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RESUMO: Os grandes centros urbanos tém sido alvos de pesquisas ao redor do mundo,
pois sdo pecas-chave para compreendermos os conflitos sociais, 0 adensamento humano e
organiza¢do humana e social. Dentro desta realidade observa-se a valorizacao da terra e a
consequente expansio da verticalizacdo. Edificios altos que ja alcangcam o fim de sua vida
util estdo passando pelo processo de abandono e ocupagdo irregular. O objetivo deste
trabalho é analisar trés grandes centros urbanos que atualmente passam por este
processo de abandono com o intuito de identificar semelhancas e salientar as diferencas,
sendo eles: Detroit (Estados Unidos da América), Sdo Paulo (Brasil) e Johanesburgo (Africa
do Sul). Para o desenvolvimento deste estudo foram averiguadas noticias vinculada na
midia impressa e digital, revisdo de literatura e analise direta. A principal contribuicio é
levantar discussdes sobre a desfuncionalidade de edificios altos quando atingem o final de
sua vida util e maneiras de prevenir o abandono.

Palavras-chave Verticalizagdo, Abandono, Detroit, Johanesburgo, Sdo Paulo.
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1. INTRODUGAO

De acordo com relatdrio das Nagdes Unidas (2014) atualmente 54% da populacdo mundial
vive em areas urbanas e, as cidades tém sofrido um processo de inchago, no qual muitas
vezes, a propria politica de uso do solo impulsiona a verticalizagdo. Sdo nas cidades que
estdo os maiores problemas da sociedade, seja a nivel econémico, social ou ambiental.
Muitos estudos estdo sendo desenvolvidos no intuito de entender a complexidade das
cidades. Uma das iniciativas esta na organizacdo Sustainable Cities International (2012)
que propde a analise do crescimento e o desempenho ambiental das cidades desenhando
cendrios futuros (backcasting); se destaca também a analise de Scussel e Sattler (2010)
sobre o impacto negativo da verticalizagdo na qualidade de vida de bairros residenciais e,
os estudos de Salingaros e Kunstler (2001) defendendo a regeneragdo das nossas cidades
e a aboli¢do de edificios em altura.

Deste modo, o objetivo deste trabalho é analisar trés grandes centros urbanos que
atualmente passam por este processo de abandono com o intuito de compor paralelos que
salientem semelhangas e diferencas, sendo eles: Detroit (Estados Unidos da América), Sao
Paulo (Brasil) e Johanesburgo (Africa do Sul). Para o desenvolvimento deste estudo foram
utilizadas diferente fontes, vinculadas na midia impressa e digital, revisao de literatura e
analise direta.

Serd apresentado um breve histérico de cada cidade, seguido de alguns exemplos dos
edificios abandonados nestes centros. A principal contribui¢do é levantar discussdes sobre
a desfuncionalidade dos edificios altos quando atingem o final de sua vida ttil, indicando
maneiras de prevenir o abandono.

2. AVERTICALIZACAO E 0 ABANDONO

No inicio do século XX, com o aumento crescente do valor da terra nos grandes centros
urbanos, iniciou-se um processo de verticalizacdo com a intencdo de diminuir o valor da
cota ideal do terreno. Dentro desta perspectiva o processo de industrializacio e o éxodo
para estas metrépoles serviram de subsidio para o crescimento da populagdo de forma
desenfreada. Assim, as cidades sentiram-se obrigadas a investirem tanto em infraestrutura
como na oferta de habita¢do e moradia.

Nao obstante toda a problematica gerada pela densificacdo, as poténcias econdmicas e 0s
grandes proprietarios de terra, amparados pelo poder publico, iniciaram uma disputa por
demonstragdo de poder através da verticalizacio do ambiente construido. Segundo
Scussel e Sattler (2010, p.139), é evidente que, “para além dos padrées urbanisticos, o
entendimento dos processos de verticalizagdo e densificacdo das cidades passa por questées
vinculadas as miiltiplas dimensdes da produgdo do espagco - econémica, social, politica,
cultural”. Surgiram desta forma as grandes metrépoles.

Com o passar dos anos estes grandes edificios se aproximavam do final de sua vida 1til,
que pode ser definida, conforme a NBR 15575 (2013), pelo periodo de tempo em que o
edificio e seus sistemas se prestam as atividades para as quais foram projetados e
construidos, com atendimento aos niveis de desempenho (comportamento em uso). Sejam
pela falta de manutencdo ou pelo desuso de suas atividades, alguns destes prédios
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entraram em processo de abandono. Conforme Bomfim (2004), o abandono das

A

edificagcbes esta relacionada a “vacancia imobilidria” que segundo ela é:

“o limite que se estabelece entre o término de execucdo do imével até o ponto de seu
abandono, quando o custo de manutencdo da edificacdo e a demanda ndo viabilizam mais
os lucros estimados, e os proprietarios passam a abandonar os imdveis ou a loca-los para
corticos. O limite estaria ligado as caracteristicas do espago urbano, como: deterioracdo do
imovel e variacdo de precos, nivel de qualidade da regido, distribuicdo do estoque,
demanda e segregacdo.”

3. UMA APROXIMACAO A0S EDIFiCIOS ABANDONADOS: ESTUDOS DE CASO

3.1 A cidade abandonada - DETROIT

A cidade de Detroit, localizada no estado de Michigan, Estados Unidos, passou ao longo das
ultimas décadas por um dramaético declinio, houve uma decadéncia urbana generalizada.
Assim como em muitos outros lugares da América, a industrializacdo deixou como legado
uma arquitetura abandonada e decadente. E como a cidade mais industrializada do pais,
Detroit é hoje um reflexo desta heranga. Com uma populagio atual 50% menor do que na
década de 1950, ela passou por uma evasdo em massa, afetando o municipio como um
todo. Com uma taxa atual de desemprego de 12,5%, Detroit perdeu muito da populagdo
das classes média e alta, que, com a falta de opg¢des, foram buscar uma qualidade de vida
melhor em outras localidades, deixando para tras a populagdo mais pobre que ndo possuia
recursos para manter a cidade, que se tornou o dobro do tamanho construido que
precisava.

Atualmente ndo ha demanda suficiente para sustentar a quantidade e o carater da
arquitetura local, que possui quase 181 milhdes de metros quadrados de area desocupada,
0 que representa quase a metade do total de area construida da cidade. A cidade esta
encolhendo e hoje sua populacio é de aproximadamente 688 mil habitantes. Neste
sentido, varios estudiosos, académicos e moradores tem elaborado propostas para uma
nova Detroit. John Gallagher, em seu livro Reimagining Detroit: Opportunities for
Redefining an American City propde a utilizacdo dos lotes vagos para usos verdes, tais
como paisagismo produtivo, hortas comunitdrias e lagoas de retencdo de agua, e a
alteracdo do zoneamento para um uso mais misto, melhorias no transporte publico entre
outras ideias. Dentro desta filosofia, o relatério Detroit Future City proporciona vislumbres
de uma cidade mais verde, mais saudavel e mais prospera, em mapas, graficos, dados e
imagens. Uma visdo de uso para uma cidade pés-industrial, aonde, segundo Griffin,
urbanista que chefiou o projeto, tornaria Detroit um modelo inovador para a vida urbana.

A seguir mostram-se dois dos mais importantes prédios que permanecem abandonados,
sem nenhum projeto de renovacio ou retrofit em andamento.
3.1.1 Michigan Central Station

Construida em 1913, a Esta¢do Central de Michigan é um exemplo da degradagdo urbana
de Detroit. Este exemplar é a estacdo ferroviaria mais alta do mundo, com 70 metros de
altura (Fig.1), e foi tombada como patriménio histérico nacional em 1975. A desocupagio
ocorreu no ano de 1988 e desde entdo ndo houve nenhum projeto para restauracdo do
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local. Por apresentar muitas patologias construtivas e transparecer bem uma visdo
apocaliptica, o local foi alugado para gravag¢des de varios filmes, como o Transformers
(2006).

Figura 1. Michigan Central Station - Fonte: Fein, 2012

3.1.2 The Book Tower

Considerado o nono prédio mais alto de Detroit, o The Book Tower (Fig.2) iniciou sua
construcdo em 1916 e foi concluido em 1926. Com 145 metros de altura, este situado no
centro comercial da cidade. Atualmente encontra-se abandonado e é de propriedade de
uma grande incorporacdo de investimentos que vem prometendo a populacdo um retrofit
‘verde’ para o edificio desde 2010, porém sem nenhuma iniciativa até o momento.

Figura 2. The Book Tower - Fonte: Fein, 2012

3.2 A SAO PAULO esquecida

Sao Paulo é a cidade mais populosa do Brasil, além disso, é o principal centro financeiro e
mercantil da América do Sul, agrupando a maioria dos edificios altos do pais. Os nucleos
originais da cidade apresentam-se verticalizados, marcado pela presenca de edificios de
servicos e comerciais, estes nucleos localizam-se, na maior parte, no centro da cidade
(CIDADE DE SAO PAULO, 2015).

Segundo Helene (2009), a regido de maior sobreposicido de interesses e usos dos diversos
setores de desenvolvimento da sociedade brasileira encontra-se no centro de Sao Paulo,
fazendo com que esta regido diferencie-se do restante da cidade. Segundo o Instituto
Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE) no censo do ano 2000 se identificou que na
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cidade de S3do Paulo, dos mais de 3 milhdes de imdveis existentes, mais de 400.000
domicilios se encontravam vazios, s6 no centro da cidade constatou-se 40.000 deles
abandonados. Para Bonduki (2005) uma pequena parte dos prédios abandonados no
centro da cidade eram edificios residéncias, j4 que, a grande maioria dos imoéveis
subutilizados ou vazios pertencia a prédios nobres da cidade que prestavam seus servigos
como escritdrios comerciais.

Bonfim (2004) afirma que a vacancia imobilidria no centro de Sao Paulo supera a vacancia
desenhada pelos modelos de equilibrio, instituidos pela relacdo entre oferta e demanda.
Outra afirmacdo é que 65% dos iméveis vazios no centro da cidade se caracterizam por ter
periodos de desocupacgdo superiores ha um ano, propriedade nao desmembrada, e com um
Unico proprietario para cada edificacdo o que facilita o abandono. Como mencionado
anteriormente, a maioria dos imoéveis abandonados pertence a familias abastadas da
sociedade, os quais preferem ter os seus imoveis fechados antes de se desfazer deles por
valores mais baixos de aquisicdo ou inferiores ao que custariam essas constru¢des em seu
estado atual.

Desde agosto de 2014, quando foi sancionado o Plano Diretor Estratégico (PDE) da cidade
de Sao Paulo, que determina que iméveis abandonados, ociosos ou subutilizados passem a
pagar imposto progressivo, os proprietarios de prédios nesta situacdo passaram a ser
notificados para apresentarem projetos de reuso, restauro e/ou retrofit. Muito destes
imoveis estdo em areas propensas as Zonas Especiais de Interesse Social (Zeis) e alguns
deles ja estdo em processo de desapropriacdo pelo governo municipal ou ja sdo de
propriedade deste para serem destinados a habitacdo popular.

A seguir mostram-se alguns prédios abandonados estudados no trabalho intitulado
“Edificios Abandonados” da autora Mariana Desidério Barbosa feito no ano 2011.
Mencionara um pouco sobre a histéria do prédio e da raziao do seu abandono.

3.2.1 Edificio Prestes Maia 911

Com 22 andares, o Edificio Prestes Maia (Fig.3), localizado na avenida com seu nome, no
numeral 911, é um dos edificios abandonados mais conhecidos da cidade de Sdo Paulo. Faz
18 anos que o prédio ndo apresenta atividade legal alguma desde sua aquisi¢io por Jorge
Nacle Hamuche e seu sécio Eduardo Amorim, em um leildo. Na madrugada de 2 de
novembro de 2002, o Prestes Maia foi ocupado pelas familias organizadas do MSTC
(Movimento Sem Teto do Centro). O Edificio nessa época tinha uma divida de mais de R$
2,5 milhdes com o Imposto Predial Territorial Urbano (IPTU) na Prefeitura, sendo desta
forma desvantajosa para os proprietarios a recuperagdo do prédio.

Na época que foi feito o estudo da Desidério Barbosa (2011), a prefeitura de Sdo Paulo
decretou o local como zona de interesse social e iniciou um projeto para a renovagao
urbana do setor conhecido popularmente como Cracolandia, chamado a “Nova Luz”, mas,
no ano 2013 o prefeito Fernando Haddad decidiu cancelar o projeto por motivos de
inviabilidade econémica jad que os custos necessarios para viabilizar o projeto poderiam
chegar a R$ 2 bilhdes (PROJETO NOVA LUZ, 2015). Portanto, apds da decisdo do prefeito
Haddad, a promessa da valorizacdo da regido chegou parcialmente a seu fim e o Prestes
Maia 911 de tentar ser um grande prédio de escritérios por parte de seu dono Jorge
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Hamuche também, sendo o edificio considerado a maior ocupagdo vertical da América
Latina.

Figura 3. Edificio Prestes Maia 911, em Sao Paulo. Fonte: Desidério Barbosa, 2011

3.2.2 Edificio Sio Joao 601

Um edificio inacabado de 21 andares (Fig.4), localizado no nimero 501 da Avenida Sao
Jodo, no bairro Republica, area central de Sdo Paulo, que inicialmente foi construido para
abrigar o Aquarius Hotel. Durante a construgdo, na década de 70, morreu o pai de sete
irmaos proprietarios do lugar e a familia acabou abandonando o negdcio. Apds este fato,
houve um impasse entre os herdeiros e o lugar acabou inacabado e abandonado.

Figura 4. Edificio Sdo Jodo 601, em Sio Paulo. Fonte: Desidério Barbosa, 2011

3.3 JOHANESBURGO e a heranca do Apartheid

Johanesburgo é a maior e mais populosa cidade da Africa do Sul, também é o principal
nucleo urbano, cultural, comercial e industrial do pais. Além de ser a mais rica do citado
pais é também a quarta maior economia do continente Africano. E considerado o principal
centro econdémico e financeiro da Africa do Sul e, esti entre as quarenta dareas
metropolitanas maiores do mundo e é uma das Unicas trés cidades africanas denominadas
oficialmente como “cidade global”, as outras duas sdo Cairo e a cidade do Cabo.
Erroneamente, Johanesburgo é confundida como a capital da Africa do Sul, mesmo este
pais contando com trés cidades capitais oficiais, Johanesburgo nio faz parte de nenhuma
delas (CIDADE DE JOANESBURGO, 2015).

Umas das areas mais densas de Johanesburgo fica na regido sudoeste da cidade, chamada
Soweto, com uma populacdo de mais de 1.2 milhdo de habitantes em uma regido de
200km? (SOWETO CENSUS, 2011), esta regido ficou conhecida na época do Apartheid. Em
1994, apds do fim deste regime, a cidade de Johanesburgo foi afetada pela decadéncia
urbana. Milhares de pessoas pobres, em sua maioria negras, que antes eram proibidas pelo
regime de morar na cidade propriamente dita, se mudaram dos bairros periféricos, como
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Soweto, para o centro da cidade. Os niveis de criminalidade aumentaram em 4&reas
anteriormente estabelecidas para as pessoas brancas, por tal razio, muitos edificios foram
abandonados pelos proprietarios brancos. Umas das regides desocupadas foi Hillbrow, a
qual é umas das areas mais densas do centro da cidade de Johanesburgo. As empresas e
organizagdes que antes residiam neste lugar se mudaram para subtrbios abastados, como
Sandton. Por causa destas mudangas, no final da década de 1990, a cidade foi reconhecida
como uma das mais perigosas do mundo.

Em 1999 o Conselho Municipal aprovou um programa proposto para recuperacdo dos Bad
Buildings (Edificios Ruins) e outras construgdes que estavam com divida com a cidade. A
ideia por tras do programa era fornecer um mecanismo para lidar com edificios que foram
classificados como "ruins" por uma variedade de razoes. Estes edificios, inclusos os que
foram abandonados por seus donos, encontravam-se em um estado deploravel, foram
invadidos por criminosos e sem-tetos, estavam superlotados, violavam varios estatutos e
legislacGes, eram o foco de atividades criminosas, entre outros problemas. Como muitos
proprietarios possuiam dividas altissimas com o municipio, o programa iria adquirir os
edificios e vende-los para um investidor de boa fé a um preco que fosse equivalente a
divida, quando esta ndo ultrapassava o valor de mercado do bem. Quando da implantagao
foram identificados 122 edificios. Na teoria o programa era excelente, porém, na pratica, o
processo foi burocritico e demorado, chegando a levar 2 anos para concluir um
julgamento.

3.3.1 Shakespeare House

Inaugurado em 1938, o Shakespeare House é um edificio Art Deco, construido no auge da
proeminente cidade de Johanesburgo, ao grande estilo dos escritérios de Manhattan, no
centro da cidade mais rica da Africa do Sul. Passadas quase oito décadas, o prédio de 11
andares encontra-se hoje abandonado. Na figura 5 é possivel verificar a intervengao
artistica do grupo autointitulado “Beware of Colour”, que em julho de 2014 invadiram
varios prédios abandonados no centro histérico da cidade e derramaram tinta cor de rosa
nos vaos do que um dia foram as janelas.

Figura 5. Shakespeare House. Fonte: Brown, 2015b

3.3.2 Edificios em Hillbrow

Com a sua origem no ano de 1895, Hillbrow ja era uma das areas mais densamente
habitadas de todo o continente Africano aos meados da década de 1940. A regido foi uma
area de grandes instituicdes, como empresas, organizacdes financeiras até bolsas de
valores.
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Na década de 40 quando do inicio do regime Apartheid, nesta regido moravam apenas
pessoas brancas e abastadas. Porém o mau planejamento, ndo pdde evitar que a regido
crescesse a passos agigantados, além disso, a falta de manutencao da sua infraestrutura fez
com que o bairro entrasse em decadéncia. Apés, na década de 1980 os moradores de
classe média ao ver o declinio da regido crescer, decidiram abandonar o bairro. Por fim, 10
anos mais tarde no ano de 1991, a decadéncia dos prédios fazia de Hillbrow um grande
assentamento urbano governado pela inseguranca e delinquéncia (Sparragus, 2014).

Os prédios mais elegantes e luxuosos do pais viraram em edificios sem portas, invadidos e
com lixo em seus primeiros andares. Cinco milhdes de pessoas moram em um quilometro
quadrado, a grande maioria pessoas pobres, estrangeiros ilegais e que moram na total
marginalidade. Dois dos prédios desocupados mais emblematicos da regido de Hillbrow
sdo a Torre Hillbrow de telecomunicagdes e a Ponte City Apartments (Figura 6).

A Torre Hillbrow de telecomunicagdes foi terminada no ano de 1971 tem uma altura de
270 metros, e é uns dos simbolos emblematicos da cidade de Johanesburgo. Originalmente
contou com um restaurante giratério de luxo, mas em 1981 foi fechado por razoes de
segurang¢a e o mais provavel é que nunca seja reaberto ao publico (TORRE HILLBROW,
2015).

City Apartments é os dos arranha-céus mais altos de Hillbrow e da cidade de Johanesburgo.
Foi finalizado em 1975 com uma altura de 173 metros e 54 andares. Umas das
caracteristicas do prédio é que foi construido de forma cilindrica e com seu nucleo aberto
que permite a entrada de luz aos apartamentos internos. Desde sua abertura o prédio foi
uns dos mais desejados pela sociedade abastada de Johanesburgo, mas, como a decadéncia
urbana do centro da cidade tornou a regido insegura, os proprietarios iniciaram o
abandono. Apés o fim do Apartheid, muitas quadrilhas invadiram o prédio, converteram o
emblematico Ponte City Apartments num simbolo de delinquéncia e deterior urbano
(PONTE CITY APARTMENTS, 2015). Hoje este prédio é considerado a favela mais alta do
mundo e abriga varios projetos sociais.

(b)
Figura 6. Edificios em Hillbrow, em Joanesburgo: (a) Torre Hillbrow. Fonte: Sparragus, 2014; (b)
Ponte City Apartments. Fonte: Brown, 2015a

4. CONCLUSOES

Ap06s observar as trés cidades foi possivel constatar que o fim da vida util (ou de servico)
das edificagdes altas esta intrinsicamente relacionado com o abandono das mesmas.
Sattler (2014) reforca que o esgotamento da vida util de edificios altos aliados a
diminui¢do da capacidade de investimentos em manutencido e dificuldades inerentes ao
processo de demolicdo, aumenta o nimero de edificios altos disfuncionais abandonados.
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Outro fator determinante para o abandono é as altas dividas de impostos e taxas, bem
como a desvalorizacdo imobiliaria, que acaba por desestimular os proprietarios a investir
em reformas e manutencao.

Abaixo destaca-se um quadro comparativo dos principais motivos do abandono e quais
foram até esta data as politicas publicas tomadas por parte do Estado.

Tabela 1. Quadro Comparativo

Detroit (USA) Sao Paulo (BR) Joanesburgo (Africa Sul)

- Crise Industrial - Fim da Vida Util - Fim do Apartheid
MOTIVO DO - Redugdo Empregos - Divida de IPTU - Evasdo classe média e alta
ABANDONO - Crise Imobilidria - Divida Municipal

- Evasdo populacional - Aumento da criminalidade

- Propostas de - Novo PDE - Programa Bad Buildings

SOLUCOES EM ?l;rllejfimento lfirbano gumento p_rogressivo IPTU | sem sucesso
DESENVOLVIMENTO gajamento da esapropriagao
populacdo - Obrigagdo de projeto de
- Uso do solo misto Reuso

No caso de Detroit pode-se verificar a existéncia de um planejamento urbano complexo
(Detroit Future City) que permanece em desenvolvimento e tem um engajamento muito
grande da sociedade civil, e defende o uso misto do solo, crescimento econdmico, sistemas
de transporte publico e de melhoria da mobilidade urbana, retrofit de edificios
abandonados para fins sociais, bem como, trazer a consciéncia um senso de comunidade,
principalmente no que tange a producdo de alimento (paisagismo produtivo e horta
comunitaria). O projeto é para longo prazo (50 anos), mas aos poucos estd iniciando sua
implantacao.

Na cidade de Sao Paulo a prefeitura estabeleceu o prazo de um ano para os proprietarios
de edificios abandonados que foram notificados a apresentarem um projeto (seja de reuso,
retrofit ou renovacdo). Contudo as desapropriagdes efetuadas pelo municipio até o
momento mostram-se como uma ferramenta eficaz de reabilitacdo urbana.

Ja em Johanesburgo constatou-se que houve uma tentativa em 1999 por parte do poder
publico, porém nao teve sucesso. Hoje existem tentativas por parte da iniciativa privada e
do terceiro setor para combater a violéncia através de projetos sociais, inclusive um que
acontece dentro do edificio Ponte City Apartments (Smith, 2015), que acabou virando um
ponto turistico como a favela mais alta e grandiosa do mundo.

Levando em conta estas informacoes, Sattler (2014) igualmente afirma que o gradativo
esgotamento de recursos energéticos fosseis tornard critica a mobilidade de seus
moradores e o transporte vertical de materiais pesados; adicionado a diminui¢do na
saudabilidade de vida, principalmente para criangas e idosos, depde contra esta opcao de
edificacdo quando destinada a moradias.

Por fim, sugere-se um estudo aprofundado sobre as politicas publicas e o envolvimento do
Estado na intervengdo de prédios em situacdo de abandono. Desta forma, entende-se que
sera possivel subsidiar novas decisdes e iniciativas para amenizar o impacto da
verticalizacdo nos grandes centros urbanos juntamente a intensificacdo de praticas de
previsdes do tipo backcasting, de forma a contribuir ao planejamento de areas urbanas
para a criacdo do futuro que efetivamente desejamos.
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