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RESUMO

O presente artigo busca analisar o fen6meno em processo a respeito da verticalizagdo no
bairro da Vila Madalena, Sdo Paulo, em um recorte temporal de seis anos (2010-2016). A
pesquisa tem como objetivo qualificar e ilustrar através de dados secundarios disponiveis e
levantamentos de campo, momentos recentes que marcam este processo avassalador que
ainda estd em curso, relatando transformacdes da paisagem do bairro, decorrentes da
verticalizagdo, sobretudo residencial, e contribuindo para uma reflexdo urbanistica sobre

consequéncias deste boom imobiliario em andamento.
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ABSTRACT

This article aims to analyze the phenomenon in process about the verticalization of the
neighborhood named Vila Madalena, Sao Paulo, in a time frame of six years (2010-2016). The
research aims to describe and illustrate through available secondary data and field research,
recent moments which mark this overwhelming process that is still ongoing, reporting changes
in the neighborhood landscapes, resulting from the verticalization, especially residential, and

contributing to urban reflection on the consequences of this boom in progress.
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INTRODUCAO

A verticalizagdo € um processo urbanistico que ocorre em grandes metropoles, e vem
crescendo cada vez mais. Tal processo influencia em questdes de adensamento populacional,
questdes urbanisticas, e até em questdes ambientais, pois os edificios construidos dificultam
a circulacdo de ar e formam-se ilhas de calor. Houve um interesse neste tema, uma vez que
€ um assunto da atualidade, que gera inUmeros debates, e é preciso discutir solu¢des para

0s problemas causados pela verticalizagao.

A pesquisa sobre a verticalizacdo teve como area de estudo o bairro da Vila Madalena
e abrange um periodo de seis anos (2010-2016)*. Localizada na zona oeste da cidade de Séao
Paulo, a Vila é conhecida por sua vida boémia, sua riqueza urbana e sua diversidade cultural.
Sua vida noturna é datada dos anos 70, quando estudantes com poucos recursos, que

moravam na regiéo, frequentavam bares e casas noturnas.

Originada como Vila dos Farrapos no ano de 1910 (século XX), a bairro demorou anos
para atingir o status de bairro moderno. Somente a partir da década de 50, o asfalto comecou
a ocupar o lugar da terra, o bairro comecou a ganhar um contorno de um bairro mais
estruturado. Os cemitérios de S&o Paulo e do Aragd movimentaram a regido por muitos anos,
incluindo-a ao cotidiano da cidade. Com o privilégio de sua localizagéo, com rapido acesso as
principais vias, como Avenida Paulista e Marginal Pinheiros, a Vila Madalena passou nos

ultimos tempos por grandes transformacdes.

O bairro vem sendo afetado com transformagfes de uso e ocupacéo do solo, tanto na
direcdo residencial, adaptando antigos imdveis, quanto por um processo de adensamento
populacional, através do processo de verticalizacao. A Vila, antes com vias mais tranquilas,
passou a abrigar um consideravel nimero de empreendimentos, comprometendo o trafico e

o fluxo da regiéo.

Essa pesquisa detém o olhar sob o aspecto da verticalizagdo. Este fenbmeno néo
ocorre apenas na Vila Madalena, mas em outros pontos caracteristicos da cidade de S&o
Paulo, datando de algumas décadas. A verticalizacdo na Vila vem sendo regulamentada por
leis de uso e ocupacdo do solo. Para ndo haver implicagbes em questdes culturais e de
identidade do bairro, a regido é orientada por um Plano de Bairro, para que haja um maior

controle do adensamento populacional, e n&o verticalizar onde ja se encontra saturado.

1 A pesquisa se iniciou no segundo semestre de 2013, e prosseguiu durante um ano. Porém, devido & realizac&o
de um intercambio na Italia, houve uma interrupgdo na pesquisa no periodo de Agosto de 2014 a Agosto de 2015.
Retornando ao Brasil no segundo semestre de 2015, houve a retomada a pesquisa, e com isso, a recuperagdo de
dados sobre o processo, e 0 acréscimo de novas informagdes atualizadas.
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E tracada a localizacio espacial das mudancas ocorridas entre os anos e a atuagio
de agentes que influenciam e interferem nesse processo, uma vez que € um acontecimento
gue afeta os moradores do bairro e demais cidaddos frequentadores. Portanto, é um

fendbmeno permeado de tensdes e conflitos.

A pesquisa tem como objetivo qualificar e ilustrar através de dados secundarios
disponiveis e levantamentos de campo, momentos recentes que marcam este processo
avassalador que ainda esta em curso, relatando transformacfes da paisagem do bairro,
decorrentes da verticalizacdo, sobretudo residencial, e contribuindo para uma reflexdo

urbanistica sobre consequéncias deste boom imobiliario em andamento.

Cabe salientar que estes processos de transformacao imobiliaria sdo atravessados por
fortes conflitos e tensdes sociais, onde as associa¢gfes de moradores vém desempenhando

um papel cada vez mais ativo.

Como ja mencionada, a pesquisa teve um recorte temporal de seis anos, e do ponto

de vista espacial, tem o seguinte recorte:

Imagem 1: Delimita¢édo da Vila Madalena dentro Imagem 2: Delimita¢&o da Vila Madalena
do limite da Subprefeitura de Pinheiros
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REFERENCIAL TEORICO

Uma das referéncias para o trabalho foi o livro “A cidade vertical e o urbanismo
modernizador”, escrito pela professora e arquiteta graduada pela Faculdade de Arquitetura e
Urbanismo da Universidade de Sdo Paulo, Nadia Somekh (1997).

2 Este recorte ilustrado nos mapas é baseado em um consenso informal. A definic&o territorial de bairro ndo existe
enquanto delimitagéo politico administrativa do municipio. Apesar de néo oficial, € importante do ponto de vista
das referenciais de identidade da populacdo e, na pesquisa, nos serviu de base para o limite do perimetro de
mapeamento da regido estudada.
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Neste livro, € retratado como a construcdo de edificios assinalou o come¢o de um
intenso processo de modificagcdo urbana, que se prolonga até os dias atuais e como Sao Paulo

se transformaria na cidade mais verticalizada da América Latina.

Houve uma transformacao significante em S&o Paulo a partir da década de 40, mas ja
se observava uma mudanca no processo de verticalizagdo a partir de 1939. O processo se
dava principalmente fora do centro da cidade, e sendo predominante o uso residencial. O
Estado é significante para explicar esse fenbmeno, a partir de duas vertentes: a formulacéo
das leis urbanas, que se assemelha aos zoneamentos alemao e americano, e as intervences

urbanisticas.

A definicao de verticalizagao segundo o livro € “multiplicacéo efetiva do solo urbano,
possibilitada pelo uso do elevador. ” A esta ideia estéo relacionadas as caracteristicas de
verticalidade, aproveitamento da terra urbana (densidade) e padrdao de desenvolvimento da

tecnologia do século XX.

Imagem 3: Mapa Subprefeitura de Pinheiros®
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Fonte: Site Subprefeitura de Pinheiros

3 Mapa do antigo Zoneamento da Subprefeitura de Pinheiros
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Em relacdo ao zoneamento do bairro da Vila Madalena, estavam disponiveis
informag0des a respeito no site da Subprefeitura de Pinheiros. A Vila Madalena, que ndo tem
um perimetro definido em relacdo aos limites administrativos, estabeleceu a classificagéo de
Zona Mista em ZM-1, ZM-2 e ZM-3a/ZM-3b, de acordo com a Lei 13.885/04. Tais
zoneamentos sao respectivamente densidade demogréfica e construtiva baixa, média e alta,
sendo que a instalacdo de atividades fica condicionada a categoria da via, ou seja, a area
computavel maxima do estabelecimento, o horario de funcionamento, lotacdo maxima e

outros parametros devem atender as caracteristicas do sistema viario do municipio.

Porém, esta Lei de Zoneamento mencionada datava do ano de 2004. Ao longo dos
anos foram feitas andlises e estudos, e foram modificados alguns dados, sendo a Lei de

Zoneamento novamente atualizada.
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Fonte: Arquivo professor Francisco Luiz Scagliusi

No novo zoneamento aprovado, de acordo com a Lei 16.402/2016, existe apenas uma
Zona Mista que admite todos os grupos de atividades correspondentes a subcategoria de uso
nR1 e subcategorias nR2, nR3, Ind-1a e Ind-1b, ou seja, admite-se na mesma zona, COMercio
e servicos de pequeno a grande porte (500 m2 a mais de 2.000 m2 de &rea computavel e locais
de eventos com lotacao superior a 500 pessoas), e atividades industriais que ndo processam

operacgOes de fabricacdo, mas apenas de montagem.

4 Mapa do zoneamento atualizado da Subprefeitura de Pinheiros
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Foram ilustrados mapas atuais de acordo com o Zoneamento, Usos e Ocupacao do
Solo em um perimetro préximo a estacdo do metrd Vila Madalena. Tais mapas foram
apresentados em uma palestra do dia 14 de abril de 2016, pelo professor arquiteto Francisco
Luiz Scagliusi, que os disponibilizou gentilmente para ajudar a atualizar a pesquisa e que vai

ser citado novamente em outros topicos.

Imagem 5: Proposta urbanistica®
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Fonte: Arquivo professor Francisco Luiz Scagliusi

Reproducgéo do mapa que integra o PL 272/2015, apresentando o perimetro da Zona
Eixo de Estruturacdo da Transformacdo Urbana (ZEU) e o zoneamento na envoltdria da

estagcdo de metrd Vila Madalena.

5 Proposta urbanistica em relagdo ao zoneamento da Subprefeitura de Pinheiros — recorte préximo a estagéo Vila
Madalena do metrd.



Universidade Presbiteriana Mackenzie

Imagem 6: Usos do solo®
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Fonte: Arquivo professor Francisco Luiz Scagliusi

Este mapa representa as caracteristicas de uso e ocupacao do solo existentes na ZEU
da envoltéria da estacéo Vila Madalena do Metr6. O uso residencial &€ predominante, apesar
da centralidade existente no entorno da estagdo do metrd e ao longo da Avenida Heitor

Penteado.

& Mapa em relac&o aos usos do solo, apresentado nas propostas urbanisticas para a revis&o participativa sobre a
alteracao do perimetro da ZEU.
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Imagem 7: Ocupagéo do solo’
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Fonte: Arquivo professor Francisco José Scagliusi

A Lei 16.050/14 instituiu os Eixos de Adensamento, possibilitando a utilizacdo de
coeficientes de até 4X a area do terreno e 5X quando se tratar da categoria de uso HMP. Este
fato tem gerado um impacto negativo no bairro pelo adensamento construtivo sobre areas

impréprias a ocupacao.

METODO

Os procedimentos metodolégicos da pesquisa se articulam aos seus objetivos,
privilegiando a descricdo do fendmeno empirico estudado - 0os momentos recentes do
processo de verticalizacao na Vila Madalena. Além de conversas informativas com alguns
agentes, foram coletados dados secundarios importantes: cartografias, dissertacoes, livros,
informacg0des de estatistica. Entre eles destacam-se: dissertacdo de mestrado de Fabio Onuki
e de Priscylla Nose de Lima, ambos da Faculdade de Arquitetura e Urbanismo da
Universidade de S&o Paulo. Tais dissertacdes sdo a respeito do habitar vertical, do mercado

imobilidrio e da arquitetura diferenciada apresentada em tais empreendimentos. Demais

7 Mapa em relac&o a ocupacio do solo, apresentado nas propostas urbanisticas para a reviséo participativa
sobre a alteracéo do perimetro da ZEU.
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informagbes sobre as construcdes na Vila também foram levantadas através do site da
EMBRAESP.

A partir dos dados coletados da tabela da EMBRAESP, foram analisados alguns
empreendimentos que fizeram parte do processo de verticalizagdo da Vila Madalena e nos
serviram como fontes de pesquisa. A EMBRAESP (Empresa Brasileira de Estudos de
Patrimdnio) tem como objetivo a elaboracéo de estudos técnicos relativos a avaliacdes de
bens e estudos imobilidrios tanto econdmicos, quanto ambientais. Com esta tabela, se péde
iniciar um dos processos de mais relevancia no projeto de pesquisa: o0 mapeamento do bairro.
Foram levantados onze empreendimentos no bairro, maioria da incorporadora ldea!Zarvos.
Ha variedade entre eles, em relacdo a metragem das unidades e, consequentemente, o valor
do imével. Além dos dados da EMBRAESP, houve também um levantamento de campo feito
no més de margo de 2014, no qual eu e minha orientadora percorremos algumas das vias do
bairro, analisando areas que estavam desocupadas, outras em que ha um predominio de
empreendimentos mais antigos e outras em que novos empreendimentos irdo ser construidos.
Foram percorridas as ruas Harmonia, Girassol e Fidalga, as quais terdo mais enfoque no

mapeamento.

Com as informacfes dos empreendimentos e do levantamento de campo em maos,
comecaram-se 0s trabalhos no laboratério de geo-processamento no prédio do curso de
Engenharia da Universidade Presbiteriana Mackenzie, onde foi desenvolvido o mapeamento
da Vila Madalena, através do programa Quantum Gis Lisboa (2.1). Foi demarcado o contorno
do perimetro da regido estudada, que nao € o oficialmente definido, mas houve uma base em
um perimetro ja feito e publicado na revista “Guia da Vila”. Apés a delimitagdo do perimetro,
€ sobreposto os lotes da regiao, que foram obtidos no site da prefeitura, no Mapa Digital da
Cidade (MDC). Foram marcados 0os onze empreendimentos da tabela da EMBRAESP, os
dados coletados no levantamento de campo e os empreendimentos da Idea!Zarvos, grande

atuante no bairro.

Durante a pesquisa, dados como o aumento do valor do metro quadrado dos iméveis
do bairro, as leis que regem o Plano Diretor e 0s movimentos atuantes na Vila também foram
coletados e registrados. Tais informag@es foram levantadas através de conversas, pesquisa

em livros e busca de maiores informag¢des na internet.

Ao longo da pesquisa, surgiram dificuldades e problemas de pesquisa, como
agendamento para entrevistas com autores, como Nabil Bonduki e representantes dos
movimentos que ocorrem no bairro. Porém, felizmente, foi possivel agendar no segundo
semestre de 2013 uma conversa informal com o professor arquiteto Francisco Luiz Scagliusi,

gue ja foi brevemente mencionado. O professor Scagliusi € morador do bairro h4 muitos anos,
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e deu sua opinido a respeito da verticalizagédo, das transformagdes ocorridas e qual sua visao

futura sobre o bairro. Tais informacgdes ditas na conversa serdo relatadas mais adiante.
RESULTADOS E DISCUSSAO

Com os dados levantados durante a pesquisa, pode-se concluir que o bairro foi
ganhando um alto status e foi se tornando um grande potencial ao longo dos anos. Como o
professor Scagliusi mencionou na conversa, a Vila apresenta forte centralidade, com uma
localizacao privilegiada. Tem faceis acessos a importantes vias da cidade e uma diversidade
de servicos. Devido ao seu potencial, o bairro esta sendo cada vez mais procurado, e com

isso, verticalizado, a medida que cresce a demanda por imoveis.
Atores imobiliarios na Vila

Além de influenciar no urbanismo, o processo de verticalizagdo também influencia no
campo da arquitetura. Em relagcéo a arquitetura neste tema, abordou-se o foco na arquitetura
diferenciada, que caracteriza as edificacbes. A busca pela exclusividade dos clientes, a

preferéncia por plantas flexiveis acabam por influenciar na arquitetura do empreendimento.

Segundo os dados da tabela da EMBRAESP, pode-se verificar a atuacado de algumas
imobiliarias, entre elas: Construtora e Incorporadora Atlantica LTDA, Idea!Zarvos, Gafisa,
Kallas, Oscar Caravelas Empreendimentos Imobiliarios e a Teixeira Duarte Incorporacao.

Além dessas, sdo grandes atuantes as construtoras Even e Lopes.
O destaque daincorporadora ldea!Zarvos

A Incorporadora lIdea!Zarvos viu no bairro da Vila Madalena um grande potencial de
negoécios imobiliarios, e 14, comecgou a investir em constru¢des de edificios com padrdes
diferenciados, ou seja, que ndo lembram aqueles que estdo costumeiramente no mercado.
Com a producdo em massa, a busca pela exclusividade, exigéncia dos clientes e o
crescimento do mercado imobiliario, a empresa foca em projetos distintos que derivam de um

novo tipo de conduta profissional em que o arquiteto é o agente central da producao.

Sao realizados empreendimentos que apresentam plantas livres, criando assim varias
possiblidades e mudancgas de projeto. Uma das vantagens do uso de plantas flexiveis é a
liberdade de construir seu espaco de acordo com a sua necessidade. Esse conceito de planta
livre foi introduzido pelo arquiteto Le Corbusier no modernismo. Através de uma estrutura
independente, permite-se a livre locacédo de paredes, uma vez que ndo exercem mais uma

funcéo estrutural.

Este conceito de planta flexivel gera uma polémica. Ser4 que a busca por esta nova

tipologia de arquitetura acontece pela facilidade em que € disposta ao cliente, ou se por ser
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uma arquitetura exclusiva e seu valor elevado, esta associada a um status na sociedade. A
arquitetura sofre influéncia da sociedade ao longo do tempo. Ha alguns anos atras, o mercado
imobilidrio estava focado numa arquitetura classica, e hoje, esta voltado para este novo

conceito de flexibilidade.

Outro elemento a se ressaltar e que é surpreendente € a possibilidade de variagdo no
tamanho das unidades dentro do mesmo empreendimento. Dentro de um mesmo edificio,
pode-se encontrar unidades de 80mz2, adequado para quem deseja morar sozinho, ou até de
mesmo 300mz2, opc¢ao para uma familia. Com esta mescla de diferentes tamanhos de unidades
numa mesma verticalidade, a fachada ndo obedece a uma mesma continuidade, tornando-se

assim, singulares.

Além de uma grande incorporadora, a ldea!Zarvos é considerada uma empresa que
tem como um dos principais objetivos a contribuicdo para a melhoria da paisagem urbana na
cidade de Sao Paulo, implementando edificios que representem a arquitetura contemporanea,

e que saibam respeitar e valorizar a esséncia do bairro, a rua, 0 homem.

A ideia inicial da incorporadora era a busca por terrenos pequenos de menor valor para
a construcdo de empreendimentos que se encaixassem na infraestrutura local. A
implementacéo desses edificios visavam um impacto positivo no entorno, buscando recuos
que aumentassem a distancia entre as construgdes vizinhas e utilizar parte do terreno para

espacos de lazer voltados a vizinhanca.

Outra ressalva feita pela empresa € a preocupacdo em garantir a busca pela economia
de recursos naturais, como grandes vaos de abertura que proporcionam iluminagédo e

ventilacdo natural e sistemas para reaproveitamento de agua.

“Embora nos ultimos anos tenha se generalizado no mercado imobiliario um
determinado padrdo de edificios de baixa qualidade urbanistica e
arquitetbnica, a empresa aqui analisada parte da premissa de que, a0 mesmo
tempo, este mesmo mercado vem se remodelando e apresentando clientes
mais exigentes, onde o produto e sua arquitetura passam a ser o foco
principal. Neste contexto, a l|dea!Zarvos lanca n&do apenas produtos
diferenciados, mas que derivam de um novo tipo de conduta profissional, em
gue o0 arquiteto se torna agente central de producao, totalmente integrado

com os demais membros da equipe.” (ONUKI, 2013.)

As imagens a seguir sdo exemplos de dois dos empreendimentos da incorporadora,

ambos localizados na Vila Madalena.
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Imagem 8: Edificio Mix 422 Imagem 9: Edificio Corujas

Fonte: Tese de mestrado Fabio Onuki Fonte: Tese de mestrado Fabio Onuki

Transformacdes recentes na paisagem

Devido a sua grande potencialidade, acessibilidade e diversidade de entretenimento
social e cultural, a procura pelo bairro da Vila Madalena aumentou significativamente nos
tltimos anos. O bairro paulistano nunca havia sido tdo valorizado. Dados fornecidos pelo
Conselho Regional de Corretores de Imdveis de Sao Paulo (Creci- SP), exibem que o valor
do metro quadrado de um mével padrdo médio, com dois quartos e uma ou duas vagas na
garagem, com até sete anos de construcao, teve um aumento de 526,75% nos ultimos nove
anos. Em agosto de 2003, o metro quadrado era de aproximadamente R$1.230. J4 em agosto
de 2012, ja estava custando R$7.709. Hoje em dia, baseado em dados de maio de 2014, esta
R$9.243. Com estes valores, pode-se concluir que houve uma grande valorizacao do terreno
na regiao, mas que por consequéncia, ha uma segregacao social, uma vez que pessoas com
renda média-baixa ndo possuem uma boa condi¢ao financeira para alugar ou comprar um

imdével no bairro.

A proprietaria de uma imobiliaria, a senhora Sueli Pacheco, que deu entrevista ao site
Terra, comenta que ha quarenta anos esta no mercado de iméveis na regido da Vila
Madalena, e relata que essa procura pelo bairro e 0 aumento significativo do valor do metro
guadrado se deve as benfeitorias realizadas, como por exemplo, a chegada do metr6. Com
essa procura por iméveis, ocasionou-se um boom imobiliario, estimulando ainda mais a

economia.
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Imagem 10: Tabela de dados em que mostra 0 aumento do pre¢o por m2 no bairro

1d 2d 3d 4d Todos

Preco Medio por m? - Vila Madalena, Sao Paulo, SP
No Quartos No de Iméveis May‘15  Anual 1mésantes 3mesesantes 1anoantes

1 Dormitério 183 12719 +5% 12596 12780 12152

Todos 2.210 9.966 +6% 9.922 9.956 9.367

M Ju Jui Ag Set Out Nov Dez Fev Ma At M.

Fonte: Site “Creci — SP”

Com o boom imobiliario em alta, o bairro vai sendo tomado por edificacdes novas, que

comecam a se inserir na paisagem, modificando-a.

Além do grande boom imobiliario, a Lei de Zoneamento afeta a transformacédo da
paisagem, uma vez que limita o gabarito do prédio até determinada altura, e permite adensar

somente em determinadas areas.

Levantamento de campo

Em um dia da semana, eu e minha orientadora fomos fazer o levantamento de algumas
ruas da Vila Madalena. Comecamos pela Rua Harmonia, onde estava sendo construido um
novo edificio residencial, chama ‘’L’armonia”’. Havia dois terrenos vazios, que tinham o uso de
estacionamento, e seguindo mais adiante, chegamos ao escritério da grande atuante no

bairro, a ldea!Zarvos.

Dentro do escritério, é possivel analisar as maquetes dos Ultimos empreendimentos
realizados, e os futuros que serdo erguidos. As construgdes realizadas possuem metragens
diversas, e obedecem a legislacdo de uso e ocupacgéo do solo, em que sédo permitidos edificios
até oito pavimentos. O conceito da incorporadora é enxuto e direcionado. Seus tapumes sdo
coloridos, com desenhos abstratos. Porém, a funcionaria nos disse que o bairro da Vila ja esta
saturado, e com isso, estdo mudando o foco da construgdo para outros bairros, como por

exemplo, o bairro da Vila Leopoldina.

Seguindo, passamos pelo famoso Beco do Batman, uma galeria de grafites a céu
aberto, entre as ruelas Gongalo Afonso e Medeiros de Albuquerque. O local atraiu diversos
estudantes de artes plasticas e comecaram a realizar desenhos de influéncia cubista e
psicodélica. Mais adiante, seguimos pela Rua Girassol, onde estavam sendo construidos
quatro empreendimentos, cada um de uma construtora diferente. O percurso foi feito ainda

pelas ruas Fradique Coutinho, In4cio Pereira da Rocha e Fidalga. Nesta Ultima rua estédo
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localizadas duas grandes referéncias da arquitetura diferenciada da Vila Madalena. S&o esses
o Fidalga 727 e o Fidalga 772. Ao longo do levantamento, observamos também edificios que
constam na tabela da EMBRAESP.

Imagem 12: Propaganda do novo Imagem 13: Construgdo de um empreendimento
empreendimento L’armonia da construtora Alufer

Fonte: Arquivo pessoal, 2014 Fonte: Arquivo pessoal, 2014

Imagem 14: Escritério Idea!Zarvos Imagem 15: Beco do Batman

Fonte: Arquivo pessoal, 2014 Fonte: Arquivo pessoal, 2014
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Imagem 16: Construgéo do Oka Building Imagem 17: Oka Building fase final

Fonte: Arquivo pessoal, 2014 Fonte: Arquivo pessoal, 2016

Imagem 18: Maquete 8 Residencial Imagem 19: Edificio 8 concluido

Fonte: Arquivo pessoal, 2016

Fonte: Arquivo pessoal, 2016
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Imagem 20: Mapa de Ocupacéo do Solo das Ruas Harmonia, Girassol e Fidalga

Fontéf arquivo pessoal, 2016

Il Empreendimentos com gabarito abaixo de quatro pavimentos

% Empreendimentos com gabarito acima de quatro pavimentos
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Bl Areas verdes Fonte: Arquivo pessoal, 2016

Bl Empreendimentos recentes da incorporadora ldealZarvos

Empreendimentos regisirados na tabela da EMBRAESP

Ao realizar o mapeamento do bairro, focado principalmente nas ruas Harmonia,
Girassol e Fidalga, pode-se observar uma concentragdo de empreendimentos com gabarito
alto acima da Rua Wisard. Coincidentemente, pode-se observar que alguns dos
empreendimentos registrados pela EMBRAESP e 0s novos construidos pela ldea!Zarvos
estdo nesse mesmo trecho. Logo, pode-se dizer que had uma tendéncia de continuar o
processo de verticalizagdo nesta area, seguindo em direcdo a estacdo de metrd Vila
Madalena. Em decorréncia da verticalizacao, ocorrem demoligdes de inUmeras residéncias, o
qgue vem comprometendo de forma significativa as caracteristicas morfolégicas e as
referéncias de identidade do bairro. No geral, as vendas de residéncias para incorporacéo
imobiliaria estéo localizadas em trechos de declividade acentuada, propiciando a apropriacédo
de paisagens descortinadas, valorizando ainda mais os empreendimentos, como € o caso de
diversos terrenos cujas casas ja foram demolidas nas ruas Senador Lacerda de Vergueiro,

Rua Girassol, entre outras.
Atores sociais e tensdes

Apesar de ser considerado um bairro tradicionalmente boémio e marcada pela riqueza

urbana decorrente de uma diversidade cultural e social, a Vila tem-se defrontado com um
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processo causado por demoli¢cdes e implantacdes de novos projetos imobiliarios que parecem
colocar em risco essas caracteristicas que sao simbolo do bairro, gerando assim, tensdes e

divergéncias entre os moradores do bairro.

A titulo de exemplo, Eduardo Abramovay, um dos fundadores do movimento
Moradores de Pinheiros contra a Verticalizacdo, afirma que este grupo surgiu para “dar um
basta nas demolicbes incessantes, no aumento populacional desordenado e no crescimento

doentio dos carros na regiao” (LOPES, 2013).

A verticalizacdo, que inicialmente se desenvolveu para abrigar uma real caréncia de
moradia, tornou-se algo incontrolavel, e esté a servico da especulacao financeira e do grande
boom imobiliario. O verde deu lugar para blocos de concreto, a concentragédo de pessoas esta
aumentando, fazendo com o que 0s servigos publicos figuem saturados, a poluicdo sonora se
agrava e as ruas estao sendo tomadas por veiculos que se amontoam em todas as cal¢cadas

a procura de um espaco para estacionar.

Diante desse caos, os morados da subprefeitura de Pinheiros ainda querem preservar
um pouco do patriménio histérico-ambiental e cultural que ainda resta, para que todos possam

viver num habitar mais saudavel. Dessa maneira, se juntam a luta em defesa do bairro, que

tem como principal objetivo a revisdo do Plano Diretor da cidade, para que a
verticalizagéo possa ser contida e o bairro volte a apresentar uma melhoria na qualidade de
vida. H4 também movimentos liderados com a proposta de tombamento, para evitar futuras

demoliges.

Um exemplo de movimento a favor do tombamento do bairro € o “Movimento pela Vila-
Antes que a casa caia”’. Um Plano de Bairro foi idealizado por outros agentes sociais no
sentido de buscar a compatibilizacdo dos processos de verticalizacdo. Esta campanha foi
idealizada pelo fotégrafo Fernando Costa Netto, e arrecadou mais de 1.300 assinaturas em
um abaixo assinado on-line em 2012. Para Fernando, a verticalizagdo esta afastando o que a
Vila tem de mais interessante. © Os artistas ndo vao querer ficar num bairro entupido, serdo
centenas de carros pelas ruas. A topografia acidentada e as ruas estreitas ndo suportam. ”
(FERNANDO COSTA NETTO, 2012).

“Tombamento serve para proteger valor historico e artistico de um bem. Nunca vi ser
concedido para impedir construgdo de prédios”, disse uma arquiteta que preferiu néo se
identificar. ” Acho a causa legitima, mas esse n&o € o instrumento mais adequado. Estamos
perdendo tempo”. Para ela, o método mais eficiente para evitar uma maior verticalizagao
tendo como consequéncia a demolicdo de patriménios histéricos seria a procura pela
subprefeitura de pinheiros e vereadores para a discussdo de mudancas na legislacdo

urbanistica que rege o bairro.
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Ao se discutir sobre a situacdo da Vila Madalena, uma das solu¢des encontradas foi a
possivel criacdo de um Plano de Bairro, a partir de uma visédo geral do bairro. Este plano ja
havia sido apresentado durante reunides da auto-formacéo local de Pinheiros - um grupo que
se encontra para discutir assuntos relacionados ao bairro - e com a discussédo em relacdo ao

tombamento, voltou a ser debatido.

E o que seria o Plano Diretor de Bairro? Este é previsto no Plano Diretor das
Subprefeituras, mas em uma escala menor, uma vez que cria o planejamento de uma pequena
regido. Ele expde como o bairro deve ficar no futuro e compreende diversos tipos de questdes,
tais como sociais, econdmicas, politicas e administrativas. Depois de aprovados pelos
moradores, 0 Plano é enviado para a Camara Municipal e, se aceito e aprovado, torna-se lei

— a Lei do Plano Diretor de Bairro.

Nas discussfes de agosto de 2012, o arquiteto Nabil Bonduki considera, entretanto,
que o plano de bairro precisa ter uma discussdo mais ampla, comegando com um recuo para
incorporar todas as questfes, sendo necessaria uma leitura urbana participativa” (AZEVEDO,
2012).

Tais movimentos e discussfes mencionados acima datam aproximadamente do ano
de 2012. Apés retomar a pesquisa no segundo semestre de 2015, foi possivel encontrar mais
movimentos contra a verticaliza¢do do bairro, e contra 0 novo zoneamento, as ZEUS (Zonas
de Estruturagéo Urbana). A palestra realizada no dia 14 de abril pelo professor Scagliusi
apresentou uma nova proposta urbanistica para a revisao do perimetro da ZEU na envoltéria
da estacéo Vila Madalena do Metrd, e tal proposta foi apoiada por diversos grupos, 0s quais
sé&o: Movimento de Preservacdo do Sumarezinho e Vila Madalena; Movimento Amigo da Vila
Anglo e Jardim Vera Cruz — MAVA; Sociedade Amigos da Vila Madalena — SAVIMA,
Associacdo de Moradores por uma Vila Madalena Melhor — VILA MADA VIVA, e por fim,
SOSsego Vila Madalena.

A ZEU tem como objetivo o adensamento ao longo dos eixos de mobilidade urbana,
promovendo densidade demogréfica e construtiva elevadas. No caso dos corredores de
transporte, a ZEU abrange faixas paralelas ao eixo de 150,00 metros contendo quadras
inteiras e demais quadras contidas na largura de 300,00 metros. J& quando se trata das
estacfes sdo as quadras inteiras contidas em circunferéncias de 400,00 metros e aquelas

inseridas até 600,00 metros, com centro nas estagdes.

Este novo zoneamento ndo agradou a muitos moradores, por isso, a insatisfacéo e a
luta por uma nova proposta urbanistica. O Movimento de Preservacao do Sumarezinho e da

Vila Madalena € um grupo de moradores da Rua Senador César Lacerda Vergueiro, que esta
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exausto de assistir & metade de sua rua ser demolida devido & ganancia do mercado
imobiliario. Eles acreditam que se aplicado o novo zoneamento, as transformacgfes serdo de

grande impacto, as quais 0 bairro ndo sera capaz de absorver.

A maior parte da Vila Madalena é Zona Mista (ZM), Zona de Estruturagdo Urbana
(ZEU) e Zona de Centralidade (ZC), como mencionado anteriormente, permitir4 todas as
atividades e portes de uso nao residencial. Para maior insatisfacdo dos moradores, 0s
parametros maximos de ruido noturno permitido foram aumentados para 50 decibéis, sendo
normalmente 45 decibéis, e, as multas de excesso de ruido e funcionamento ap6s uma hora

foram reduzidas.

Devido a essas mudancas, os moradores ainda tém esperangas de intervir nas
diretrizes que regem a regido, e reivindicar por uma melhor qualidade de vida no bairro. A
nova proposta urbanistica para o novo perimetro da ZEU apresentada pelo professor Scagliusi
tem o objetivo de estancar o processo de adensamento e de saturagdo viaria, através da
contencédo do atual padréo de verticalizag&o, da restricdo a instalagdo de usos geradores de

trafego e do desestimulo as atividades nao residenciais incompativeis com o uso residencial.

Imagem 22: Nova proposta de zoneamento

> PROPOSTA URBANISTICA PARA A REVISAO
2 PARTICIPATIVA DA LES DE PARCELAMENTO,
D)

#  USOE OCUPAGAO DO SOLO (PL 272201%)

MAPA 1

S /? PROPOSTA DE ALTERAGAD NO ZONEAMENTO
Dl DA VILA MADALENA. VILA ANGLO & PERDZES
» (PARCIAL)

P escorasw DATA NOV@01S.

b L S LS

Fonte: arquivo professor Francisco Luiz Scagliusi

A nova proposta de zoneamento transforma a Zona Mista em: Zona Mista 1, com
coeficiente de aproveitamento de 1X a area do terreno e gabarito maximo de altura de 15
metros, e em Zona Mista 2, com coeficiente igual a 2 e gabarito de 28 metros (térreo+8
pavimentos). A
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proposta consolida as por¢des do territorio jA ocupadas intensamente por COmeércio e servigos
e protege as areas residenciais.

Imagem 23: Reunides e audiéncias publicas Imagem 24: Reunides e audiéncias publicas
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Y

Fonte: Arquivo professor Francisco Luiz Scagliusi Fonte: Arquivo professor Francisco Luiz Scagliusi

CONCLUSAO / CONSIDERACOES FINAIS

A pesquisa veio apontar algumas tendéncias marcantes de transformacdo da
paisagem na Vila Madalena, decorrentes da verticalizacdo, sobretudo residencial. A
atratividade da regido em termos de novos negécios imobilidrios ultrapassa o recorte espacial

de pesquisa até a Vila Beatriz, por exemplo.

Apesar das previsdes de arrefecimento do mercado imobiliario, o que se observa é
uma continuidade da implantagdo de novos empreendimentos, provavelmente ja aprovados e
com unidades vendidas. As demolicbes e novas construgcdes na Rua Harmonia e na Rua
Girassol sdo exemplos de constatacdo empirica destes processos. Nos levantamentos de
campo, pode-se registrar o0s momentos em que o Oka Building e o Edificio 8 Residencial
estavam em fase inicial de construcdo, e depois em execugdo e ja construido,
respectivamente. Com a interrupcdo da pesquisa por um ano, foi possivel observar as
transformacdes que ocorreram nesse intervalo de tempo, registra-las, e fazer uma andlise a

respeito das tendéncias.

Grandes transformacdes tendem a reforcar o imaginario social a respeito do bairro

como um lugar exético e positivamente diferenciado.

7

A tendéncia € a continuidade de um processo de verticalizagdo avassalador,
financiado pelas diversas construtoras existentes, que visam cada vez mais expandir o
mercado imobiliario. Porém, em contrapartida, existem as resisténcias sociais a estes
processos que se encontram, sobretudo, nos bastidores de politica e na movimentagédo de
entidades civis existentes, o que pode culminar em mais revoltas e lutas para reivindicar um

melhor bairro para se habitar.
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