo Luis emerges as
a visible expression of the contradiction between the discourse of progress and
the reproduction of structural inequalities.

Keywords: Urban Verticalization. Regulatory Framework. Sao Luis.
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INTRODUGAO

A verticalizacdo € um fendmeno central no planejamento urbano tanto
em ambito regional quanto nacional. Originado nas cidades capitalistas dos
Estados Unidos, como Chicago e Nova York, no final do século XIX, esse
processo rapidamente se expandiu para outras cidades globais, incluindo
metropoles brasileiras como Sao Paulo e Rio de Janeiro. O surgimento e a
consolidagdo da produgao imobiliaria vertical foram acompanhados de novas
tendéncias arquitetdnicas, como a modernista, e de avangos tecnologicos,
incluindo o concreto armado e o elevador, que viabilizaram construgdes de
grande porte e altura. No entanto, a verticalizagdo trouxe consigo desafios
urbanos complexos relacionados a densidade populacional e a segregacao
socioespacial (Ficher, 1994; Somekh, 1997).

O processo de verticalizagdo nado ocorre de maneira homogénea
nas cidades do mundo, nem mesmo entre as cidades brasileiras. Diversos
fatores influenciam o aparecimento de edificacbes em altura, sendo os principais
deles de ordem econbmica, historica, institucional e politica. O contexto
econdmico, por exemplo, reflete a forma como o modo de producéo influencia
as cidades verticais, evidenciado nas analises de Harvey (2011), além de autores
brasileiros como Villaga (1998) e Somekh (1997). Historicamente, a
verticalizagao esta ligada a elementos que facilitaram a construgéo de edificios
altos, como a legislacdo de zoneamento e o avango das técnicas construtivas.

O processo institucional também desempenha um papel fundamental,
ja que as leis e regulamentagbes urbanisticas podem restringir, incentivar ou
direcionar a verticalizacdo. As politicas de zoneamento sdo um exemplo de como
o arcaboucgo legal afeta a configuracdo das cidades e a disposi¢gao das
edificacbes. Somekh (1997) explora a forma como as politicas urbanas
direcionam a verticalizagdo para atender aos interesses econdémicos e as
demandas habitacionais. Tais politicas frequentemente refletem os interesses
das classes dominantes, resultando em espagos que privilegiam grupos
especificos, uma observagao corroborada por Castells (2020) e Villaga (1998)
em suas analises criticas sobre o planejamento urbano.

Em S&o Luis, a verticalizagcado consolidou-se principalmente a partir da
década de 1990 (Santos, 2013), diferentemente das grandes metrépoles

brasileiras que iniciaram esse processo ainda na primeira metade do século XX.
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Mesmo comparada a capitais estaduais proximas, como Belém e Fortaleza, Sao
Luis apresentou um ritmo mais ‘lento’ na adogao de construgdes verticais. Com
ao avancgo dessa producao ‘somente’ ao final do século XX.

A inquietacdo da presente pesquisa, parte, portanto, em aprofundar
0s que levaram a essa producgao vertical massiva na cidade de Sao Luis a partir
de 1992 até o periodo atual, levando em consideragédo o seguinte problema de
pesquisa: sob as perspectivas historica, politica, institucional e econémica, quais
foram os desdobramentos da verticalizacdo em S&o Luis — MA para o espago
construido?

Entende-se que para a analise, € necessario compreender também
espacos anteriores, a fim de contextualizar os eventos que determinam a
construgéo da cidade. Para obter os resultados o objetivo geral da pesquisa € a
analise dos desdobramentos da verticalizagcdo na cidade de S&o Luis,
considerando as perspectivas historica, politica, institucional e econémica. Os
objetivos especificos incluem:

e Compreender a verticalizagdo como instrumento de produgao
urbana capitalista, avaliando sua origem e disseminacgao pelas
cidades do mundo;

e Discorrer sobre o marco regulatério da verticalizacdo e como
ele foi construido ao longo dos anos e seu impacto na producao
imobiliaria vertical;

e Auvaliar a verticalizagcdo produzida na cidade de Sao Luis a
partir do estudo tipomorfoldgico da area de maior concentragao
do modelo vertical.

A escolha do tema e do problema de pesquisa € justificada por fatores
pessoais e académicos. O envolvimento com temas relacionados a urbanizagao
e a dindmica urbana sempre permeou a trajetéria académica do autor, cuja
curiosidade pela cidade — em suas formas densas, complexas e conflitantes —
motivou a busca por compreender melhor os processos urbanos especificos a
Sao Luis.

Apesar das diferentes pesquisas que abordam a verticalizagado na
cidade de Séo Luis, esta tem uma abordagem enriquecedora para o debate da
verticalizagdo urbana na capital maranhense, pois se desdobra sobre a

construcado do ideario urbano e seus efeitos no espago construido, em uma
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analise tipo morfolédgica. A presente dissertagado, portanto, visa preencher essa
lacuna, proporcionando uma analise critica e abrangente que possa servir de
base para futuras discussdes e planejamentos, além de subsidiar novos estudos
caminhem nesse sentido.

Outro fator que fortalece a justificativa para esta pesquisa é o recente
debate em torno do novo Plano Diretor de Sado Luis (2023), que abriu a
possibilidade de aumento nos gabaritos das edificagdes. Essa atualizagao legal,
ainda a espera da aprovagdao da lei de zoneamento, trara implicacdes
significativas para o futuro da verticalizagao e da urbanizagao na cidade. Assim,
a conclusao deste estudo pode se tornar uma referéncia para politicas publicas
de planejamento urbana que buscam uma cidade menos desigual.

A construgdo do arcabougo metodolégico desta pesquisa baseia-se
em uma abordagem tedrica influenciada por autores que tratam da urbanizacéo
e da verticalizagdo sob perspectivas criticas. Fazendo um paralelo com Secchi
(2016), foi feita a opgéo de tratar do objeto por trés historias complementares. A
primeira apresenta como foco os fendbmenos como crescimento e dissolugcéo da
cidade — conhecer a cidade por meio das suas representagdes: descrigoes,
levantamentos cartograficos ou estatisticos, teorias. A segunda histéria tem
como foco a importancia do ‘projeto’’, principalmente, da agédo de arquitetos,
urbanistas, técnicos e administragdes municipais. A terceira histéria tem como
finalidade destacar como estes elementos citados contribuiram para a formacéao
do espaco construido e na transformacao da cidade. Ao desenvolver a pesquisa,
surgiu a duvida sobre a melhor forma de estruturar a narrativa dessas historias:
apresenta-las separadamente ou de modo integrado? Optou-se por uma
abordagem conjunta, com o objetivo de tornar a leitura mais fluida e dinémica.
Compreende-se que os fatores analisados estao intrinsecamente entrelagados
e se manifestam de forma simultdnea ao longo do tempo. Assim, narra-los de
maneira integrada favorece a compreensao do processo e enriquece a analise.
Para entender a construcdo do texto, € fundamental abordar trés conceitos
centrais: verticalizagdo urbana, marco regulatorio e espago construido.

A verticalizagao urbana refere-se a um processo especifico de

ocupacao do espaco urbano, caracterizado pela construcdo de edificios que

" Nesta pesquisa, especialmente planos urbanisticos e instrumentos de legislagao urbana.
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aumentam a densidade e aumentam o indice de aproveitamento da area
construida. (Somekh, 1997). Esse fenbmeno surgiu em meio a consolidagao da
cidade moderna e é impulsionado pela légica capitalista de produgdo, que
promove a otimizagdo do espago por meio de tecnologias como o concreto
armado e conceitos novas linguagens construtivas, como a arquitetura moderna
(Benévolo, 2001; Mumford, 1998). Harvey (2011) complementa essa analise ao
afirmar que a verticalizacdo é uma manifestacdo da busca continua por
acumulagdo de capital, transformando a paisagem urbana e promovendo
segregacao e gentrificagdo. Nas cidades brasileiras, essa realidade é ainda mais
evidente, com os instrumentos do marco regulatério (plano diretor e
zoneamento), atuando como vetores da produg¢do desigual do espago urbano.
(Villaga 1998; Nery Junior, 2005). Isto €, o marco regulatério nada mais € que as
legislagdes urbanas que definem os indices construtivos na cidade formal?.
Este fendmeno se torna o cerne da compreensao do espaco, que,
segundo Milton Santos (1996), é indissociavel de um sistema de objetos e um
sistema de agdes. O espacgo construido, em sua forma material, representa o
"sistema de objetos", que € um "testemunho das ag¢des" e da intencionalidade
do sujeito que o cria. As praticas sociais, econdmicas, politicas e culturais
representam o "sistema de acgdes". As formas do espago (os objetos) s&o
condicionadas pelas a¢des da logica capitalista e do planejamento, que buscam
refuncionalizar o espago para extrair-lhe maior valor. Dessa forma, o espaco
urbano — espaco natural da verticalizagdo — € entendido como uma construgao
social multifacetada que engloba relagdes econdémicas, sociais, culturais e
politicas. Corréa (1989) argumentam que as cidades sédo palcos de mudangas
constantes, onde as desigualdades sociais e a segregagado se refletem na
distribuicdo e no acesso ao espaco. A partir da interacdo entre as agdes e os

objetos, chegamos ao espacgo construido.?

2 Maricato (2001) destaca que a cidade formal é construida sob a égide das leis urbanas. A
cidade formal, no Brasil, € aquela em que habita as pessoas com acesso a cidadania. A cidade
informal, as favelas, ‘invasdes’, ou aglomerados subnormais, como destaca o IBGE, ndo sao
regidas pelas normas urbanisticas. Dessa forma, a verticalizagao urbana é um fenémeno natural
da cidade formal.

3 Como sera demonstrado, o espago construido é simultaneamente produto e agente
transformador das for¢gas que moldam a cidade, ou como (Santos, 2008) aborda, um fendmeno
hibrido.
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A pesquisa se apoia em uma analise documental aprofundada para
examinar como o discurso da verticalizagao foi moldado e perpetuado ao longo
do tempo na cidade de S&o Luis. Para tal, foi feita um acompanhamento nos
jornais desde a década de 1970, com olhar atento para matérias e noticias que
abordavam sobre a verticalizagdo urbana ou sobre o desenvolvimento urbano
que influenciou na producdo de edificagcbes em altura. Houve também um
cuidado em buscar informacdes sobre o desenrolar do desenvolvimento e
recepcao na midia das leis urbanas, especialmente planos diretores. Foi
analisado com atengao também a transformacéo da paisagem, especialmente
nas regides em que hoje sdo mais verticalizadas, as por¢des a norte e leste da
capital maranhense. A analise documental também incluiu a leitura a planos
diretos e outros documentos urbanisticos. Estes foram utilizados como
instrumentos para rastrear as mudangas do ideario urbano, e os efeitos dos
debates em torno da expanséo vertical da cidade. A compreensao do discurso
permitiu evidenciar as relagdes entre politica urbana, lei € mercado imobiliario,
assim como os interesses que orientam as decisdes sobre a verticalizagado na
cidade, e particularmente a area estudada.

Para a conducdo da pesquisa, foi feita uma profunda revisdo
bibliografica, na literatura académica, sobre os temas centrais da pesquisa:
verticalizacdo, espaco urbano e producdo do espacgo na cidade capitalista. A
producao incluiu autores como Santos (2008), Castells (2020), Harvey (2011),
Somekh (1997), entre outros. Para discorrer sobre a produgcao do espacgo urbano
na cidade de Sao Luis, autores como Burnett (2008), Santos (2013), (Lopes,
2013), Ferreira (2014), entre outros.

A analise documental foi feita a partir de documentos histéricos e
legais coletados em 6rgaos publicos (in loco), quanto em ferramentas eletronicas
disponibilizadas por estas instituicbes. Estes documentos séo leis de zonamento,
planos diretores, registros de politicas publicas.

A andlise dos dados foi feita com uma abordagem qualitativa baseada
na leitura e compreensao do conteudo. Esse procedimento permitiu identificar as
relacdes entre as informacoes, identificar os padroes e as relagdes dos discursos
e ideario urbano no espacgo construido. Assim, foi revelada as dindmicas de

poder e as influéncias que moldaram a verticalizacdo na cidade de S&o Luis. A
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partir dessas analises, foram tracadas conexdes entre os elementos historicos,
politicos, econdmicos e institucionais que impulsionaram o crescimento vertical.

Foram feitas também produgdes proprias, especialmente para a
analise do espaco construido da verticalizagdo (Mapas, diagramas e imagens
esquematicas).

Dessa forma, o capitulo 1 dessa dissertagdo tem como finalidade
explicar o conceito de verticalizagdo urbana e como ele sera explorado ao longo
de todo o trabalho. A partir de autores como (Harvey, 2011) e Sposito (1991), o
fendmeno sera descrito como um processo de produgao urbana da acumulagéao.
Além disso, serao abordados diferentes contextos urbanos da verticalizagao,
desde a génese do processo, em cidades como Chicago e Nova York, passando
por cidades europeias, asiaticas e brasileiras, até chegar em capitais do nordeste
brasileiro, incluindo Sao Luis.

O capitulo 2 mergulhara diretamente na histéria da formacgao do
processo urbano na cidade de Sao Luis, com énfase a partir da década de 1970.
O motivo para a escolha em focar nesse periodo se da por inumeras razées: nao
tornar o trabalho longo demais e também para focar as atengbes nos eventos
que de fato influenciaram na produgao vertical da cidade. Os marcos
regulatorios, iniciando a partir do plano diretor de 1975, servirdo como base para
nortear a separagéao dos periodos de tempo, visto que eles determinam o grau
de verticalizagao da cidade durante o periodo analisado. A pesquisa documental,
conduzida in loco no acervo da Biblioteca Publica Benedito Leite pelo autor da
dissertagdo, concentrou-se na analise de jornais impressos publicados entre
1970 e o periodo atual. Foram consultados o Jornal Imparcial e o Jornal O Estado
do Maranhao, selecionados em virtude de sua relevancia midiatica e do papel
informativo na cobertura dos fatos locais. O material coletado (artigos, matérias
e imagens) foi filtrado pela sua correlagdo com a verticalizagéo, a administragao
publica e o desenvolvimento urbano, subsidiando a contextualizacao histérica
das discussdes, das alteragbes nos marcos regulatérios e da propria
transformacao do espaco construido da cidade.

O capitulo 3 faz a analise do espaco construido da verticalizagao.
Parte dos resultados apresentados neste capitulo foi produzida por Farias
(2024), aluno de graduagdo de Arquitetura e Urbanismo da Universidade
Estadual do Maranhao (UEMA), em trabalho cientifico financiado pela FAPEMA
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e desenvolvido sob coorientacdo do autor da presente dissertacdo. Os dados e
observagbes provenientes dessa pesquisa complementam e fundamentam as
analises apresentadas. Dessa forma, o capitulo tem como objetivo examinar o
espacgo construido da verticalizagdo em Sao Luis, enfatizando as dimensdes
morfolégicas, econdmicas e legais, com foco em éarea delimitada do bairro
Renascenca, inserido na Zona Residencial 9 (ZR-9), pioneiro no processo de
verticalizacdo e que concentra o maior indice da producdo das edificagcdes em
altura da cidade.

Antes da leitura do capitulo 3, produto final deste estudo, é importante
elucidar sobre a nomenclatura do bairro escolhido, pois ha grande divergéncia
nas fontes consultadas. Algumas separam o bairro do Renascenga em | e ll, visto
que a urbanizacdo de um antecedeu a outra. Outros, englobam ambos como
Jardim Renascencga. A prefeitura de Sao Luis engloba ambos, na area em

amarelo, apenas como Renascencga.

Figura 1 - Area do Renascenca pelo INCID e fragdo para analise da verticalizag&o.

oo

Area delimitada do Renascenca
segundo a Prefeitura de S8o Luis

Area de delimitacdn para andlise
da verticalizacdo

Fonte: Incid (2010), modificado pelo autor.

Todavia, a area escolhida para a analise do espaco construido nao
engloba todo a area do Renascencga (Figura 1), mas sim a sua porgao mais
vertical. Esta area esta entre importantes corredores rodoviarios urbanos da
cidade, como a Avenida dos Holandeses, Colares Moreira. Esta proximo também
as praias ao norte e a Av. Litoranea, assim como o Parque Estadual da Lagoa
da Jansen. Estas infraestruturas sdo fundamentais para a compreensdo da

verticalizagdo desta zona da cidade, mas neste momento, estes estao
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mencionados apenas como marcos, que servem para referenciar a area de
estudo (Figura 2). Dessa forma, ao decorrer do trabalho, chamaremos a area de
Estudo de Renascenca, apesar de ndo abordar sobre toda a area assim
delimitada pela prefeitura, mas sim exclusivamente de sua fragdo com maior
concentracao de edificios verticais.

Figura 2 - Renascencga e area para a analise do espago construido da verticalizagao

) = i
§ | egenda

& Celimitagso da frea de andlise. g

oy

Renascenca e area de andlise o=

Fonte: Google Earth, 2025, adaptado.
A partir da analise dessa area, foram identificados as origens e os

impactos da ocupacao tipo-morfoldgica associada ao processo de verticalizagao
em Sao Luis, bem como as relagdes dessa dindmica com o marco regulatorio e
o ideario urbano, discutidos nos capitulos anteriores. O trabalho encerra-se com
uma reflexdo sobre as contribui¢des e limitacdes da pesquisa, além de apontar
perspectivas para o debate acerca de novas formas de verticalizagcédo na cidade,
considerando as areas em que o fendbmeno se manifesta e as diferentes

maneiras de apropriacao e produc¢ao do espaco urbano.
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1. A VERTICALIZACAO URBANA COMO MANIFESTACAO DAS FORCAS
POLITICAS E ECONOMICAS QUE MOLDAM AS CIDADES

‘O vertical e a altura sempre manifestaram espacialmente a
presenga de um poder capaz de violéncia”. (Lefebvre, p. 144, 2006).

Segundo estudiosos, as primeiras cidades, como Jericd, surgiram por
volta de 8.000 a.C*. Desde entdo, milhares de nucleos urbanos foram fundados,
enquanto outros desapareceram ou foram destruidos por fenédmenos naturais ou
pela agcdo humana. Ainda que construgdes de grande altura existam desde os
primordios da civilizagdo, estas se distinguiam profundamente da verticalizagéo
moderna, a qual esta vinculada a fatores predominantemente econémicos e as
dindmicas contemporaneas de produgdo e organizagdo do espago. Na
Antiguidade até o século XIX, as edificacbes destinadas a habitacdo eram
limitadas tanto pelas restricdes técnicas® e pela escassez de recursos humanos
quanto pelas dificuldades relacionadas ao fluxo de pessoas e mercadorias em
construgdes de multiplos pavimentos — desafio que apenas seria superado com
a invencao e difusdo do elevador no século XIX%. Ou seja, o fendmeno da
verticalizagdo conta com pouco mais de 1 século, embora as cidades existam ha
pelo menos 10 mil anos. Isto é, pouco mais de 1% da histéria da cidade €&
abarcada pelo processo de verticalizagdo urbana. Mas o que explica essa
multiplicacdo da cidade e da verticalizagdo? Os avangos das técnicas
construtivas citadas sao suficientes para contextualizar o processo?

Essa ndo é uma questao recente no debate urbano e na compreenséao
da formacgao do espaco. A construcado de edificios verticais tem sido um tema
central nas discussodes sobre a cidade moderna. O fenémeno da verticalizagao,
tal como se conhece hoje, inicia-se entre o final do século XIX e o inicio do século
XX, periodo profundamente marcado pela Revolugao Industrial — um marco
histérico que transformou de forma irreversivel a organizagdo econémica, social

e espacial das cidades. Uma das principais consequéncias desse processo foi o

4 Benevolo (2001).

5 Restrigcdo superada pela invengdo do concreto armado, unido do concreto e do ferro, ja
utilizados de forma separada anteriormente. A unido destes levou a um material com grande
resisténcia aos esforgos de compreenséo e tragéo, tornando viavel as construgdes das
edificagcdes em altura. (Curtis, 2008).

8 Home Insurance Buidling, construido em 1985 na cidade de Chicago, é considerado por
autores como o primeiro arranha-céu do mundo. (Curtis, 2008).
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intenso crescimento populacional nos centros urbanos. A concentracédo de renda
e de atividades produtivas nas cidades atraiu grandes contingentes de
trabalhadores, que passaram a habitar areas insalubres e superlotadas, muitas
vezes compartilhadas por varias familias (Engels, 2008). Configurou-se, assim,
uma tensao estrutural: a cidade era o espago onde a classe operaria vendia sua
forca de trabalho, mas n&o encontrava condi¢gées dignas de habitagdo. Esses
espagos, conhecidos como insulas’ modernas, eram verdadeiros corticos —
construgdes precarias, carentes de ventilagao, abastecimento de agua potavel e
rede de esgoto. Enquanto isso, as elites urbanas buscavam refugio em cidades-
jardins e suburbios planejados, distantes da degradagao dos centros industriais.
Contudo, para assegurar a reprodugao da for¢a de trabalho e a continuidade do
sistema produtivo, tornou-se necessario reformar a cidade, tornando-a
simultaneamente mais salubre e mais rentavel.

A génese da verticalizagao é geralmente explicada pela unido de fatores
contextuais e inovagdes tecnoldgicas. Historicamente, essa evolugéao € atribuida
ao adensamento populacional, a expansédo do comércio e do setor imobiliario, e
ao surgimento de novas tecnologias como o concreto armado e o elevador. A
verticalizacdo também foi impulsionada por elementos particulares a cada
centro, como a falta de espago em Manhattan ou a renovacgéo urbana de Chicago
apos o incéndio de 1871, conforme observado por Curtis (2008) e Koolhaas
(2008). Contudo, autores da geografia e do urbanismo observam que o0 processo
de verticalizacdo nao se limita a ser puramente técnico ou uma resposta natural
ao crescimento urbano, ao adensamento populacional e restrigdes territoriais.
Pelo contrario, o fendmeno €, fundamentalmente, resultado de um complexo
processo de produgéo do espago urbano, moldado por légicas de acumulagéao e
poder.

Isto é, a verticalizagdo urbana é um fendmeno que vai muito além da
mera transformacao fisica do espaco — a construcdo de arranha-céus. Sua
compreensao exige reconhecer que as cidades sao resultadas de inumeros
fatores, sendo estas, construgdes sociais complexas, moldadas por relagdes de
poder, interesses econbmicos e processos simbdlicos que naturalizam

determinadas formas de ocupar e organizar o territorio. (Lefebvre, 2006). Isso

7 Habitag&o romana onde coabitavam varias familias, espécie de cortigo. (Benevolo, 2001).
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posto, a cidade verticalizada ndo € um fato neutro ou exclusivamente técnico,
mas uma configuracao que reflete decisdes politicas, l6gicas de acumulagao de
capital e disputas por status, fluxo de capital e controle do solo. (Castells, 2021).
Como alerta Milton Santos (2008), o espago geografico € um "sistema de objetos
e agdes" onde as técnicas e as relagdes sociais se entrelacam. No Brasil, este
processo € agravado pela financeirizacdo imobiliaria: edificios verticais
transformam-se em ativos financeiros globais, especialmente em cidades como
S&o Paulo, conforme alerta (Fix, 2022). Consequentemente, o solo urbano
converte-se em commodity de alto rendimento. Maricato (2001) complementa: a
verticalizagao ¢€ instrumento de coalizdo rentista que envolve Estado,
incorporadoras e capital financeiro. A autora vai além e relaciona o processo da
verticalizagdo com a producdo desigual do espago urbano. A partir dessa
perspectiva, autores como Lefebvre (2006) e Harvey (2011) aprofundam o
entendimento do espag¢o urbano como produto e instrumento das forgas
econdmicas e politicas que o moldam. Para eles, a verticalizagdo surge como
uma estratégia de intensificagdo do uso do solo, maximizando seu valor e
atendendo aos interesses de grupos dominantes, assim como representa um
valor simbolico de poder e modernidade. Ha também a instrumentalizagao da lei
urbana como ferramenta para a produgao do espaco na cidade capitalista. Isto
€, 0 uso do marco regulatério para atender a grupos de poder, e a légica do
capital, incluindo o processo de verticalizacao. (Villaga. 1998; Burnett, 2009).
Este capitulo organiza-se em quatro seg¢des: a primeira discute o espacgo
urbano e sua relagdo com o capital; a segunda apresenta a génese internacional
da verticalizagdo; a terceira aborda as primeiras experiéncias no Brasil; e a
quarta analisa sua expansao e financeirizagdo contemporanea, introduzindo a
problematizacao para a cidade de Sao Luis — MA. A ordem narrativa corrobora
com o consenso, apontado por Casaril, Town e Mendes (2011) sobre os trés
periodos da verticalizagao global. A evolugao da verticalizagéao partiu da génese
da densidade nos centros econdmicos estadunidenses para uma posterior
difusdo global nos eixos europeu e asiatico. Esse processo culminou na atual
homogeneizagao técnica, onde a paridade construtiva de edificios na Europa e
na Asia permite a competicédo direta com o modelo norte-americano, refletindo-
se na consolidagdo de arranha-céus de alta performance no cenario urbano

brasileiro.
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O objetivo desta secéo inicial, portanto, € a de analisar a verticalizagao
como uma manifestacdo dessas forgcas estruturais, discutindo suas origens
historicas, sua difusdo global e no Brasil, além de suas consequéncias para a
configuragdo socioespacial das cidades. Ao evidenciar a produgéo social da
cidade vertical, busca-se problematizar o modo como esse modelo reforga
desigualdades, cristaliza dinédmicas de segregacgao e exclusao urbana e como
ele é resultado de uma dinédmica entre diversos atores e agentes que constroem
0 espaco urbano, ndo podendo limitar a discussao sobre verticalizacdo por um

viés puramente técnico.
2.1 Espaco Urbano, Capital e Verticalizagao

Henri Lefebvre (2006), propde que o espago urbano ndo € apenas um
dado fisico ou geografico, mas um produto social construido por meio das
relacdes de poder e das dinamicas de acumulacao de capital. Segundo o autor,
0 espaco € um instrumento de pensamento e de acao; ele expressa também
relagbes sociais, mas ele é, além disso, um meio de controle, e, portanto, de
dominacao e de poder. Nessa perspectiva, a verticalizagao urbana se torna um
reflexo das estruturas de poder, onde a ocupagao vertical do solo nas areas
centrais da cidade representa a influéncia e o interesse das classes
economicamente dominantes. Ao concentrar-se em edificios altos, o espaco
urbano é intencionalmente configurado para maximizar o valor do solo e para
atender as demandas de investimento e especulagdo imobiliaria. A
verticalizacdo, entdo, € um produto dessas forgas sociais e politicas que, de
maneira sutil, moldam as formas de ocupacao urbana e privilegiam determinadas
areas e grupos sociais em detrimento de outros. (Sposito, 1991).

Harvey (2011), por sua vez, complementa essa analise ao introduzir
o conceito de producao e reproducao do espaco no contexto capitalista. O autor
explora como o desenvolvimento urbano, incluindo a verticalizagao, € guiado
pelo processo de acumulagao de capital. Ele argumenta que o desenvolvimento
do espaco urbano reflete o processo de acumulagao de capital, levando a criacao
de um ambiente que maximiza os lucros e favorece as classes dominantes. A
verticalizagao, para Harvey, representa uma forma de otimizar o uso do solo

urbano em areas de alto valor econbémico, permitindo uma concentracdo de
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atividades econOmicas em espacos limitados. Esse fendmeno nio ocorre de
maneira neutra, mas como uma resposta as demandas do capital imobiliario que,
ao moldar o espacgo urbano, reforga desigualdades e contribui para o fenbmeno
da gentrificacdo. Edificios altos se tornam acessiveis apenas a parcelas da
populagdo com maior poder aquisitivo, contribuindo para a exclusao das classes
de menor renda dos centros urbanos. Santos (2008), destaca que o espaco
geografico é resultado do sistema de objetos e sistema de agdes. O sistema de
objetos refere-se ao conjunto material e técnico que compde o espacgo. Inclui
todos os elementos fisicos, naturais ou construidos, que possibilitam,
condicionam e resultam das praticas humanas. O sistema de acgdes é o conjunto
das praticas sociais, econdmicas, politicas e culturais que ocorrem sobre e por
meio dos objetos. S&do as atividades humanas — desde o trabalho produtivo até
as decisdes politicas e as relagdes sociais — que dao dindmica ao espaco. O
espaco € produzido a partir de ambos, de forma indissociavel e ambos
influenciam o outro. Como o autor destaca, € um sistema hibrido.

O planejamento urbano, ciéncia e pratica essencial do Estado
Moderno, visa ordenar o uso do solo urbano para tornar a cidade um espaco
produtivo e eficiente — o que muitos autores, como Rolnik (1997, 2004),
consideram o processo avangado da divisdo do trabalho. Nesse contexto, o
planejamento ndo apenas organiza o espago fisico, mas também potencializa o
fluxo de capital, como destaca Castells (2020) e Villaga (1998). Esse enfoque
evidencia como o capital se torna o regente das politicas urbanas, transformando
o planejamento em uma ferramenta das classes dominantes para maximizar
seus interesses econdmicos e consolidar o valor do solo nas areas mais centrais
e disputadas.

Essas transformacgdes também expdem dindmicas de segregacao e
exclusao, revelando o papel do planejamento urbano na definicdo do acesso ao
espaco. Conforme apontado por Corréa et al. (1989), as desigualdades sociais
se refletem na maneira como o espaco urbano é distribuido e acessado: bairros
nobres e areas periféricas materializam essa divisao socioespacial. Esse
panorama ressalta a necessidade de uma analise critica das politicas publicas e
das relagdes de poder que influenciam diretamente a configuragao das cidades.

Dentro dessa perspectiva de transformacdo do espaco urbano,

Harvey (2011) descreve o conceito de "destrui¢ao criativa da terra", um processo
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onde o espaco € modificado para atender as demandas da economia de
mercado. Em consonancia com o que foi abordado anteriormente, essa dindmica
reflete a alianga entre o Estado e o capital: a verticalizacdo urbana torna-se, para
ambos, uma estratégia vantajosa. Para o capital, a verticalizacdo permite a
multiplicagdo das unidades construidas e o aumento dos rendimentos sobre o
solo urbano. Em vez de uma unica unidade de moradia, como uma casa, um
terreno pode agora abrigar um edificio com diversos apartamentos ou espagos
comerciais, expandindo as possibilidades de venda e aluguel. Esse processo de
verticalizagcdo, entendido como uma forma de destruicdo criativa, adapta e
intensifica o uso do solo para fortalecer o modelo de produgao capitalista,
promovendo uma reorganizagdo espacial que reflete a busca incessante por
maior acumulagao de valor em areas estratégicas.

Carlos (1994) acrescenta uma dimenséao existencial: a verticalizagao
produz espacos desconectados do cotidiano das maiorias. Os edificios-altos
criam enclaves que fragmentam a experiéncia urbana, restringindo o direito a
cidade as elites econ6micas. A "destruicdo criativa da terra" (Harvey, 2011)
assume contornos peculiares no Brasil: a verticalizagao intensifica a apropriagao
diferencial da renda fundiaria (Fix, 2022), onde grupos econémicos capturam
valor gerado coletivamente (como investimentos publicos em mobilidade).

Contudo, vale destacar também a importadncia dos avancos
tecnolégicos nas formas de construgao e ocupagao do espaco. De acordo com
Ficher (1994), a construcao de edificios verticais tornou-se viavel a partir de
inovagdes em materiais construtivos e da solucao de desafios estruturais, o que
evidencia a influéncia dos avangos tecnologicos na verticalizagdo das cidades.
Isto posto, a construgdo de edificios verticais é resultado de inovacgdes
tecnoldgicas, surgidas especialmente ao final do século XIX, que permitiu a
construcao de edificacbes em altura. Para se aprofundar mais sobre a raiz do
fendmeno, Somekh (1997) acrescenta que este modelo de produgdo do espago
urbano "envolve a nogao de edificio alto, de arranha-céu" (p.20). Em outras
palavras, a verticalizagdo corresponde a multiplicacdo do solo urbano através
das circulagdes verticais — especialmente com o uso do elevador — e de
tecnologias construtivas modernas, como o0 concreto armado, sendo

intimamente relacionada ao aproveitamento intensivo da terra urbana.
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Somekh (1997) ainda observa que a cidade vertical se desenvolve em
dois processos distintos: o terciario, associado aos edificios de escritorios, e a
verticalizagdo residencial, esta ultima sendo a mais predominante em cidades
brasileiras como Sao Paulo. Ademais, a autora destaca que a verticalizacao
urbana faz parte do processo de acumulagédo e esta sujeito a légica do valor
econdmico, refletindo a atuagcdo do Estado em resposta a fatores econédmicos.
Isso posto, o processo de construcdo de edificios em altura atende aos
interesses do capital e, aos instrumentos de produg¢dao do espaco urbano, sao
construidos como forma de atender a exigéncia do modelo de produgao.

Além disso, Sposito (1991) enfatiza que o processo de verticalizagao
nado se limita a aspectos econdémicos; ele também carrega significados
simbdlicos que reforcam identidades e hierarquias sociais dentro do espaco
urbano. A verticalizagdo atua como um "signo de poder e status", transformando
edificios altos em marcos visuais e sociais que distinguem areas nobres de
outras regides. Essa distincdo alimenta uma percepg¢do de exclusividade e
seguranga que atrai determinadas classes sociais e, a0 mesmo tempo, amplia
as desigualdades, criando barreiras de acesso aos centros urbanos mais
dinamicos. O fenbmeno da verticalizagdo, portanto, assume um papel de
destaque na constru¢cdo de uma identidade urbana marcada pela segmentacgéo

social e pela valorizagdo de simbolos de prestigio.

A verticalizagdo atua como um signo de poder e status, transformando
edificios altos em marcos visuais e sociais que distinguem areas
nobres de outras regides. Essa distingdo alimenta uma percepgao de
exclusividade e seguranca que atrai determinadas classes sociais e,
ao mesmo tempo, amplia as desigualdades, criando barreiras de
acesso aos centros urbanos mais dindmicos. (Sposito, p.4, 1991)

Esse entendimento da autora se relaciona com a analise de Bourdieu
(2013) sobre espaco apropriado. Segundo o autor, o espaco fisico apropriado &
onde o poder se afirma e se exerce. Dessa maneira, € um local de conflito, de
atrito entre os diferentes atores sociais, ou mesmo das diferentes classes

existentes. E o local da violéncia simbdlica (mas ndo somente).

O espago apropriado € um dos lugares onde o poder se afirma e se
exerce, e provavelmente sob a forma mais sutil, a da violéncia
simbdlica como violéncia despercebida: os espagos arquitetdbnicos —
cujas injungdes mudas se dirigem diretamente ao corpo, obtendo
deste, tdo certamente quanto a etiqueta das sociedades de corte, a
reveréncia, o respeito que, como diz o latim, nasce do distanciamento
(e longinquo reverentia); ou melhor, do estar longe, a distancia
respeitosa — sdo sem duvida os componentes mais importantes da
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simbologia do poder, em razao mesmo de sua invisibilidade (até para
0s proprios analistas, geralmente ligados, como os historiadores apds
Schramm, aos simbolos mais visiveis, cetros e coroas. (p.135).

A verticalizagdo promove uma reestruturagéo no uso do territério urbano,
resultando em uma divisdo econdémica e social que redefine o cotidiano das
cidades. Ao concentrar atividades econdmicas e residenciais em areas
verticalizadas, cria-se uma dinamica de centralidade e periferizacdo, com
regides centrais atraindo investimentos e periferias sendo, muitas vezes,

negligenciadas.

Figura 3 - Diagrama da verticalizagao.
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Fonte: elaborado pelo autor a partir de dados da pesquisa.

Sposito (1991) ressalta que essa reorganizagao espacial, além de
responder a fatores econdmicos, esta intimamente conectada as politicas
publicas e aos interesses do Estado em regular a ocupagdo do solo,
evidenciando uma interdependéncia entre o desenvolvimento urbano e as
intervencdes estatais. O que inicialmente pode ser visto como um processo de
desenvolvimento urbano, na pratica, reflete a concentracdo de capital e a
valorizagdo do solo em areas estratégicas, promovendo uma dinadmica de

exclusao socioespacial. Essas areas verticalizadas, muitas vezes restritas a
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certas classes sociais, reforcam o distanciamento entre os centros de riqueza e
as regides periféricas, ampliando as desigualdades e perpetuando a divisao

socioespacial no espago urbano. (Figura 3).

2.2 Génese da verticalizagao: Chicago e Nova York

Embora Nova York seja o exemplo mais marcante, sobretudo por
conta do seu papel como “metrépole global”’, assumido durante o século XX, as
primeiras experiéncias de edificagbes em altura ocorreram na cidade de
Chicago. Este € o centro urbano é o terceiro mais populoso dos Estados Unidos,
atras apenas das megalopoles Nova York e Los Angeles. Apresenta também
grande influéncia financeira, devido sobretudo ao setor de telecomunicagoes e
ao seu parque industrial. Para a historia do urbanismo e da verticalizacio, esta
cidade americana também apresenta grande importancia para o estudo das
cidades e do urbanismo, especialmente por ser a pioneira do processo de
verticalizacdo em larga escala. Aliado a isso, inicia-se um novo movimento
arquitetbnico, baseado nas caracteristicas da sociedade industrial: o
modernismo. Esta nova linguagem arquiteténica aliava alguns fatores, como
racionalidade da planta livre, uso de novos materiais construtivos —
especialmente o concreto armado — e a reducéao ou total aboligdo dos adornos
nas fachadas ou no interior das edificacbes. A filosofia deste novo movimento
arquitetbnico, aliada ao avango das tecnologias construtivas, possibilitou a
criacao de novas tipologias, como arranha-céu. Outro fato histérico fundamental
para que a cidade de Chicago se torne um laboratério para uma nova arquitetura
veio de um tragico acontecimento: o grande incéndio de 1871, que destruiu
grande parte do centro urbano, cujas construgdes em madeira foram devastadas.
Para superar os efeitos da tragédia, foi elaborado um novo tragado urbano,
conhecido como Plano Brunham e os espacos livres se tornaram uma folha em
branco para arquitetos revolucionarios. Essa simbiose entre modernismo e
verticalizacao é retratada por Kempton (1997), que revela a pressao da nova
dindmica de mercado por construcbées em altura e a influéncia de Sullivan,
arquiteto radicado em Chicago, para liderar esse novo processo. Dessa forma,
a construcdo de arranha-céus que ocorreu na cidade durante as décadas

seguintes, foi resultado de um intenso processo legal, de desenho urbano, e de
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ideario, resultado de inumeras combinacbes sociais, econdmicas e
urbanisticas. (Curtis, 2008)

Figura 4 - Tragado urbano da cidade de Nova York.
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Fonte: Curtis (2008).
Outra cidade que devemos abordar para compreender a génese da

verticalizacao, e talvez o exemplo mais importante, € a cidade de Nova York.
Segundo Koolhaas (2008), a cidade representa o "paradigma da cultura da
congestdo," onde a verticalizagdo € a resposta direta a limitagdo do espaco
urbano e a intensa demanda econ6mica. Esse modelo de desenvolvimento
urbano explorou ao maximo o conceito de “congestionamento produtivo", no qual
a multiplicacdo de andares e o adensamento de fungdes num unico edificio
transformam a arquitetura em uma ferramenta para viabilizar o crescimento
continuo da cidade. Para Koolhaas, Nova York personifica uma “metafora da
modernidade,” onde a verticalizagdo simboliza a adaptabilidade do espaco ao
fluxo incessante de capital e pessoas. Assim como em Chicago, o tragado
urbano da cidade de Nova York (Figura 4), especialmente do distrito de
Manhattan, favoreceu o florescimento do arranha-céu.

E nesse primeiro momento que ocorrem os primeiros conflitos entre a

construcao de edificacdes em altura e seus efeitos no espago urbano, que levou
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a elaboracao da que para muitos é considerada a primeira lei de zoneamento
moderno, em 1916. Esta lei foi uma tentativa de controlar o impacto ambiental e
visual desses edificios, exigindo “setbacks” (recuos) nos andares superiores
para evitar que os arranha-céus bloqueassem a luz do sol nas ruas. Esse
regulamento refletia a busca por um equilibrio entre o crescimento vertical e a
qualidade de vida urbana, e marcou o inicio de um planejamento urbano que
visava organizar a cidade de forma funcional e esteticamente compativel com o
modelo econdmico emergente. (Koolhas, 2008).

Esse processo em Nova York, conforme Koolhaas (2008) aponta, ndo
s alterou o horizonte da cidade, mas consolidou o papel dos arranha-céus como
representacdes simbdlicas de poder e modernidade. A verticalizagcdo, ao
maximizar o uso do solo e acomodar fungdes comerciais e residenciais, passou
a moldar o proprio comportamento urbano e o modo de vida dos habitantes,
consolidando-se como uma pratica de organizagao urbana replicada em varias
metropoles ao redor do mundo. Em cidades que seguiram o modelo nova-
iorquino, a verticalizagdo se tornou ndo apenas uma resposta a escassez de
espago, mas uma estratégia para concentrar capital e promover a centralidade
econdmica e social em espagos cada vez mais restritos, fenbmeno que se

tornaria a marca registrada das cidades globais da modernidade.
2.3 A verticalizacao globalizada

As cidades americanas ofereceram as condicionantes necessarias
para se tornarem os primeiros celeiros dos arranha-céus modernos, mas o
processo de verticalizagdo nao se restringiu a essa parte do novo continente.
Durante o século XX, o fendbmeno da construgcéo de edificacbes em altura se
espalhou por todo o globo. Os contextos urbanos encontrados na Asia e na
Europa, por exemplo, eram bem distintos daqueles encontrados nos EUA. Na
Europa, raros foram os exemplos de arranha-céus até a primeira metade do
século XX, embora existam exemplares pelo menos desde o século XIX, como
o Witte Huis (1898), na cidade de Amsterdam. O porqué de o fenbmeno nao ter
ocorrido na Europa é tema de debates entre diferentes autores. Segundo
Kempton (1997), foi dada prioridade para a escala humana e a continuidade

histérica. Choay (2011) destacou a influéncia ideolégica na limitagdo aos
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arranha-céus, como o higienismo e as cidades-jardins. Isto &€, a corrente de
pensamento urbana dominante favorecia a expansao horizontal e pouco
adensada. Benevolo (2001) destaca instrumentos legais de protegao ao tecido
historico, principalmente em cidades como Roma e Paris. Enquanto no novo
mundo os arranha-céus simbolizavam poder econémico e modernidade, na
Europa o prestigio ainda estava ligado a monumentalidade classica, pragas e
edificios publicos, ndo a altura. Contudo, com o advento da segunda guerra, e
as grandes cidades europeias destruidas, abriu-se uma janela para a renovagéo
urbana, e a verticalizagao € promovida, mesmo em cidades mais tradicionais. O
grande boom ocorreu no mesmo periodo da constru¢gao de grandes arranha-
céus na Asia, na década de 1990, o que corrobora com a ideia de que o avanco
da corrente neoliberal esteja ligado intimamente com esta nova produgéo do
espaco urbano.

Contudo, é imperioso destacar um movimento ainda mais recente na
verticalizagdo do continente Europeu, afinal, grande parte dos maiores prédios
nao estdo nas maiores economias do lado ocidental, mas sim na Russia. Além
disso, a Turquia aparece com grandes exemplares de arranha-céus. A abertura
dessas economias ocorreu de forma ainda mais recente, e também corroboram
com a nogao da transferéncia do poder global para o leste.

Segundo as autoras Roye e Ong (2011) apud Teixeira de azevedo
(2011), o fluxo de construcéo intensa de edificacdo em altura para a Asia indica
uma migracao da economia global para o leste. Isto €, as economias emergentes
do continente asiatico agora permitem que as cidades da Asia sejam passiveis
de acumulagao 