W ¥y

dos imoveis

Edificios sao
instrumentos para
haratear o preco da
fracao do terreno e,
consequentemente,

URBANISMO Hamilton de Franca Leite Junior

Arranha-ceus

O rapido processo de urbanizagcao em curso no
planeta esta levando muitas cidades a aumentar

0 adensamento e a verticalizacao

Ocdiﬁcin mais alto no Brasil ¢ o Mirante do Vale,
no Centro de Sao Paulo, que possui 170 m de
altura e 51 andares. O segundo ¢ o Edificio Itaha
(SP), com 165 m, seguido pelo Rio Sul Center (RJ),
com 163 m.

Com previsido de término para o final de 2014, a
Torre Costanera, em Santiago, no Chile, com 300 m,
serd a mais alta da América do Sul. Esse sera o unico
edificio da regido considerado superalto (mais de
300 m), de acordo com a classificagio do Conselho
de Edificios Altos e Habitat Urbano (CTBUH), que
também define edificios mega-altos como aqueles
que possuem mais de 600 m.

O diretor-executivo do CTBUH, Antony Wood, re-
latou que os edificios dessa categoria estio indiscutivel-
mente ficando mais altos, tanto em
termos de altura média dos 100 mais
altos em cada decada, quanto em altura
individual. Com 828 m, 0 Burj Khalifa,
em Dubai, ¢ atualmente o edificio mais
alto do mundo ¢, em 2020, o mais alto
devera ser a Kingdom Tower, em cons-
trugdo em Jeddah, na Aribia Saudita,
que tera 1.000 m de altura.

Uma
Wood ¢ a mudanga da localizagio onde os 100 edifi-
cios mais altos estao sendo construidos. Em 1940, to-
dos estavam situados na América do Norte e em 2012,
apenas 23% deles estavam naquela regido, 45% na
Asia, 27% no Oriente Médio ¢ 5% entre Europa, Amé-
rica Central e Australia. Em relagio aos sistemas cons-
trutivos, nos anos 40, 98% utilizavam aco estrutural e
em 2012, este sistema representou apenas 17%, contra
44% das estruturas em concreto armado e 39% entre
compostas e mistas.

A mudanga para estruturas em concreto armado ¢
decorrente da mudanga da localizacao onde os edifi-

tendéncia observada por

cios mais altos estdo sendo construidos. Sio paises com
expertise predominante neste tipo de sistema construti-
vo, aléem do fato de que o custo desta téenica ¢ relativa-
mente menor nestas regioes.

O crescimento do uso residencial também influen-
ciou essa mudanga, pois os requisitos relacionados a
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acustica, conforto térmico e resisténcia ao fogo sao me-
lhor atendidos com o concreto do que com o ago. O
aumento de desempenho exigido da estrutura em rela-
¢ao 4 redugao dos movimentos laterais (especialmente
nas habitagoes), bem como a transferéncia de cargas
verticais ¢ mais adequadamente manejado pelas estru-
turas compostas.

Por que os edificios estao mais altos?

Antony Wood diz que “as cidades estio usando ar-
ranha-céus para se promoverem. O edificio alto € visto
como um simbolo importante para evidenciar que o
Pais entrou em cena ¢ ¢ um Pais do pnmeiro mundo.”

Quanto mais verticalizadas as edificacdes, menos
ocupam area de terreno. proporcionando mais espago
livre no nivel do solo, que pode ser aproveitado para
areas verdes permeaveis — contribuindo para a miti-
gagao de enchentes, alem de proporcionar ambiente
para convivéncia social e melhor ventilagao nas ruas
¢ calgadas.

Em um terreno de 20.000 m?, onde o coeficiente de
aproveitamento (CA) € igual a dois, pode-se construir
40.000 m- de arca computavel. Se o pavimento-tipo for
projetado com uma drea de 1.000 ny’, essa torre teria 40
andares ¢ ocupana 5% do lote. No mesmo exemplo, s¢
fossem projetadas dez edificagoes, com a mesma drea
de laje, e quatro andares cada um, suas projegoes ocu-
pariam 50% do terreno.

Mantido constante o valor do terreno, quanto maior
o coeficiente de aproveitamento, menor o valor das uni-
dades. Se aquele lote, de 20.000 m’, custasse RS 20
milhdes e a legislagio determinasse um CA madximo
igual a dois para o local, cada metro quadrado de darea
computavel construida incorporaria em seu custo
RS 500 de fragio de terreno (ou RS 50 mil para cada
100 m" de area computavel), alem da obra ¢ as demais
despesas necessarias para se construir um edificio. Se,
porém, o CA méaximo fosse igual a dez. o custo da fra-
¢ao por metro quadrado seria dividido por cinco, ou
seja, 0 peso do terreno em cada metro quadrado sera
igual a RS 100, e assim por diante. Por 1sso, edificios
sdo instrumentos para baratear o prego da fragao do ter-
reno ¢, consequentemente, dos imoveis.
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Porém, dependendo da localizagdo e do produto
projetado, com um coeficiente de aproveitamento
ao redor de dez, atinge-se o limite de otimizagao do
custo de terreno por metro quadrado de drea cons-
truida, de acordo com cdlculos realizados pelo pre-
sidente do Sindicato da Habitagdo do Estado de Sao
Paulo (Secovi-SP). Claudio Bernardes. A partir des-
se coeficiente, a influéncia do adensamento no cus-
to do terreno nao € significativa, no entanto, outros
efeitos relacionados a economia de escala podem
estar presentes.

De acordo com artigo publicado na Revista Scien-
tific American (09/11) “assim que o edificio cresce
além de cerca de 70 pavimentos (o numero exato de-
pende da localizagdo), os custos adicionais necessa-
rios para alcangar estabilidade estrutural ¢ o espago
extra para clevadores e outros servigos geralmente
impossibilita qualquer resultado financeiro positivo™.
O limite de altura economicamente viavel para um
empreendimento privado no Brasil deve ser testado
pelo condominio residencial One Tower, recentemen-
te langado em Balneario Camborit, que tera 77 anda-
res ¢ 280 m.

Adensamento necessario

Quanto maior 0 adensamento nas regides cen-
trais, ja providas de infraestrutura, menor serd a
ocupagdo horizontal do territério. O espraiamento
prejudica a qualidade de vida dos moradores das ci-
dades, aumenta as emissoes de gases de efeito estu-
fa, requer investimentos publicos para a construgao
de infraestruturas nas periferias e pressiona areas de
cultivo e vegetagido nativa. O rapido processo de ur-
banizagdo em curso no planeta esta levando muitas
cidades a aumentar o adensamento ¢ a verticaliza-
¢do. Essas metropoles tém terrenos cada vez mais
€scassos e caros, mas precisam suprir a demanda da
populagdo por imoveis.

Existem, porém, argumentos contrarios aos edifi-
cios altos. Terremotos. furacdes e terrorismo sdo al-
euns deles. Felizmente esses ndo sdo problemas em
nosso Pais.

A concentracio de usuarios num mesmo local pode
afetar o transito, caso o empreendimento nao esteja
situado proximo a um acesso uo transporte publico
adequado. Um projeto emblematico ¢ o Gherkin, que
tem 180 m de altura e apenas 18 vagas para automo-
veis, por estar localizado no centro de Londres, regido
facilmente acessivel sem automovel.

Aqueles poucos com acrofobia nio sdo poten-
ciais compradores de unidades em edificios altos.
Incéndio, porém, ¢ uma real preocupagao para a
maioria dos usuarios. Para minimizar este risco, sio

tomadas diversas medidas para que. se ocorrer, scja
rapidamente contido e combatido. Algumas delas
sao: a especificagao de materiais resistentes € nao
propagadores de chamas, compartimentalizacao e
pressurizagdo positiva para prevenir que as labare-
das e a fumaga se espalhem pelo edificio, e planos
de emergéncia ¢ evacuagdo detalhados ¢ praticados
metodicamente.

Num futuro ndo tao distante, quando os “bair-
ros verticais” forem realidade. nos preocupare-
mos menos com a mobilidade horizontal. porque
a maior parte do nosso deslocamento sera verti-
cal. Como escreveu Michael Deane: “Para nos
tornarmos verdadeiramente sustentaveis, nos
precisamos usar a tecnologia. ndo simplesmente
para construirmos de forma mais verticalizada e
densa para crescimento economico, pois ndo ha-
vera negocios a serem realizados num planeta
morto. Nosso objetivo principal ¢ a sobrevivén-
cia. Nos precisamos utilizar o formato alto para
recuperar a saude do sistema. Desenvolvedores,
projetistas ¢ construtores precisam reimaginar o
sistema urbano como restaurador. Precisamos
mudar o processo ¢ o produto para que ambos se

tornem sustentaveis,” i)
SKYSCRAPERS

The rapic! ongoing urbanization procass in the planet |
leading many cities to increase densification ar
verticality by bulding skyscrapeis, The highar 1

densrty in central regions, already provided with

mfrastructure, the lowear will be the NonZonial
aceunaton af the land, The spreacing (eoparclises rhe
guality af ife gf the city's inhabants, Ncragses

']

PITNSSIONS af grespmolse Fases mancs putilic

investments 10 buld infrastructura i the suburbs and
pushes cultivation areas and the native vegetation The
lats i these cihes arg ncreasingly scarce and
expensive but they need to meel the popuiatng
demand 1or properties

irt @ nat so gisrtant ruture, when the vertica
neighborhoods™ became reality, we will iy

concerned with horizontal matulity. since mose of our
cormmuhing will e vertical As Michael Deane Wirote
T Becamea trily sustainabiie we must not use
technolagy simply @ build higher and denser 1or
aconamic erowth, for therg will De no busingss to LHe
gdone on a dead planet. Qur main goal 15 survival. we
must use the tail form to restare the health of the
system. Developers, gesigners and buliders must re-
imagine the Lurban system as restorative. Wwe must

change the process and the product so that both

hecome sustainable’
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