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RESUMO

A verticalizacdo tem se destacado como uma das principais expressoes das transformacgoes
urbanas recentes em diversas cidades médias brasileiras, sobretudo em contextos marcados
pela expansdo do mercado imobilidrio e pela reconfiguracao das politicas de uso e ocupagao
da terra urbana. Inserida em uma regido fortemente estruturada pelo desenvolvimento
agroindustrial, a cidade de Chapecd, no oeste de Santa Catarina, experimenta, desde o inicio
dos anos 2000, um processo acelerado de adensamento construtivo e redefinicdo de
centralidades, no qual a multiplicagdo de edificios de multiplos pavimentos assume papel
central na producao contemporanea do espago urbano. Compreender a verticalizagdo torna-se,
assim, fundamental para analisar como interesses fundiarios, a financeirizagao, transformagdes
econdmicas, mudangas normativas e estratégias do capital incorporador se articulam na
estruturagao da cidade, evidenciando o papel do Estado na mediagdo normativa, com a atuacao
conjunta de agentes publicos e privados na conducdo das dinamicas de produ¢do do espago
urbano. Diante disso, o presente trabalho realiza uma analise do processo de verticalizagao na
cidade de Chapeco instaurado a partir da década de 1970, identificando suas condicionantes
historicas, seus fundamentos territoriais ¢ a forma como agentes publicos e privados
influenciam sua expansdo. A pesquisa busca compreender de que maneira as legislagdes
urbanisticas, especialmente os Planos Diretores e as leis de zoneamento, as praticas do mercado
imobilidrio e as dinamicas de valorizagdo da terra urbana contribuiram para consolidar a
verticalizagdo como elemento estruturante da urbanizacao ¢ do crescimento urbano local.
Metodologicamente, a investigagdo baseia-se em uma abordagem quali-quantitativa,
articulando revisdo bibliografica, andlise documental, levantamento de dados oficiais,
entrevistas semiestruturadas e de mapeamento dos edificios. Foram utilizadas séries historicas
de produtos de sensoriamento remoto ¢ dados cadastrais recentes para identificar a evolugao
dos edificios com cinco ou mais pavimentos, empregando procedimentos de fotointerpretagdo
e mapeamento espago-temporal regressivo em ambientes de Sistema de Informacdes
Geograficas. Entrevistas e trabalhos de campo complementaram a analise, permitindo captar
percepcoes, estratégias e interpretagdes dos agentes envolvidos na dindmica de verticalizacao.
Conclui-se que o processo de verticalizacdo em Chapeco6 resulta da articulagdo entre mudangas
normativas, estratégias do mercado imobilidrio e a atua¢do do Estado, consolidando-se como
elemento estruturante da produgdo do espaco urbano ao longo do periodo analisado. Tal
processo revela dindmicas de valorizagdo da terra e redefinicdo territorial que impactam
diretamente a organizacdo espacial intraurbana, as centralidades e as condi¢des de vida na
cidade.

Palavras-chave: Urbanizacao; producao do espaco urbano; verticalizacao; uso e ocupacao da
terra urbana; mapeamento.



ABSTRACT

Verticalization has become one of the most prominent expressions of recent urban
transformations in several medium-sized Brazilian cities, particularly in contexts marked by
the expansion of the real estate market and the reconfiguration of urban land-use and land-
occupation policies. Situated in a region strongly structured by agroindustrial development, the
city of Chapecd, located in western Santa Catarina, has experienced, since the early 2000s, an
accelerated process of built densification and the redefinition of urban centralities, in which the
proliferation of multi-storey buildings has assumed a central role in the contemporary
production of urban space. Understanding verticalization thus becomes fundamental for
analyzing how land-related interests, financialization, economic transformations, regulatory
changes, and the strategies of real estate capital are articulated in the structuring of the city,
highlighting the role of the State in normative mediation through the joint action of public and
private agents in shaping the dynamics of urban space production. In this context, the present
study analyzes the process of verticalization in the city of Chapeco since the 1970s, identifying
its historical determinants, territorial foundations, and the ways in which public and private
agents have influenced its expansion. The research seeks to understand how urban legislation—
especially Master Plans and zoning laws—real estate market practices, and dynamics of urban
land valorization have contributed to consolidating verticalization as a structuring element of
local urbanization and urban growth. Methodologically, the investigation is based on a
qualitative—quantitative approach, combining a literature review, documentary analysis,
official data collection, semi-structured interviews, and building mapping. Historical series of
remote sensing products and recent cadastral data were used to identify the evolution of
buildings with five or more floors, employing photointerpretation procedures and regressive
spatiotemporal mapping within Geographic Information System environments. Interviews and
fieldwork complemented the analysis, enabling the identification of perceptions, strategies, and
interpretations of the agents involved in the dynamics of verticalization. It is concluded that
the process of verticalization in Chapeco results from the articulation between regulatory
changes, real estate market strategies, and state action, consolidating itself as a structuring
element in the production of urban space over the period analyzed. This process reveals
dynamics of land valorization and territorial redefinition that directly affect intra-urban spatial
organization, centralities, and living conditions in the city.

Keywords: Urbanization; production of urban space; verticalization; urban land use and
occupation; mapping.



RESUMEN

La verticalizacion se ha destacado como una de las principales expresiones de las recientes
transformaciones urbanas en diversas ciudades intermedias brasilefias, especialmente en
contextos marcados por la expansion del mercado inmobiliario y la reconfiguracion de las
politicas de uso y ocupacion del suelo urbano. Insertada en una region fuertemente estructurada
por el desarrollo agroindustrial, la ciudad de Chapeco, en el oeste de Santa Catarina,
experimenta, desde comienzos de los afios 2000, un proceso acelerado de densificacion
constructiva y redefinicion de centralidades, en el cual la multiplicacion de edificios de
multiples pisos asume un papel central en la produccion contemporanea del espacio urbano.
Comprender la verticalizacion se vuelve, asi, fundamental para analizar como los intereses
fundiarios, la financiarizacion, las transformaciones econdmicas, los cambios normativos y las
estrategias del capital inmobiliario se articulan en la estructuracion de la ciudad, poniendo en
evidencia el papel del Estado en la mediacion normativa, mediante la actuacion conjunta de
agentes publicos y privados en la conduccién de las dinamicas de produccion del espacio
urbano. En este sentido, la presente investigacion realiza un analisis del proceso de
verticalizacion en la ciudad de Chapeco6 iniciado a partir de la década de 1970, identificando
sus condicionantes historicos, sus fundamentos territoriales y la forma en que los agentes
publicos y privados influyen en su expansion. La investigacion busca comprender de qué
manera las legislaciones urbanisticas, especialmente los Planes Directores y las leyes de
zonificacion, las practicas del mercado inmobiliario y las dindmicas de valorizacion del suelo
urbano contribuyeron a consolidar la verticalizacion como un elemento estructurante de la
urbanizacion y del crecimiento urbano local. Metodoldgicamente, la investigacion se basa en
un enfoque cualitativo-cuantitativo, articulando revision bibliografica, analisis documental,
recopilacion de datos oficiales, entrevistas semiestructuradas y mapeo de edificaciones. Se
utilizaron series historicas de productos de teledeteccion y datos catastrales recientes para
identificar la evolucion de los edificios con cinco o mas pisos, empleando procedimientos de
fotointerpretacion y mapeo espacio-temporal regresivo en entornos de Sistemas de Informacion
Geografica. Las entrevistas y el trabajo de campo complementaron el andlisis, permitiendo
captar percepciones, estrategias e interpretaciones de los agentes involucrados en la dinamica
de la verticalizacion. Se concluye que el proceso de verticalizacion en Chapeco resulta de la
articulacion entre los cambios normativos, las estrategias del mercado inmobiliario y la
actuacion del Estado, consoliddndose como un elemento estructurante de la produccion del
espacio urbano a lo largo del periodo analizado. Este proceso revela dindmicas de valorizacion
del suelo y redefinicion territorial que impactan directamente en la organizacion espacial
intraurbana, las centralidades y las condiciones de vida en la ciudad.

Palabras clave: Urbanizacion; produccion del espacio urbano; verticalizacion; uso y
ocupacion del suelo urbano; mapeo.
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INTRODUCAO

O processo de producdo do espago urbano resulta de dindmicas histdricas, sociais,
econdmicas e politicas que, ao se acumularem no tempo, moldam as cidades e produzem
paisagens marcadas por diferencas, contradigdes e permanentes transformacodes. Assim, a
urbanizagdo e a verticalizacao, enquanto fendmenos, expressam nao apenas mudangas fisicas
ou morfoldgicas das cidades, mas sobretudo disputas entre agentes, redefinicao de usos da terra
urbana, valorizacao diferenciada de areas e formas particulares de apropriacao do territério.

A cidade de Chapeco6 constitui um exemplo significativo desse processo, apresentando,
principalmente nas ultimas quatro décadas, um crescimento urbano acelerado, intensificado
por diversos fatores. Entre as expressdes mais visiveis dessas transformagdes estd a
verticalizagdo, que se impde como processo estruturante da paisagem urbana contemporanea
em diversas cidades brasileiras.

O municipio de Chapecoé (Mapa 1) ¢ o principal polo econdmico e maior centro
demografico do oeste do estado de Santa Catarina, com populagdo total estimada em 282,6 mil
habitantes (IBGE, 2025) e taxa de urbanizagao superior a 95% (IBGE, 2022). Trata-se de uma
cidade média, que atua como um importante “nd” na rede urbana regional, exercendo
expressiva influéncia econdmica sobre mais de uma centena de municipios. A cidade apresenta
também importante dinamismo espacial interno alavancado por um continuo crescimento
econOmico local e regional, implicando em expansao horizontal da malha urbana, redefinicao
de usos da terra e adensamento construtivo em algumas areas especificas, impulsionado por
um processo de verticalizagdo, que se mostra vigoroso na paisagem urbana.

Em Chapeco, o processo de verticalizagdo ganha destaque a partir dos anos 2000,
atingindo um ritmo sem precedentes apos 2014, periodo marcado pela revisao e consolidacao
do Plano Diretor vigente até o ano de 2024 e pela intensificacdo das praticas do capital
incorporador. A constru¢do de edificios de multiplos pavimentos, que passaram de poucos
exemplares na década de 1970 para centenas na atualidade, transforma a paisagem e revela
novas centralidades, novos padrdes de consumo da moradia e novas relagdes entre os grupos

sociais e territorio.
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Mapa 1: Mapa de Localizagao de Chapeco-Santa Catarina, Brasil
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A partir desse contexto, emerge a problematica central desta pesquisa, voltada a
compreender a verticalizagdo em Chapeco para além de sua materialidade visivel na paisagem,
investigando de que maneira esse processo se consolidou como elemento estruturante do
espago urbano e quais fatores explicam sua intensificagdo nas ultimas décadas. Trata-se de
analisar como diferentes agentes atuam na producdo e expansdo dos edificios de multiplos
pavimentos (notadamente cada vez mais altos), de que forma a legislagdo urbanistica e os
instrumentos de planejamento condicionam sua distribui¢do no territdrio € quais os principais
efeitos espaciais e socioecondmicos decorrentes de sua difusdo. Nesse sentido, busca-se
responder como e por que Chapecod passou de um niimero reduzido de edificagdes altas para
uma paisagem crescentemente verticalizada, com diferentes tipologias de edificios e

distribuidos, cada vez mais, em diferentes areas da cidade.

19



Tal abordagem fundamenta-se, em sintese, em uma questao central de pesquisa: Como
compreender o processo de verticaliza¢do urbana para além do que esta visivel na paisagem
urbana de Chapeco? Como tal processo se desenvolveu ao longo das ultimas décadas no
espago urbano do municipio?

A verticalizagdo em Chapeco6 ja foi objeto de andlise em pelo menos dois trabalhos
académicos anteriores. Valentini (2015), em monografia de concluso de curso de graduacio’,
estabeleceu as bases iniciais para o mapeamento dos edificios verticais por meio do uso de
fotografias e imagens aéreas, realizando um primeiro levantamento da distribui¢do dessas
edificagdes no espago urbano, ainda que com nivel limitado de detalhamento. Posteriormente,
Grosseli (2020), em dissertacdo de mestrado, avangou na discussao do fenomeno da
verticalizagdo na cidade, com énfase especial na década de 2010, aprofundando aspectos
relacionados a dinamica recente do processo.

A presente pesquisa busca avancar na andlise da verticalizacdo sob diferentes
perspectivas, distinguindo-se dos estudos anteriores ao ampliar o recorte temporal —
abrangendo o periodo de 1974 a 2024 — e ao refinar o levantamento e o mapeamento dos
edificios, conferindo maior precisao quantitativa e espacial. Ademais, aprofunda-se a analise
das condicionantes historico-geograficas, econdmicas e politicas que explicam o crescimento
do numero de edificios desde a década de 1970 e sua posterior dispersao pelos bairros da
cidade. Por fim, diante das tendéncias mais recentes do fendmeno, a pesquisa avanga na
categorizagdo e diferenciagdo dos empreendimentos verticais, considerando o aumento da
sofisticacdo construtiva e a diversificacdo dos padrdes de verticalizagdo no espago urbano de
Chapeco.

Assim sendo, o presente trabalho tem como principal analisar o processo de
verticalizagdo na cidade de Chapeco, instaurado a partir de meados da década de 1970,
examinando os principais agentes sociais e fatores envolvidos em sua evolucdo e consolidagao,
bem como os efeitos espaciais resultantes. Para tanto, foram estabelecidos os seguintes
objetivos especificos:

e (aracterizar as principais bases historico-geograficas do processo de urbanizagdo em

Chapec6 e na regido em que se insere;

! Trabalho realizado no ambito do mesmo grupo de pesquisa ao qual a presente dissertagdo esteve vinculada,
também orientado pelo Prof. Dr. Ederson Nascimento.
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e Mapear a distribuigdo espacial dos edificios (considerados como edificagdes a partir de
cinco pavimentos) do perimetro urbano de Chapeco6 em diferentes momentos, com base
em imagens aéreas e (para o periodo recente) dados cadastrais;

e Examinar o papel do Estado — em especial, do poder publico municipal, por meio do
planejamento urbano — na conformacdo dos processos de urbanizacio e de
verticalizagdo em ambito local,;

e Caracterizar os principais tipos de ocupacao urbana vertical conforme localiza¢do na
cidade, ¢;

e Identificar as principais condicionantes e resultantes socioespaciais do recente e intenso
processo de verticalizag¢do na referida cidade.

O presente trabalho estd estruturado em seis capitulos, além desta Introdugdo e das
Consideracdes Finais. No primeiro capitulo, desenvolve-se uma discussao teorico-conceitual
sobre a cidade, a produgdo do espaco urbano e a verticalizagdo, buscando compreender como
diferentes agentes, relagdes de poder e dindmicas de valoriza¢ao fundidria moldam a forma e a
estrutura das cidades. Esse capitulo estabelece as bases interpretativas necessarias para
entender a verticalizacdo como fendmeno associado a logica capitalista de uso e apropriagdo
da terra urbana, evidenciando suas implicagdes sobre a configuracdo desigual do espaco
urbano.

O segundo capitulo aborda a urbanizacdo brasileira ¢ o papel das cidades médias,
destacando o contexto em que Chapeco se insere. Discute-se o avango da urbanizagdo no pais,
a interiorizagdo econdmica e a formagao de centros intermediarios responsaveis por organizar
fluxos regionais. Nesse cendrio, Chapeco € apresentada como cidade média, cuja centralidade
urbano-regional se consolida a partir do desenvolvimento agroindustrial e posterior
diversificacdo econdmica, sintetizando tanto as dinamicas de crescimento quanto as
contradi¢gdes socioespaciais que caracterizam o urbanismo brasileiro contemporaneo.

O terceiro capitulo analisa a urbanizagdo em Chapecd sob uma perspectiva historico-
territorial, buscando compreender as origens da ocupacao, a estrutura fundiaria e os vetores
econdomicos que moldaram a producdo do espago urbano local. O capitulo discute o papel da
agroindustrializagdo como forca estruturante da expansdo urbana e examina os processos de
producao e consumo do espago na cidade, revelando como diferentes agentes contribuiram para
a formagao de desigualdades, centralidades e logicas especificas de uso da terra ao longo do

tempo.
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A abordagem metodoldgica adotada nesta pesquisa ¢ sumarizada no quarto capitulo, a
qual combina procedimentos qualitativos e quantitativos, articulando analise documental,
trabalho cartografico e interpretacdo socioespacial. Inicialmente, realizou-se um levantamento
bibliografico e documental abrangente, incluindo as discussdes teoricas bdasicas para os
conceitos abordados, legislagcdes urbanisticas, planos diretores e materiais técnicos produzidos
pelo poder publico municipal. Para mapear e compreender a evolugdo da verticalizagao, foram
utilizadas séries historicas de imagens aéreas (1974, 1988, 1996, 2011 e 2024) e dados
cadastrais recentes. Complementarmente, foram realizadas entrevistas semiestruturadas com
agentes vinculados ao setor imobiliario e especialistas locais, buscando apreender percepgdes,
estratégias e racionalidades associadas ao processo sob a perspectiva de quem reside em
Chapecd.

O quinto capitulo apresenta a origem e o desenvolvimento da verticalizacdo em
Chapeco entre 1974 e 2014, analisando a evolugdo das politicas de ordenamento territorial e
dos instrumentos urbanisticos, especialmente os planos diretores ¢ as leis de zoneamento, que
orientaram a ocupacdo da cidade. A partir de uma leitura histérico-geografica, o capitulo
evidencia como a verticalizagdo se consolidou progressivamente como resultado da interacao
entre reestruturacdo econdmica regional, investimentos privados e acgdes do Estado na
regulacdo do uso e ocupagdo do solo urbano.

Por fim, o sexto capitulo discute a verticalizagdo contemporanea em Chapeco, marcada
pela intensificagdo do adensamento construtivo na ultima década. O capitulo apresenta a
espacializacdo recente dos edificios altos, revelando padrdes seletivos de adensamento e novas
centralidades urbanas. Além disso, analisa 0 novo patamar normativo instaurado pelo Plano
Diretor de 2014, mostrando como a flexibilizagdo dos indices urbanisticos ampliou
significativamente o potencial construtivo em areas estratégicas e consolidou um modelo de
crescimento urbano orientado pela forte atuacdo do mercado imobiliario e pela reorganizacao

socioespacial da cidade.
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1. APRODUCAO DO ESPACO URBANO E A VERTICALIZACAO:
REFLEXOES TEORICO-CONCEITUAIS

Este primeiro capitulo oferece uma andlise tedrica e conceitual sobre o processo de
formacao e transformacdo do espago urbano, com o objetivo de compreender as dindmicas
histdricas, sociais e econdmicas que estruturam as cidades. A discussdo comega com a cidade
sendo abordada como o epicentro das relagdes de produgdo, consumo e poder. A seguir, o
conceito de espaco urbano ¢ explorado, entendendo-o como o produto de diversas forcas e
agentes sociais, que, ao longo de diferentes periodos, moldaram o territério conforme interesses
politicos e econdmicos especificos.

Na sequéncia, o capitulo aprofunda a discussdo sobre a produ¢do do espago urbano,
destacando que este ndo ¢ apenas um produto fisico, mas também um reflexo das relagdes
sociais e de poder que se materializam na paisagem urbana. Com base em autores como Corréa
(1989), Santos (1993) e Carlos (2007), o texto evidencia que o espago urbano capitalista é
resultado da acdo de diversos agentes — o Estado, o capital imobiliario, os proprietarios de
terras e os grupos sociais — que atuam de forma interdependente e, muitas vezes, conflituosa.
Essa produ¢do, marcada pela l6gica da acumulacao e pela reproducao das desigualdades, revela
como o espago urbano se torna um campo de disputa e expressao das contradi¢des sociais.

Dessa forma, o processo de verticalizacdo ¢ apresentado como um desdobramento
concreto dessas dindmicas, transformando profundamente a paisagem e a estrutura social das
cidades brasileiras. O capitulo analisa como a verticalizacdo, a0 mesmo tempo em que responde
a demandas econdmicas e urbanas, intensifica a concentracao de renda e a valorizagao desigual

da terra urbana.

1.1 A cidade e o urbano

A cidade, em sua esséncia, pode ser compreendida como um espago social que emerge
de um processo dialético, sendo a0 mesmo tempo produto, condi¢cdo € meio para a reproducao
das relacdes sociais. Estas relagdes, que sdo fundamentais para a continuidade e
desenvolvimento da sociedade, moldaram e moldam as cidades ao longo do tempo. A cidade é
reflexo das dindmicas sociais, culturais, econdmicas e politicas que nela se manifestam.

Ao longo da historia, as cidades se configuram como um espacgo que ndo apenas abriga,
mas também organiza e reproduz as condi¢des de existéncia humana, refletindo as complexas

interagdes entre individuos e grupos sociais (Carlos, 2007). Constitui-se, a0 mesmo tempo,
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produto e meio para a reproducdo das relagdes sociais, refletindo e influenciando as estruturas
de poder, as divisdes de classe e as praticas cotidianas dos individuos (Harvey, 1980).

A partir dessa perspectiva, a cidade ¢ também um ponto de articulagdo entre o local e o
regional, onde as dindmicas sociais mais amplas se manifestam de modo concreto. Conforme
Harvey (1980), a cidade expressa materialmente uma sociedade sobre um territorio, sendo,
portanto, fundamental compreender suas interagdes e articulagdes regionais, pois € nesse
espaco que se configuram e se desenvolvem as condigdes de existéncia e reproducdo das
relagdes sociais.

Nesse sentido, Harvey (1980, p. 26) destaca que:

A cidade enquanto concentragdo, como consequéncia do crescimento
econdmico promovido pela industrializagdo, impde a concentragdo da
populagdo, o faz acompanhando a concentragdo dos meios de produgdo, mas
o modo de producdo capitalista em seu movimento de realizacdo revela uma
reproducdo mais complexa que aquela imposta pelo processo produtivo
estritamente vinculado ao processo economico.

Ao ser construida e reconfigurada ao longo do tempo, a cidade se torna, portanto, um
meio essencial para a realizag@o do ser social, ou seja, para a vivéncia e reprodugdo das praticas,
valores e normas que estruturam a sociedade. Ela ¢ o palco onde as relagdes de trabalho, poder,
cultura e identidade se manifestam e se consolidam, desempenhando um papel fundamental na
manuten¢do da ordem social (Maricato, 2003).

A medida que a cidade se expande e se reconfigura, ela altera a dindmica entre os
diferentes territorios, modificando suas fungdes e significados simbolicos. Essa mudanca
envolve uma constante reestruturacao das relagdes espaciais, que se manifestam por meio de
uma rede de conexdes, onde o urbano e o rural se entrelagam e, a0 mesmo tempo, se distanciam,
criando um novo equilibrio entre os diferentes elementos que compdem o territdrio (Calixto et
al., 2017).

Ao compreender a cidade, a partir das formas de organizacao urbana, dos fluxos de
pessoas, da distribui¢do dos recursos e das desigualdades espaciais, ¢ possivel perceber como
a cidade reflete e reforca a complexidade das relagdes sociais. Assim, a cidade se torna um
“espelho” das sociedades que a criam, a0 mesmo tempo em que atua como um campo de luta,
resisténcia e transformacao das condi¢des de vida (Carlos, 2007; Harvey, 1980).

Desse modo, compreender a cidade como obra, produto e condigdo da vida social
implica reconhecer que suas dindmicas internas estao profundamente articuladas aos processos

mais amplos da urbanizagdo capitalista. Essa perspectiva permite avancar da analise da cidade
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enquanto expressao da vida humana para a compreensao das forcas estruturantes que
organizam o espaco urbano. E nesse sentido que as reflexdes de Nascimento ¢ Matias (2011,
p. 66-67) contribuem ao evidenciar como a urbanizagdo e a acumulagdo capitalista se

entrelagam na producao e transformag¢ao do espago urbano, onde:

No espago urbano, a concentragdo espacial de pessoas na forma de forca de
trabalho e de mercado consumidor, aliada & concentragdo dos meios de
produgdo, permite que as forcas produtivas alcancem um elevado grau de
desenvolvimento, acelerando assim a realizagdo da mais - valia e a
reprodugdo do capital, ¢ a0 mesmo tempo levando a uma concentragdo
populacional ainda maior. Portanto, a urbanizacdo reflete a dindmica de
acumulacdo e concentragdo do capital na cidade e reproduz a aglomeragéo ao
demandar cada vez mais espaco. Mas a cidade, mais do que um local de
producdo e consumo de mercadorias ¢ de habitagdo, ¢ também um importante
locus da vivéncia humana em sua dimensdo plena, e seu espago reflete e
condiciona as diversas estratégias engendradas pelos diferentes agentes
sociais na criagdo e apropriagdo da riqueza (producdo e comercializacao
de mercadorias), da reprodug¢do da for¢ca de trabalho e do desenrolar da
vida cotidiana como um todo (educagdo, consumo, atividades culturais,
lazer etc.).

A partir dessa interpretacao, evidencia-se que a producdo do espaco urbano nao pode
ser dissociada das 16gicas econdmicas que sustentam a reproducdo do capital, a0 mesmo tempo
em que acolhe e organiza a vida cotidiana em sua complexidade. Tal compreensdo permite
articular diferentes leituras teoricas sobre o fenomeno urbano, convergindo para a centralidade
do capital como elemento estruturante da urbanizagdo. Nesse sentido, como afirma Lencioni
(2008, p. 120), “mantendo-se a referéncia em Lefebvre e Castells, a esséncia do fendmeno
urbano reside na idéia de capital”, o que reforca que a cidade e suas formas resultam de
processos historicamente determinados, profundamente vinculados as estratégias de
reprodugdo social e econdmica que moldam, reorganizam e dinamizam o territério urbano.

A distingdo entre a cidade e o urbano ¢ fundamental para a compreensdo das dindmicas
sociais e espaciais nas sociedades contemporaneas. O termo “urbano” ¢ aqui atribuido a um
conceito mais amplo e dinamico, ligado ao modo de vida, a organizacao social e aos processos
econOmicos que caracterizam as areas com alta densidade populacional, independentes da
existéncia de uma cidade formalmente estruturada. O urbano pode ser entendido como uma
rede de interagdes e praticas sociais que se manifestam em espacos de concentracdo
populacional e atividades econOmicas intensas, que se expandem para além dos limites
territoriais e administrativos de uma cidade especifica. Em outras palavras, o urbano engloba
o espaco das relagdes (inclusive, em alguns casos nos espagos agrarios), das atividades

econdmicas e da infraestrutura que suportam o cotidiano das pessoas, sendo, portanto, um
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conceito que se aplica a diversos tipos de areas que ndo necessariamente precisam ser
reconhecidas como cidades, porém, o urbano emerge delas. Esse entendimento permite
compreender a urbaniza¢do como processo, € nao apenas como forma, superando uma leitura
restrita a morfologia da cidade.

Por outro lado, o termo “cidade” envolve uma organizagao espacial e administrativa
especifica, com uma estrutura politica, legal e governamental definida. A cidade ¢ uma unidade
geografica delimitada, com um sistema de governo que regula a vida urbana e suas dindmicas.
Assim como aponta Lencioni (2008, p. 115), a cidade “¢ um produto social que se insere no
ambito da ‘relagdo do homem com o meio’”, onde se materializam praticas sociais, econdmicas
e politicas que configuram formas urbanas historicamente situadas. Trata-se, portanto, de uma
construgdo coletiva que assume fei¢des proprias — morfoldgicas, institucionais e funcionais
— resultantes da interacdo entre o territorio, os agentes sociais € as condigdes técnicas e
econOmicas de cada periodo. Nesse sentido, enquanto o urbano expressa processos sociais mais
amplos, a cidade representa a sua manifestacdo concreta, organizada e institucionalizada no
espago.

Embora a cidade seja parte do espaco urbano, ela ndo representa toda a abrangéncia do
fendomeno urbano. A cidade ¢ uma forma consolidada de organizagdo, onde o planejamento e
a infraestrutura tém um papel central, refletindo as relagdes de poder, a distribui¢do de recursos
e a organizagao da producio.

Nesse contexto, a reflexdo de Santos (2002) amplia a compreensdo do urbano ao
vincula-lo diretamente aos processos de globalizacdo e a constituicdo do meio técnico-
cientifico-informacional. Para o autor, a globalizacdo ndo ¢ apenas um fendmeno econdmico,
mas uma etapa historica marcada pela intensificagdo das conexdes, pela aceleragao dos fluxos
e pela constitui¢do de novas logicas de funcionamento do territério. E nesse quadro que surgem
as verticalidades — pontos do espago profundamente articulados as redes globais, onde a
racionalidade técnica e econdmica hegemoOnica orienta usos, formas e funcdes. Essas
verticalidades coexistem com horizontalidades, que sdo os espagos do cotidiano, das praticas
locais e das solidariedades proximas. A interagdo desigual entre esses dois planos revela como
o urbano ultrapassa os limites formais da cidade e passa a organizar por¢des do territorio,
inclusive areas rurais fortemente integradas as dindmicas globais.

Assim, o urbano contemporaneo, sob a otica de Santos (2002), expressa um modo de
vida modelado pela simultaneidade, pela circulagdo de informagdes e capitais, e pela crescente

interdependéncia entre lugares.
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1.2 O processo de produgdo do espago urbano

O espaco urbano conforma uma realidade complexa e dinamica, resultado de um
conjunto de fatores que incluem processos econdmicos, sociais, politicos e historicos.

Os espacos urbanos, conforme aponta Corréa (2005, p. 8), sdo compreendidos como
“um reflexo tanto de agdes que se realizam no presente como também daquelas que se
realizaram no passado e que deixaram suas marcas impressas nas formas espaciais do
presente”. Esse autor ressalta como as cidades sdo moldadas por um processo continuo de
transformacdo e adaptacdo, através do qual as decisdes tomadas no presente interagem com
eventos historicos e padrdes de desenvolvimento anteriores, influenciando diretamente a
configura¢do do espago urbano e suas futuras dindmicas.

A Revolugdo Industrial, iniciada no final do século XVIII, trouxe grandes avancos na
producdo em larga escala, criando uma demanda crescente por trabalho e recursos, além de
exigir a criagdo de ambientes urbanos capazes de acomodar fabricas, trabalhadores e sistemas
de transporte. Isso levou ao rapido crescimento das cidades, com a formagao de grandes centros
industriais em diversos paises (Sposito, 1988). A urbanizacdo, no caso brasileiro, gerou
mudangas significativas na organizagdo socioespacial e nas condi¢des de vida no territorio
nacional, como concentragdo populacional em centros urbanos, escassez de moradias e
problemas de saneamento. As areas urbanas precarias, com trabalhadores vivendo em bairros
insalubres proximos as fabricas, intensificaram as desigualdades sociais, refletindo um
processo de urbanizagdo desigual impulsionado pela industrializagao (Hobsbawm, 1962).

Com a consolidagdo do capitalismo, as cidades passaram a desempenhar papéis
essenciais na economia global, tornando-se centros estratégicos para a producdo e acumulacio
de capital. O crescimento urbano acelerado foi impulsionado pela necessidade de concentrar
recursos, for¢a de trabalho e infraestrutura para aumentar a produtividade e rentabilidade,
fatores associados a industrializagdo. Esse processo ndo so6 expandiu as cidades, mas também
transformou suas estruturas e papeis.

O modo de produgdo capitalista molda as cidades ndo apenas como espagos de
producao, mas como instrumentos de valorizagao do capital (Harvey, 2006). A organizagao
espacial das cidades, ao concentrar servicos e mercados em dareas especificas, facilita a
acumulacdo de capital e perpetua as desigualdades sociais. Onde a produgdo do espago urbano,
conforme aponta Somekh (2014, p.29), ¢ “parte integrante do processo de acumulagdo e,

ortanto, sujeito as leis do valor”. Dessa forma, o espaco urbano torna-se ndo apenas o cenario
b 9 9
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mas também o proprio meio através do qual o capital se reproduz, manifestando-se, entre outros
fatores, nas dinamicas imobiliarias e na segregacao socioespacial.

Dessa forma, a urbanizacao e a producio do espaco urbano sdo processos dindmicos e
conflituosos, onde os interesses diversos dos agentes sociais interagem e muitas vezes se
confrontam. Essa interagao influencia a qualidade de vida nas cidades e reflete a complexidade
da produgdo urbana, que ndo se limita apenas a sua materialidade fisica, mas também envolve
relagdes entre poder econdmico, interesses politicos e demandas sociais. A configuragdo das
cidades contemporaneas ¢ resultado dessa interacao diversa e complexa, que evidencia a
influéncia das praticas capitalistas e das relagcdes sociais na formagdo e evolugao dos espagos
urbanos (Corréa, 1989).

A ideia de pensar a “cidade como lugar de consumo” também envolve a construgao de
espacos voltados para o mercado de luxo (elites), como bairros fechados, empreendimentos de
alto padrdo e shopping centers, que se distanciam das camadas populares, criando um cenario
de desigualdade exclusdo social dentro da cidade, especialmente em paises (semi)periféricos,
como o Brasil. Ao mesmo tempo, a fragmentacao da cidade, impulsionada pela privatizagado
do espaco, gera uma dualidade, com areas que oferecem altos niveis de servigos e infraestrutura
contrastando com regides periféricas que carecem de investimentos adequados (Carlos, 2007).

Além disso, a fragmentagdo do espaco urbano e a desigualdade no acesso ao solo estdo
intimamente ligadas ao processo de globalizagdo e a mundializagdo da economia (Santos,
1993). Nesse contexto, a cidade, longe de ser um espaco homogéneo, torna-se um campo de
batalha onde as desigualdades sociais se manifestam de forma cada vez mais visivel, tornando
as fronteiras sociais e espaciais mais dificeis de transpor. A crescente segregacao urbana ¢
reflexo dessa dinamica de mercado globalizado, que impde uma hierarquia de espagos e
determina o acesso aos recursos urbanos de acordo com a capacidade financeira e o poder
politico de determinados grupos. Conforme aponta Carlos (2007, p. 30), o espago urbano nao

¢ apenas um local de vivéncia, mas também

[...] representa, antes de mais nada, um uso, ou ainda, um valor de uso ¢ desta
maneira a vida se transforma, com a transformacao dos lugares de realizacao
de sua concretizagdo, que a norma se impde € que o Estado domina a
sociedade, organizando, posto que normatiza os usos através dos interditos e
das leis.

A producdo do espaco urbano ¢ um processo complexo, conduzido e mediado pela

dindmica de acumulacdo de capital, bem como a partir das necessidades variaveis das relagdes
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de produgao e os conflitos de classe que surgem dentro desse contexto de producao desigual
(Corréa, 1989). Este processo ndo ¢ apenas guiado pela 16gica econdmica, mas também pela
interagcdo de diferentes agentes sociais que buscam apropriar-se dos fragmentos espaciais e
arranja-los com vistas a atender seus interesses e necessidades.

Nesse sentido, ao abordar o processo de producao do espago urbano, ¢ essencial
compreender como as dindmicas sociais e econdomicas estdo intrinsecamente conectadas com

a configuracgdo do territério. Diante disso, Carlos (2007, p. 29) esclarece que:

A nogdo de produgdo vai além do conceito que a economia lhe atribui, pois
esta vinculada a produgdo do ser humano e de sua humanidade, assim como
as condig¢des de vida da sociedade em suas diversas dimensdes, as quais séo,
por sua vez, determinadas por essa propria sociedade. Dessa forma, a ideia de
producdo estd intimamente relacionada a de reprodugéo das relagdes sociais
de maneira ampla, o que implica sua realizagdo em um contexto especifico de
tempo e espaco, abrindo-se para uma perspectiva mais abrangente,
referenciada, segundo Lefebvre, na produgdo filoséfica. Nesse sentido, a
nogdo de producdo abarca tanto a produgdo no sentido estrito quanto suas
relagdes mais amplas, englobando, para além da produgdo de mercadorias e
do mundo do trabalho, aspectos como o habitar, o lazer, e a vida privada.
Estes ultimos refletem as relagdes entre necessidades e desejos que marcam a
reprodugdo individual e social, incluindo também as agdes que se opdem ou
desafiam o “poder estabelecido”. [...] As relagdes sociais, por sua vez,
tornam-se concretas e materiais em um espago que transcende a concepgao
classica de localizac¢do das atividades humanas, o que exige a consideracdo
das condigdes espago-temporais objetivas que revelam e definem essa
atividade enquanto pratica social.

Nesse sentido, o espaco urbano, como destaca Carlos (2007, p. 31), revela “uma
complexidade de relagdes pois, para o individuo, a cidade € o lugar do desejo e de um conjunto
de coacdes que inibem os desejos, e nesta direcdo a vida na cidade explora o possivel”, logo,
ao pensar em espaco urbano, deve-se pensar nas relagdes entre espago e sociedade.

Segundo Corréa (1989, p. 12), o processo de producao dos espagos urbanos inclui a
atuagdo de diversos agentes, tais como “o Estado, os proprietarios dos meios de produgdo, os
proprietarios fundiarios, incorporadores imobiliarios, € os grupos sociais excluidos”, cada um
atuando no espaco com interesses e praticas especificas que influenciam o modo como o espaco
urbano ¢ organizado e utilizado. O autor supracitado argumenta que a produgdo do espaco
urbano €, portanto, um reflexo das relagdes de poder e das dindmicas econdmicas que
permeiam a sociedade, resultando em uma configuragao urbana desigual e hierarquica.

Contudo, ¢ importante considerar que essa producdo do urbano nao se limita apenas a
reproducdo do capital, mas também envolve, em seu bojo, a reproducao das condigdes de vida

da sociedade. Como destaca Carlos (2007), o processo de producao do espago ¢ indissocidvel
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da reproduc¢do da vida, pois a cidade nao ¢ apenas um reflexo das praticas econdmicas, mas
também o cenario no qual as relagcdes sociais se concretizam e as condigdes de vida se

perpetuam. Nesse sentido, a referida autora destaca que:

A materializag@o do processo ¢ dada pela concretizagdo das relagdes sociais
produtoras dos lugares, esta ¢ a dimensédo da produgo/reprodugdo do espago,
passivel de ser vista, percebida, sentida, vivida. O homem se apropria do
mundo através da apropriagdo de um espacgo-tempo determinado, que € aquele
da sua reprodugédo na sociedade. Desloca-se, assim, o enfoque da localizagdo
das atividades no espago, para a analise do contetudo da pratica sdcio-espacial
enquanto movimento de produgdo/apropriacao/reprodu¢do do espago da
cidade. Tal fato torna o processo de producdo do espago indissociavel do
processo de reproducdo da sociedade — neste contexto, a reprodugado
continua da cidade ocorre fundamentando-se na reprodugdo ininterrupta da
vida. (Carlos, 2007, p. 21).

A apropriacdo do espago ¢, assim, parte do movimento continuo de produgdo e
reprodugado do cotidiano, no qual os individuos, através de suas praticas sociais, dao sentido e
funcionalidade ao ambiente urbano, tornando-o um espago vivo, para além do capital e em

constante transformagao.

A configuragdo das estruturas intraurbanas das cidades ¢ influenciada e moldada pelos
agentes produtores do espaco, cada um com distintas intencionalidades (Corréa, 1989). Cada
um desses agentes, desempenha papeis importantes na definicdo da forma fisica das cidades,
na distribui¢do de funcgdes e no uso conferido a terra urbana, criando um espaco que responde
as demandas e objetivos especificos de cada um (Botelho, 2007), ora em harmonia, ora
conflituosamente. O processo de estruturacdo espacial urbana, portanto, reflete as relagdes de
poder e as dindmicas econdmicas presentes na sociedade, arranjando o espago da cidade em
conjuntos de formas-conteudo (Santos, 2002) em conformidade com a estrutura de classes

sociais e suas mudangas ao longo do tempo.

Sobre a estruturagdo do espaco interno da cidade — o espago intraurbano, na acepc¢ao

de Villaga (2001, p. 20):

[...] é estruturado fundamentalmente pelas condig¢oes de deslocamento do ser
humano, seja enquanto portador da mercadoria for¢a de trabalho — como
deslocamento casa/trabalho —, seja enquanto consumidor — reproducdo da
forga de trabalho, deslocamento casa-compras, casa- lazer, escola, etc.

A configuracdo do espago urbano, portanto, ndo pode ser dissociada das relagdes
econOmicas e sociais que permeiam a dinamica do capitalismo, a estrutura do espago urbano

estd intimamente ligada a logica de reproducdo da forca de trabalho e ao consumo, duas
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atividades essenciais para a manutengao do processo de acumulagdo de capital. Nesse contexto,
0 espago urbano ndo € apenas um cenario passivo, mas um elemento ativo que responde a uma
necessidade de circulagdo continua de pessoas e mercadorias, conformando-se as exigéncias
de eficiéncia econdomica e de maximizagao dos lucros (Villaca, 2001).

A produgao do espago urbano ndo ¢ exclusivamente determinada pelo setor privado. O
papel do Estado, como regulador e facilitador dessas transformagoes, ¢ fundamental. Ao atuar
em parceria com o capital privado, o Estado contribui para a reconfiguracdo das areas urbanas,
promovendo um tipo de desenvolvimento que, na maioria das vezes, se alinha as exigéncias do
mercado. Essas modificagdes nao se limitam apenas a constru¢ao de novos empreendimentos,
mas também a transformac¢do de antigas areas urbanas, criando ambientes que favorecam o
investimento e a expansdo economica. Essas mudancas, muitas vezes, resultam em um espago
urbano que ndo s6 atende as demandas do mercado, mas também reforca as desigualdades e a
segregacdo social, a medida que as areas mais valorizadas se tornam acessiveis apenas a
determinados grupos sociais (Botelho, 2007).

Assim, o espaco, especialmente no contexto urbano, assume um papel central na
acumulagdo do capital, funcionando como um territério necessario para a reproducdo e
expansdo das atividades economicas. A centralidade do capital financeiro nas estratégias de
desenvolvimento urbano resulta em transformagdes que busquem atender a logica de
acumulag¢ao do capital, sendo o espaco urbano um elemento essencial nesse processo (Botelho,
2007; Carlos, 2007).

As estruturas de poder constituidas e as praticas sociais empreendidas exercem
influéncia significativa sobre como as cidades se desenvolvem e se organizam, refletindo na
organizagdo socioespacial dos lugares. Nesse sentido, a organizacao socioespacial ndo € apenas
uma questdo de distribuigdo fisica de infraestruturas e moradias, mas também um reflexo das
relagdes de poder e das dinamicas socioecondmicas que permeiam a sociedade capitalista
(Correa, 1989; 2007; Sposito, 1991).

Em termos de estrutura, a configuragdo do espago urbano conforma uma divisao entre
areas voltadas predominantemente a acumulacao de capital e aquelas onde se da a reproducao
da vida dos trabalhadores e suas familias, configurando um espaco marcado por diferenciagdes

e desigualdades estruturais e sociais. Ainda conforme Carlos (1994, p. 50-51):

[...] no caso do uso produtivo do espago, este sera determinado pelas
caracteristicas do processo de reproducdo do capital; é o caso da localizacao
da industria apoiada pelas atividades financeiras, comerciais, de servigos e da
rede de circulacdo que auxiliam a produg¢do e realizacdo da mais-valia. No
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polo oposto, o espago da reprodugdo da forga de trabalho se manifesta no uso
residencial, incluindo o lazer e a infraestrutura necessaria: escolas, creches,
hospitais, pronto-socorros, transporte e servicos e, geral, que sdo os meios de
consumo coletivo.

As escolhas sobre os usos da terra® urbana e a distribuicdo das infraestruturas urbanas
sdo orientadas pelos interesses de grupos que buscam maximizar seus lucros, seja através da
acumulacgdo de capital, seja pela reprodugado da forga de trabalho (Botelho, 2007). Essa divisao
entre os espagos voltados para a acumulagdo de capital e os espagos voltados para a reproducao
da forga de trabalho ¢ um reflexo da divisao territorial do trabalho e, também, das desigualdades
estruturais e contradi¢gdes sociais que permeiam o sistema econdmico, desencadeando uma
tendéncia de segregagdo espacial que favorece determinados grupos e marginaliza outros.
Enquanto algumas areas da cidade sdo privilegiadas com infraestruturas de qualidade, servigos
publicos eficientes, outras enfrentam condi¢des de vida precarias, com acesso limitado a
servigos essenciais € um ambiente urbano degradado. Essa desigualdade na distribuicao dos
recursos urbanos acentua as desigualdades sociais e perpetua as condigdes de exclusdo e
marginalizagdo.

Por outro lado, as cidades também sdo espagos de consumo e de exercicio da vida, onde
se desenrola o cotidiano de um contingente cada vez maior da populacio brasileira e mundial®.
Elas nao sao apenas locais para a circulagdo de bens e servigos, mas também para lazer, cultura
e bem-estar, atendendo as necessidades humanas além do consumo econdémico (Carlos, 2007).

Em suma, como processo espacial (Corréa, 1997), a producao do espago urbano
expressa, a partir da divisdo social e territorial do trabalho, as forcas produtivas e as relagdes
sociais (em sentido amplo) de producdo instauradas no ambito da apropriagdo, (re)organizagao
e uso dos espagos para a promocao da acumulacdo capitalista. Em tal contexto, as cidades
assumem protagonismo — embora a urbanizagdo extrapole os seus limites, alcangando amplas
parcelas do espago nacional e estruturando-o — e o controle e utilizagdo de seus subespacos
(glebas de terras, lotes, edificagdes e infraestruturas) assume importiancia fundamental no

processo de acumulacao.

O termo uso da terra é adotado neste trabalho em substituicdo a “uso do solo”, uma vez que este ultimo pode
remeter & andlise das camadas e horizontes do solo no contexto da Geografia. Para a andlise urbana, considera-se
o termo “uso da terra” mais apropriado para descrever as atividades humanas sobre a superficie terrestre, como
edificagdes e atividades praticadas, cultivo e manutencdo de vegetacdo e outros tipos de ocupacao, além da ndo
ocupagdo (como vazios urbanos e terrenos baldios). Essa distingao é ressaltada, também, no Manual Técnico de
Uso da Terra do IBGE (2013).

3 Conforme o censo de 2022, do IBGE, o percentual da populagdo brasileira residindo em cidades é de 87,4%,
totalizando cerca de 177,5 milhdes de habitantes.
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A importancia da terra urbana enquanto condicdo sine qua non para a realizacao de
qualquer atividade, somada ainda as suas propriedades intrinsecas (sobretudo amenidades
fisicas), confere a ela, na economia capitalista, a condi¢ao de mercadoria, assumindo assim um
determinado preco a ser pago pelos individuos desprovidos do direito de propriedade privada
(Harvey, 1980). Assim, as localizagdes mais vantajosas, melhor inseridas no contexto geral do
espaco urbano, passam a ser disputadas pelos agentes produtores do espago visando promover
o uso mais rentavel possivel (Villaga, 2001).

E da busca pelo uso intensivo de algumas por¢des do espago urbano, na forma de
densificacao do espago edificado e aproveitamento ampliado de infraestruturas fisicas e sociais,
que um outro processo espacial se origina e se amplia em diversas cidades, o processo de

verticalizagdo, o qual passa a ser discutido na secdo a seguir.
1.3 A verticalizacao e a produ¢do da cidade vertical

Embora inicialmente mais associado a grandes centros urbanos, a verticalizagdo tem se
intensificando também em algumas cidades médias brasileiras, como ¢ o caso de Chapeco.
Nessas cidades, a verticalizagdo surge como resposta a uma combinagdo de fatores, como o
crescimento populacional, necessidade de aumento do perimetro urbano, aumento da
valorizagao fundiaria e a atuacdo do mercado imobiliario.

Conforme enfatiza Mendes (citado por Tows, 2018, p. 147), a cidade verticalizada ¢ “o
processo [...] inerente a reproducdo do capital para viabilizagdo de um tipo de uso”, e a
verticalizagdo reflete uma logica econdmica orientada pela especulagdo imobiliaria e pelo
reordenamento espacial promovido por agentes privados e publicos. Enquanto atrelada a
funcdo habitacional, a construcdo de edificacdes verticalizadas passou por profundas
transformagdes ao longo das ultimas décadas, acompanhando as oscilagdes econdmicas € as
politicas publicas de financiamento imobilidrio (Sanfelici, 2013).

Durante boa parte dos anos 1990, a politica habitacional brasileira permaneceu
enfraquecida, limitando a oferta de crédito tanto para as empresas quanto para os consumidores.
Esse cenério comprometeu a continuidade da verticalizagdo urbana voltada as camadas médias
e populares (Leme, 2015). Nesse contexto, as cidades brasileiras enfrentaram um periodo de
estagnacao no setor da construgdo civil, com impactos diretos na configuracdo urbana e na
oferta habitacional.

Essa reconfiguracdo ndo pode ser compreendida sem considerar o processo de

financeirizagdo que passou a orientar a dindmica urbana nas cidades brasileiras. A criagdo de
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instrumentos como os Fundos de Investimento Imobilidrio (FII) e os Certificados de Recebiveis
Imobilidrios (CRIs), ainda na década de 1990, foi fundamental para transformar o mercado
imobilidrio em um campo atrativo para o capital financeiro. A partir dos anos 2000, essa
tendéncia se consolidou com a ampliagdo do crédito e a intensificagdo da atuacdo de
investidores institucionais, permitindo que a producao do espago urbano se subordinasse, cada
vez mais, as exigéncias de rentabilidade dos mercados financeiros (Botelho, 2007; Sanfelici,
2013).

Nesse cenario, a moradia deixa de ser tratada exclusivamente como um direito social
e passa a ser encarada como ativo financeiro, articulando-se com estratégias de valorizagdo
fundiaria e redefinindo os rumos da urbanizacdo. O Estado* brasileiro teve papel decisivo nesse
processo ao criar um ambiente regulatdrio favoravel a circulagdo do capital financeiro no setor
imobilidrio. Medidas como a aprovagdo da Lei do Sistema de Financiamento Imobiliario (SFI)
e a institucionalizacdo da alienagdo fiduciaria foram importantes para garantir seguranca
juridica aos credores e ampliar a liquidez dos mercados secundarios. Além disso, isengdes
fiscais e estimulos ao mercado de capitais reforcaram a ldgica de financeirizagdo do ambiente
urbano construido (Sanfelici, 2013). Programas como o Minha Casa, Minha Vida e a entrada
de novos agentes financeiros no mercado imobilidrio contribuiram para uma retomada da
verticalizagdo, embora agora direcionada por outras logicas de mercado (Leme, 2015).

Sanfelici (2013) destaca que essa atuagao estatal foi fundamental para “desatar um surto
de crédito imobilidrio a partir de meados da década de 2000, um momento em que, do ponto
de vista macroecondmico, houve uma estabilizacdo da economia brasileira em torno de
variaveis positivas de crescimento e inflagdo”, criando as condigdes ideais para a expansao do
mercado imobilidrio e consolidando a légica da financeirizagdo como eixo estrutural da
producdo do espaco urbano em diversas cidades brasileiras.

Direcionada por fatores econdmicos, institucionais e politicos, essa reestruturacdo do
setor imobilidrio expressa a consolidacao de um novo padrao de acumulagdo no espaco urbano
brasileiro. Entre esses fatores, destacam-se a ampliacdo do crédito habitacional, o

fortalecimento do mercado de capitais, o papel indutor do Estado por meio de programas

* 0 Banco Nacional de Habitagdo (BNH) foi criado em 1964, no contexto do regime militar, com o objetivo de
estruturar uma politica nacional de financiamento habitacional e fomentar a producéo imobiliaria por meio do
crédito de longo prazo. Vinculado ao Sistema Financeiro da Habitagdo (SFH), o BNH desempenhou papel central
na institucionalizagcdo da habitacdo como mercadoria financiavel, ao articular recursos do FGTS e da poupanga
para o setor imobilidrio. Embora apresentado como politica social, seu funcionamento privilegiou a logica
bancéria e a solvéncia financeira, beneficiando majoritariamente o mercado da construcdo civil e as camadas de
renda média, configurando um marco inicial do processo de financeirizagdo da habitagcao no Brasil.

34



federais de habitacao e infraestrutura, além da entrada de incorporadoras de capital aberto que
passaram a operar em escala nacional. A combinagdo dessas condigdes permitiu a difusao de
praticas empresariais orientadas pela 16gica da rentabilidade financeira e da valorizacdo da terra
urbana, redefinindo o modo de produ¢do do espago nas cidades (Botelho, 2007; Sanfelici,
2013).

Assim, a verticalizacdo observada nas cidades a partir dos anos 2000, especialmente as
cidades médias, ndo aconteceu como resposta & demanda habitacional, mas foi condicionada
por interesses financeiros, que passaram a direcionar as estratégias de producao do espaco
urbano no Brasil, voltada prioritariamente para segmentos especificos do mercado consumidor,
frequentemente associados a financeirizagdo da moradia nas cidades médias brasileiras
(Sanfelici, 2013).

Fujita (2013) aponta que a verticalizagdo em cidades médias, como ¢ o caso de
Chapeco, manifesta-se de forma seletiva e concentrada, refletindo tanto as desigualdades
espaciais quanto as dindmicas do capital imobilidrio. Esse processo tende a se intensificar nas
areas centrais, onde o valor da terra urbana é mais elevado e ha maior oferta de infraestrutura
— comeércio, bancos, servicos, lazer e acessibilidade, o que torna essas por¢des do territdrio
mais atrativas para o investimento privado e para o mercado imobiliario de alto padrao.

A verticalizagdo, portanto, nao se distribui de maneira homogénea pelo tecido urbano,
mas segue uma logica de valorizacdo e especulacdo do solo que privilegia determinadas
localizacdoes em detrimento de outras. Acerca da verticalizacdo e a sua relagdo com a
localizagdo, Somekh (1987, p. 45) discorre que:

[...] no mercado fundiario os terrenos tém um preco determinado pelas suas
caracteristicas intrinsecas e de localizagdo. O prego da terra ¢ analisado, de

um lado, como resultante do equilibrio entre a oferta e a demanda num
mercado imperfeito e, de outro, como resultado de sua utilidade.

Complementarmente, Botelho (2007, p. 30) assevera que a localizagdo ¢ um fator
determinante no desenvolvimento desigual do espago urbano, uma vez que “o capital (na escala
dos capitais individuais) e as classes dominantes se concentram em alguns lugares, em
detrimento de outros. Os locais mais bem aparelhados atraem as empresas e as moradias dos
mais ricos, desde que seja possivel a segregacdo das camadas populares”. Assim, a
concentracdo de infraestrutura, equipamentos urbanos e servigos atua como um elemento
indutor da verticalizagdo, refor¢ando a seletividade espacial e a segregacao socioecondmica

nas cidades médias.
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Como aponta Gretzler (2011, p. 97), “a verticalizagdo em Chapecé acompanha o
processo de centralizagdo das atividades econdmicas, reproduzindo uma logica de valorizagao
fundiéria que transforma a paisagem urbana e redefine os usos do espacgo central”. Esse fato
evidencia a articulacdo entre os interesses do capital imobilidrio e o planejamento urbano,
reforcando a concentragao de investimentos conforme as oportunidades do mercado, alinhadas

a localidade e as infraestruturas.

1.3.1 O que ¢ e como se processa a verticalizagao

A verticalizacdo urbana tem se tornado um processo marcante em diversas cidades
brasileiras, caracterizando-se por uma profunda transformacdo da paisagem urbana. Na
acepg¢do de Sahr (2000, p. 13), “a analise da dimensdo espacial da verticalizacdo brasileira
mostra que este processo ao introduzir-se no corpo da cidade provoca uma diferenciacao
funcional e social desta”, pois, essa transformagdo nao apenas redefine os usos dos solos
urbanos, mas também intensifica as disparidades sociais, criando novos espagos de exclusao e
inclusao.

Em geral, a cidade pode ser vista como expressao da acdo humana acumulada ao longo
do tempo e manifestada por tragados e construgdes. A introdugdo da “modernidade”, com
edificagdes verticalizadas como simbolo do avango tecnolégico, ndo foge a esta regra.

A verticalizacdo, além de apresentar mudanga na arquitetura dos lugares, ¢ uma
manifestacdo das dindmicas sociais, econdmicas e politicas que moldam a forma e o uso do
espaco urbano. Assim, conforme Sahr (2000, p. 9), a verticalizagdo resulta na “expansao urbana
para o alto e pode ser observada em muitas cidades brasileiras, ndo apenas nas grandes
metropoles nacionais e regionais, mas também nas cidades médias e até mesmo nas pequenas’.
A construcao de edificios verticais tem se intensificado como uma resposta ao crescimento
populacional em muitas cidades brasileiras, a escassez de espaco nas areas centrais e a
valorizagdo da terra urbana, especialmente nas areas urbanas mais densas.

A verticalizagdo nas cidades tem sido um processo marcante no desenvolvimento
urbano ao longo do século XX e mais intensamente a partir do século XXI (Souza, 1994). Esse
processo reflete uma transformagao nas praticas de uso da terra urbana, levando a um aumento
de edificios em niimeros e em sua altura. Complementarmente, Somekh (2014, p. 28) discorre

que:
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A cidade vertical envolve a nocdo de edificio alto, de arranha céu. A
verticalizagdo foi definida como a multiplicagdo efetiva do solo urbano,
possibilitada pelo uso do elevador. A essa ideia associam-se a caracteristica
da verticalidade, o aproveitamento intensivo da terra urbana (densidade) e o
padrdo de desenvolvimento tecnolégico do século XX, demonstrando-se a
relagdo verticalizagdo/adensamento.

A pressdo por mais espago devido ao crescimento populacional urbano, somada a
necessidade de aproveitar melhor os recursos urbanos limitados, levou a intensificagdo das
construgdes verticais no pais, especialmente nas metrépoles e nas cidades médias. A
verticalizagdo representa uma resposta direta a escassez de terrenos disponiveis para expansao
horizontal, especialmente em areas centrais, e surge como uma alternativa para acomodar uma
populagdo crescente, sem a necessidade de ocupar ainda mais areas periféricas ou de expandir
o perimetro urbano (Sposito, 1991).

Em linhas gerais, a verticalizagdo pode ser compreendida através da multiplicacdo do
solo urbano, viabilizada, entre outros, pelo uso de tecnologias como o elevador, que permitiram
a construcao de edifica¢des altas nas areas urbanas (Mendes, 1993). Bem como, Somekh
(1987, p. 9) discorre que a verticalizagdo ¢ “também o aproveitamento intensivo da terra
urbana”.

Os estudos sobre a verticalizacdo das cidades brasileiras revelam um conjunto de
caracteristicas comuns que ajudam a compreender esse processo no contexto urbano.
Primeiramente, a verticalizagao ¢ frequentemente apresentada como um marco revolucionario
na paisagem urbana, representando transformagdes profundas na estrutura urbana até aquele

momento. Mendes (1993, p. 30) destaca que:

A verticalizagdo ¢ um processo intensivo de reproducdo do solo urbano,
oriundo de sua produgdo e apropriacdo de diferentes formas de capital,
principalmente consubstanciado na forma de habitagdo, como ¢é o caso do
Brasil. Além da associagdo junto as inovagdes tecnoldgicas, que interferem
no processo, alterando a paisagem urbana.

A construcdo de edificios altos foi viabilizada por avangos tecnoldgicos, como o uso
de elevadores e avancos no setor da construgdo civil (Souza, 1994), modificando a
funcionalidade de determinados espacos, como observa Sahr (2000). Os progressos técnicos
permitiram a ocupagdo mais eficiente da terra urbana, tornando possivel a construcdo de
grandes complexos urbanos em 4reas densamente povoadas, o que foi particularmente
relevante em metropoles que enfrentavam desafios de expansao e falta de espago, como € o

caso de Sao Paulo (Souza, 1994). Nesse contexto, a verticalizagdo impde uma nova dinamica
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funcional ¢ social, tornando-se um reflexo direto da modernizagao urbana e das mudancas
econOmicas que caracterizam os periodos de evolugao em parte das cidades brasileiras.

Adicionalmente as modificagdes fisicas no espago urbano, a verticalizagdo tem
impactos significativos nas estruturas sociais € econdmicas das cidades. Logo, a medida que
0s espacos verticais vao se expandindo, a distribui¢do e os usos da terra na cidade tendem a se
modificar e se especializar, redistribuindo fungdes e atividades de acordo com os valores dos
terrenos e as necessidades do mercado.

Além disso, o processo de verticalizagdo nao ¢ homogéneo. As edificagdes sdo
construidas para diferentes estratos sociais, refletindo a diversidade economica da populacao
urbana. A classe média, por exemplo, historicamente associada aos apartamentos no centro
(Souza, 1994).

As areas mais valorizadas, como centros comerciais € bairros ‘“nobres” situados
proximos a area central ou em zonas especificas do tecido urbano, sdo cada vez mais ocupadas
por empreendimentos de alto padrdo, muitos dos quais verticalizados. Isso porque, os centros
e as areas nobres das cidades tendem a ser mais valorizados devido a maior concentragao de
trabalho social realizado na producdo dessas areas. Esses espacos sdo geralmente mais bem
localizados, com melhor infraestrutura, servigos e acessibilidade, o que os torna mais atrativos
para empreendimentos de alto padrdo. A presenca de equipamentos urbanos, como transporte
publico eficiente, dreas comerciais, e centros de lazer e cultura, torna essas regides mais
agradaveis e funcionais, o que, por sua vez, aumenta a demanda por imoveis (Villaga, 2001).

A localizagdo estratégica e a qualidade da infraestrutura fazem com que os precos dos
terrenos nessas areas sejam mais elevados. Assim, para compensar o alto custo do solo e
maximizar o retorno sobre o investimento, a verticalizacdo torna-se vantajosa para as
empreiteiras, construindo edificacdes elevadas para “acomodar” a demanda crescente sem
precisar de grandes areas de terras, como € necessario para a expansao horizontal.

Essa logica de valorizagdo da localizagdo urbana, explicada por Villaga (2001) e
Botelho (2007), destaca que a concentragdo de atividades econdmicas, servigos e infraestrutura
nas areas centrais resulta na elevagao do valor destes terrenos, fazendo com que esses locais
atraiam mais investimentos em detrimento de 4reas menos valorizadas ou mais afastadas. Desse
modo, a renda da terra urbana ¢ um aspecto intrinseco a verticalizacdo. Conforme destaca
Botelho (2007, p. 67), “ela encontra seu lugar nas articulagdes sociais desse modo de producao

[capitalista], fazendo parte, inclusive, de seu processo de reproducao de relagdes de produgao”.
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Quando o preco da terra aumenta, o acesso a ela fica restrito aos grupos e camadas sociais que
detém as melhores condi¢des financeiras.

Em tal contexto, a verticalizagdo surge como uma resposta, no ambito do mercado e
com o aval do Estado, ao encarecimento da mercadoria terra urbana e a necessidade de
maximizar a ocupagao de espagos estratégicos e mais concorridos, a0 mesmo tempo em que
possibilita ao empreendedor absorver o alto custo com a aquisi¢do do terreno nessas areas
valorizadas, viabilizando, assim, a lucratividade no empreendimento (Botelho, 2007).

Esse autor reitera que “ao longo da histéria do modo de produgdo capitalista, o espago
passou a fazer parte dos circuitos de valorizacao do capital, seja pela simples mercantilizagao
da terra, seja pelo seu parcelamento (pelo loteamento ou pela verticalizagdo” (Botelho, 2007,
p. 21). Logo, a ascensdo de edificios verticais tende a alterar a distribuicao das classes sociais,
uma vez que o valor e o uso da terra urbana sdo fortemente modificados por esse processo.
Contudo, Sahr (2000, p. 15), destaca que “a verticalizagdo ndo se restringe, todavia, a area
central da cidade. Na verdade, foi ai que ela teve o seu inicio”.

Com o avanc¢o das dinamicas recentes de urbanizacdo e do mercado imobiliario, o
padrao tradicional de associagao entre verticalizagao e elites urbanas passou a se diversificar.
As camadas mais populares passaram a ter acesso a novas modalidades de moradia vertical,
muitas vezes localizadas nas periferias urbanas, onde os precos da terra sdo mais baixos.

Esse processo de “descentralizagdo concentrada” reflete uma nova dinamica social,
muitas vezes orientada pelos interesses da classe média na busca por areas mais afastadas, ou
por areas verdes. As periferias, antes vistas como areas de exclusdo, passaram a abrigar
conjuntos habitacionais verticais, oferecendo moradia a uma parcela significativa da
populacdo. Essa mudanca ndo apenas altera a paisagem e a estrutura urbana, mas também
transforma as relagdes sociais. “Isso ocorre porque a classe que detém a maior parte dos
recursos [e] pode, através do dinheiro, ocupar, modelar e fragmentar o espago da forma como
melhor que convém” (Botelho, 2007, p. 53).

A verticalizagdo nas cidades brasileiras tem sido analisada sob diferentes perspectivas,
revelando diversas dimensdes que vao além das transformacdes superficiais da paisagem
urbana. Uma das primeiras caracteristicas analisadas ¢ a verticalizacdo como um marco
revolucionario na configuracdo do espago urbano. Esse processo de expansdo para o alto ¢
frequentemente percebido como uma mudanca significativa na paisagem urbana das cidades,
alterando a estrutura fisica e visual das dreas urbanas. As construcdes verticais t€m o poder de

redefinir as imagens das cidades, muitas vezes criando uma nova ordem urbana, marcada por

39



arranha-céus (Sposito, 1991), blocos de apartamentos e outros edificios que se tornam simbolos
do desenvolvimento e da modernizacao (Souza, 1994). As técnicas da construgdo vertical, que
visam otimizar o uso da terra, s3o apresentadas como um progresso técnico que torna possivel
acomodar um niimero maior de habitantes sem a necessidade de expandir horizontalmente,
permitindo maior densidade populacional nas areas centrais (Sahr, 2000).

Contudo, com a valorizagdo fundiaria imobilidria nas areas centrais (Botelho, 2007), as
classes sociais de maior poder aquisitivo sdo incentivadas a ocupar edificios mais novos e
modernos, muitos deles cada vez mais elevados em altura — além, em muitas cidades, de
residéncias em bairros apraziveis e/ou em condominios fechados — enquanto as camadas
populares tendem a se concentrar em areas periféricas, em loteamentos horizontais e
aglomerados de casas (em parte, por vezes, informais), ou — o que tém se tornado mais
frequente — em edificagdes verticais de menor qualidade. Esse processo leva a uma
reconfiguragdo das relagdes de classe no espaco urbano, onde o valor e o uso do solo
determinam o tipo de ocupacdo e o perfil social de cada area (Carlos, 2007). A verticalizagao,
portanto, ndo ¢ apenas uma questdo de crescimento fisico, mas também de segregacdo e
exclusdo social, com a formacao de espagos cada vez mais desiguais.

As diferentes fases da expansdo vertical urbana estdo diretamente conectadas aos
fendmenos econdmicos e politicos que marcaram a formagdo da sociedade brasileira. O
processo de verticaliza¢do ndo pode ser entendido apenas como um fenémeno local ou isolado,
mas como parte de um movimento mais amplo, que envolve a mudancga da estrutura econdmica
do pais, o crescimento das grandes cidades e a concentragdo de poder no setor imobilidrio
(Souza, 1994). A verticalizacdo nas cidades médias e grandes metropoles brasileiras esta
intimamente relacionada ao desenvolvimento do sistema capitalista e as necessidades de
reproducao do capital, a especulagdo imobilidria e as politicas publicas que, ao longo do tempo,
foram viabilizando a produgdo espacial verticalizada.

Enquanto nas grandes metropoles, a verticalizacdo ¢, muitas vezes, impulsionada pela
demanda por espago e pela valorizagao das areas centrais, nas cidades médias e pequenas esse
processo pode estar relacionado a busca por modernizacdo e desenvolvimento econdmico
(Botelho, 2007). Em todos os casos, a verticalizagdo estd imbricada nas mudancas sociais e
econOmicas que caracterizam o Brasil contemporaneo, refletindo a complexa relagao entre o

espago urbano, as classes sociais e o capital.
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1.3.2 Agentes e estratégias envolvidos na verticalizagao

A verticalizagdo ¢ geralmente impulsionada por uma combinagdo de agentes privados e
publicos, que, juntos, atuam no espaco em momentos simultaneos. Um primeiro grupo de
agentes privados reune os segmentos ligados ao chamado setor imobilidrio, definido por
Botelho (2007, p. 25) como “o conjunto de atividades que envolvem subsetores de materiais de
construgdo, de construgdo de edificios e obras de engenharia civil, bem como aqueles ligados
ao setor terciario, tais como atividades imobiliarias e as atividades de manuten¢ao predial”.
Neste grupo, encontram-se agentes que realizam a construgdo, a incorporagdo® e a
comercializacdo dos imoveis. Estes podem atuar em parceria com atores do setor financeiro,
também fundamentais no mercado imobiliario, os quais sdo responsaveis por viabilizar os
recursos a produg¢ao do empreendimento ¢ a venda das unidades por meio de concessao de
empréstimos bancarios, financiamento imobilidrio ou hipoteca.

Os investidores imobilidrios s3o um dos principais responsaveis pela construcdo de
edificios verticais. Os investidores buscam maximizar seus lucros e encontram nas construgoes
verticais uma solugdo para aumentar a densidade de ocupagao de areas que, de outra forma,
seriam limitadas em termos de expansao horizontal.

O poder publico também tem um papel importante na promog¢ao do processo de
verticalizagdo. Como destaca Sposito (1991, p.163), “o papel do Estado ¢ de suma importincia
para analise da reproducdo territorial da cidade, e de forma mais ampla, do seu processo de
producao, pois tem acgao definitiva na concep¢ao da forma de ser da cidade”. A atuagdo desse
agente se da por intermédio das politicas de planejamento e gestdo urbana, contemplando
elementos como legislacdes, dotacao diferencial de investimentos e politicas de incentivo fiscal,
0s quais, em conjunto, possuem efeito indutor da expansdo do nimero de edificios em
subespagos especificos da cidade.

No que tange ao arcabougo legal, a verticalizagdo estd profundamente ligada a
regulamentacdes estabelecidas nos planos diretores municipais e nas leis de zoneamento de uso
e ocupagao da terra urbana, que, junto a outras normas, definem onde, como e em que condi¢des
os empreendimentos verticais podem ser construidos.

Como bem afirma Sposito (1991, p. 164):

3 Segundo a interpretagdo de Botelho (2007), as incorporadoras sdo agentes imobilidrios responsaveis por
organizar, financiar e coordenar o processo de produgdo do espaco construido. Elas articulam capital, terra e
trabalho, transformando o a terra urbana em mercadoria. Desempenham, assim, papel central na estruturacio e
valorizagdo do espaco urbano, sobretudo no que tange a verticalizagao.
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O papel legislador e administrador [do Estado] ¢ exercido através da
formulagdo de leis e controle (ou ndo) de sua aplicagdo. Pode assim, impor
uma série de restricdes ou abrir toda sorte de possibilidades as operagdes de
producdo e comercializagdo dos imoveis. No que tange a verticalizacdo, esta
atuacdo ¢ fundamental, porque permitira maior ou menor apreensdo de
sobretaxas de renda fundiaria e lucro, através da venda das unidades dos
imoveis verticais, segundo as limitagcdes contidas nos planos diretores, leis de
edificagdes e zoneamento e, portanto, indices de ocupacao e construtibilidade
dos terrenos.

A atuacdo do Estado, em parceria com outros agentes produtores do espago urbano,
torna a verticalizagdo um processo estratégico de ordenamento e planejamento do crescimento
urbano, onde o poder publico, por meio de politicas publicas e regulamentagdes, busca garantir
que a densificagdo vertical seja conduzida de maneira (supostamente) ordenada e sustentavel.
Contudo, essa regulamentagdo muitas vezes estd subordinada aos interesses dos grupos que
produzem esse espaco, principalmente os incorporadores imobiliarios € os investidores
(Botelho, 2007). As politicas publicas, portanto, muitas vezes favorecem as grandes empresas
do setor imobiliario, que se beneficiam das condigdes criadas pelas leis urbanisticas para
maximizar lucros.

Sposito (1991, p. 164-5) lembra-nos ainda que:

O Estado desempenha o papel tributador, através da cobranga de impostos
territoriais e prediais, das taxas sobre usos de bens e servigos publicos
coletivos, ou de multas sobre uso inadequado destes bens e servigos. Se ndo
houver diferengas significativas entre a tributacao territorial e a predial, ha
maiores chances de terrenos bem localizados ficarem vazios a espera de um
bom momento para incorpora¢do de uma edificagdo alta. Se a tributagdo for
aplicada a partir de um zoneamento, tomando-se em consideragdo as
infraestruturas, os equipamentos e servigos publicos, podera ocorrer um
processo de reforgo da “valorizagdo” desigual das diferentes localizagdes no
interior da cidade, e facilitar as condi¢3es para a verticalizagdo, tendo em vista
a diminuicdo da parcela da sociedade que potencialmente poderia adquirir
terrenos para construgdes de 1 a 3 pavimentos.

A verticalizagdo urbana, como processo impulsionado por uma combinagdo de fatores
econOmicos, sociais e politicos, faz com que o Estado atue de maneira significativa com os
demais agentes urbanos, como as incorporadoras, construtoras e investidores (Botelho, 2007).
Essa regulacdo ndo ocorre de maneira neutra, mas ¢ frequentemente influenciada pelos
interesses das classes sociais dominantes, como empresarios do setor imobilidrio, construtoras
e investidores, que buscam maximizar os lucros por meio da densificacdo urbana. Nesse
contexto, o papel do Estado se configura como um regulador e facilitador das dindmicas do

mercado imobiliario, mas também como um agente que precisa conciliar e atender, de maneira
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parcial, as demandas e pressoes de diferentes grupos sociais, como as classes trabalhadoras ¢ a
populagdo em geral, que também demandam melhorias na qualidade de vida nas areas urbanas.

A valorizacdo da terra e do espago construido, a localizagdo estratégica dos terrenos e a
especulacao imobilidria desempenham um papel notério na produgao da verticalizagdo urbana.
Conforme Sposito (1991), a especulacao imobilidria esta intrinsecamente ligada as praticas de
compra e venda de terrenos em areas estratégicas da cidade, onde a expectativa de valorizacao
¢ maior. Quando o poder publico ndo regula adequadamente a tributacdo sobre os terrenos, ou
quando ndo existem incentivos claros para a construg¢ao de edificacdes em areas especificas, ¢
comum que terrenos bem localizados fiquem ociosos até que a especulagdo no mercado

imobilidrio torne a constru¢do mais lucrativa. Como bem destaca Sposito (1991, p. 165):

A escolha da localizagdo de melhorias urbanas (infraestrutura, equipamentos
e servigos) € outra forma de atuagdo do Estado, de suma importancia para ser
analisada, principalmente considerando-se a realidade de nossas cidades ¢ a
incapacidade (em funcdo de uma ndo priorizagdo) do poder publico em
implementar tais melhorias em toda a cidade. O que decorre deste processo ¢
também uma “valorizagdo” desigual, e melhores oportunidades para a venda
de imoveis verticalizados, em 4areas melhor servidas, a precos
significativamente mais altos. O Estado atua como empreendedor, e ai ele se
reveste das caracteristicas da iniciativa privada. Veicula o discurso de
solucionador dos problemas sociais, ¢ entra para o setor da producdo de
moradias populares, implementando, como no caso brasileiro, inimeros
programas habitacionais.

A localizacdo estratégica dos terrenos ¢ um elemento central na dindmica da
verticalizag@o urbana, conforme abordado por Botelho (2007). O processo de escolha dos locais
onde as melhorias urbanas serdo implementadas, como a instalacio de infraestrutura,
equipamentos € servigos publicos, tem uma grande influéncia sobre a valorizacdo da terra
urbana. A qualidade e a presenca desses servigos, como transporte publico, acesso a centros
comerciais e hospitais, sdo determinantes para o preco do terreno e, consequentemente, para o
tipo de ocupagao que ele tera. Em muitas cidades, o Estado, ao priorizar o desenvolvimento de
determinadas areas, cria uma concentracdao de recursos e infraestrutura em locais especificos,
favorecendo a valorizagdo dessas regides em detrimento de outras mais periféricas. Esse
processo refor¢a as desigualdades no acesso ao espaco urbano e acentua a especulacdo
imobilidria, uma vez que as areas bem servidas por servigos e infraestrutura se tornam mais
atrativas para investidores e incorporadoras, gerando uma corrida por terrenos nesses locais.

Os incorporadores imobiliarios também desempenham um papel relevante no processo
de expansdo da cidade e de diferenciagdo do espago urbano. Eles sdo os agentes que, ao

identificar as areas com maior potencial de valorizacdo, decidem onde sera mais rentavel
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investir na producao de edificios. Os incorporadores tém a capacidade de “criar necessidades”
de mercado ao desenvolver empreendimentos que atendem as demandas especificas de uma
parcela da populacdo, muitas vezes através de projetos residenciais ou comerciais em areas que,
anteriormente, poderiam ser consideradas de baixo interesse. Com isso, eles contribuem para a
redefini¢do espacial da cidade, movendo-se para regides onde a infraestrutura as vezes ¢
precaria, mas o prego do terreno ¢ mais acessivel, e onde as melhorias podem ser implantadas
de forma gradual ao longo do tempo, sempre com a perspectiva de gerar mais lucros (Botelho,
2007). Assim, os incorporadores tém um papel centralizador na transformacdo do espago
urbano, pois, ao direcionar seus investimentos para areas menos saturadas, alteram a dindmica

de valorizacao e ocupag¢do do solo urbano.

Dessa forma, areas da cidade que possuem boa infraestrutura sdo subutilizadas
devido ao maior preco que as terras ai apresentam, eliminando os sobrelucros
dos promotores. E novas areas, geralmente precarias em infraestrutura e/ou
distantes do centro, sdo incorporadas como forma de geracdo de sobrelucros,
ja que as terras ai sdo mais baratas, possibilitando uma maior diferenca entre
o prego de venda do imdvel e o de compra do terreno. Nesse processo de
expansdo da area construida urbana como estratégia para o enfrentamento da
alta dos precos nas areas mais “nobres” da cidade ¢ fundamental o papel dos
promotores/-incorporadores imobiliarios para a criagdo de novas
necessidades, que se materializam uma diferenciacdo do espaco urbano
(Botelho, 2007, p. 57).

Como resultado, novas areas, geralmente mais distantes do centro urbano ou carentes
de infraestrutura, comecam a ser incorporadas ao mercado imobiliario. Nessas areas, o preco
do terreno ¢ significativamente mais baixo, permitindo que os incorporadores obtenham uma
maior margem de lucro ao vender as unidades construidas, uma vez que a diferenca entre o
custo do terreno e o preco final do imovel tende a ser bem maior. Esse processo de expansao
para as periferias ou zonas menos valorizadas da cidade ¢ uma estratégia para enfrentar a alta
dos precos nas areas mais centrais da cidade, o que resulta na criagdo de novas necessidades
urbanas, muitas vezes associadas a oferta de produtos e servigos voltados para um publico de
classe média ou alta. Esse movimento, portanto, contribui para a continua diferenciacdo do
espaco urbano e a reproducao das desigualdades socioespaciais.

Botelho (2007) enfatiza que a escolha das 4areas mais bem localizadas para a
implementagdo de projetos de verticalizagdo ndo ¢ uma mera questdo técnica, mas sim um
reflexo das relagdes de poder e interesses econdmicos presentes na sociedade. O Estado, ao agir
como “empreendedor” e direcionar investimentos para areas estratégicas, acaba criando um

ambiente de valorizagao espacial desigual, onde as areas centrais e com melhor infraestrutura
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atraem, entre outros investimentos de capital, empreendimentos verticais de maior porte € com
maior potencial de rentabilidade. Ao mesmo tempo, muitas vezes o poder publico “falha” em
levar melhorias urbanas para as periferias, deixando essas areas com menos atratividade para a
verticalizagdo e, consequentemente, contribuindo para a exclusdo social e espacial. Essa
realidade evidencia como a localizagdao dos investimentos publicos, longe de ser um processo
neutro, ¢ decisiva para a configuragdo do mercado imobiliario e para a perpetuacao de
desigualdades urbanas, com implicagdes diretas sobre a dinamica da verticalizacdo e os acessos
a moradia.

A logica da especulacao imobilidria estd profundamente ligada as relagcdes de poder e a
dindmica econdmica de producdo dos espacos urbanos das cidades. Como Botelho (2007)
aponta, a escolha das areas para investimentos imobiliarios e para a verticalizagao nao € apenas
uma questao de otimizagao do uso da terra, mas reflete um processo mais amplo de valorizagao
desigual do espaco urbano. Em termos de especulacdo imobilidria, esse processo envolve a
compra de terrenos com base na expectativa de que sua valorizagdo serd acelerada devido a
proximidade com infraestrutura de qualidade, como transporte publico, centros comerciais ou
areas de grande demanda. Essa valorizacdo ocorre, em grande parte, por meio da criagdo de um
mercado onde as areas mais bem localizadas, como o centro da cidade, se tornam mais caras €
atraentes para os investidores. O resultado ¢ uma concentragdo de capital e de empreendimentos
em locais estratégicos, enquanto as areas periféricas ou de menor infraestrutura permanecem
marginalizadas e com menores perspectivas de valorizagao (Botelho, 2007).

A légica da especulagdo ¢ impulsionada pela renda diferencial entre as diversas
localizagdes. Quando o terreno estd em uma area menos acessivel ou distante dos grandes
centros, o custo de producao ¢ maior devido as dificuldades logisticas e a circulagdo mais lenta
do capital. Isso resulta em menores lucros para os empreendedores e, muitas vezes, em projetos
menos rentaveis. Por outro lado, quando o investimento ¢ feito em 4reas mais bem situadas, a
proximidade com centros urbanos e com infraestrutura de qualidade possibilita uma circulagao
mais agil do capital, o que gera lucros extraordinarios para os especuladores. Nesse caso, o
preco do aluguel e a renda gerada pelo terreno aumentam significativamente, criando um ciclo
de valorizagdo continua nessas regides (Botelho, 2007). Essa dinamica de especulagdo,

portanto, contribui para a polarizagdo do mercado imobilidrio, favorecendo as areas centrais e
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em detrimento das mais periféricas, exacerbando as desigualdades sociais e espaciais na
cidade.b

Botelho (2007, p. 57) discorre que “dentre as atividades fundamentais para a producao
imobiliaria, dados os limites colocados pela propriedade fundiaria e pelo longo tempo de
rotacdo do capital na construgao, estdo o loteamento e a incorporagdo”. O loteamento, enquanto
mecanismo de parcelamento de glebas de terras e sua incorporagdo a malha urbana emerge
como uma estratégia essencial para viabilizar a mercantilizacdo da terra, especialmente em
areas que antes eram subutilizadas ou pouco valorizadas. O referido autor destaca ainda que “o
loteamento ¢ a forma de dividir a terra em parcelas comercializaveis, ou seja, ¢ o processo de
homogeneizagdo da terra frente ao dinheiro, a viabilizagdo de sua mercantilizagdo no meio
urbano” (Botelho, 2007, p. 57). Esse processo, ao transformar a terra em um produto que pode
ser vendido em pequenas fragdes, possibilita a ampliagao do “estoque” de terrenos ao mercado
imobiliario, ampliando as opgdes para incorporacao € para a propria ocupagao urbana vertical,
a depender, especialmente, dos precos dos terrenos, do potencial construtivo estabelecido pelo
zoneamento municipal, e da demanda/expectativa do mercado por maior concentragao da
ocupacdo em determinadas areas.

A incorporagdo imobiliaria, também ¢ importante para entender a dinamica da produgao
da verticalizagdo. Ao combinar a aquisicdo de terrenos e o desenvolvimento de
empreendimentos, os incorporadores imobiliarios garantem a apropriagdo de terrenos
estratégicos e a transformagao desses espagos em unidades habitacionais ou comerciais de alto
valor (Botelho, 2007). A incorporacdo, assim como o loteamento, facilita a circulagdo do
capital, ao permitir que grandes areas sejam fragmentadas em partes menores € mais facilmente
comercializaveis. Esse movimento aumenta a competicdo no mercado e contribui para a

valorizacdo de areas especificas da cidade, como argumenta Sposito (1991, p. 158-159):

Os proprietarios fundiarios monopolizam a propriedade da terra e decidem
sobre quando usar seus terrenos, controlando desta forma o acesso a cidade
como um todo, e a possibilidade de verticalizar, permitindo este acesso a partir
da cobranga da renda. Ou seja, através da venda do terreno ou do imével a ele

6 “[...] para melhor compreendermos a logica da especulag@o imobiliaria, devemos verificar que esta pode estar

ligada a produgdo ou ao consumo. No primeiro caso, a renda diferencial refere-se a diferenca de custos de
producdo entre os investimentos de capitais em situagdes diferentes, ou seja, quando a localizagdo dificultada
pelos acessos, principalmente ao mercado, permite uma circulagdo mais lenta do capital, tornando assim o lucro
das operagdes menores. Caso inverso ocorre quando o investimento ¢ feito em uma area bem situada, ou seja,
havera nesse caso uma maior rapidez na circulagdo do capital, havendo, pois, um lucro extraordinario sobre o
lucro médio. Este fato faz com que o aluguel em uma ou outra area seja diferente, quando parte da mais-valia
apropriada, sob a forma de lucro extraordinario, ¢ transferida para os proprietarios sob a forma de renda da terra.”
(Oliveira, 1978, p. 81).
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incorporado, auferirdo renda da terra, passando a outrem o direito do
monopdlio de uso que lhes pertencia. O papel dos proprietarios ¢ fundamental
no processo de verticalizagdo, porque ndo sdo todos os terrenos urbanos (ou
todas as localizagdes) que sdo passiveis de garantir, a curto prazo, um retorno
para o investimento realizado numa edificacdo de 4 pavimentos e mais,
sobretudo em cidades, como as brasileiras, nas quais o conjunto das melhorias
urbanas ndo estdo presentes em toda estrutura urbana, ou tampouco
distribuidos homogeneamente no interior da cidade.

A incorporagao imobiliaria, como parte do processo de producdo da verticalizagdo e da
especulacao, ao combinar a aquisi¢ao de terrenos e o desenvolvimento de empreendimentos, os
incorporadores imobiliarios garantem a apropriacao de terrenos estratégicos e a transformacao
desses espagos em unidades habitacionais ou comerciais de alto valor. A incorporacdo, assim
como o loteamento, facilita a circulacdo do capital, ao permitir que grandes areas sejam
fragmentadas em partes menores e mais facilmente comercializdveis. Esse movimento aumenta
a competicao no mercado e contribui para a valorizagao de areas especificas da cidade, ao
mesmo tempo em que cria novas dindmicas de exclusdo e segregacdo, refletindo as
desigualdades de acesso a terra e a infraestrutura urbana.

Em suma, a verticalizagdo ¢ um processo de transformacao no uso da terra urbana,
caracterizado pela construgdo de edificios mais altos, com varios andares, em areas de grande
concentracdo urbana, que emergiram nas cidades como uma resposta as demandas
habitacionais por espaco (Souza, 1994), mas que, no Brasil, cada vez mais se difunde por varias
cidades brasileiras de portes populacionais e econdmicos variados e em diversas regides, no
contexto da dindmica do capitalismo e da urbanizagdo no pais. A espacialidade intraurbana da
verticalizagdo também vem apresentando mudancas, sendo possivel observar uma expansao
para areas fora dos centros tradicionais, especialmente apos os anos 2000.

A verticalizagdo, que antes se concentrava nas regides centrais e areas de alto valor
fundiario, comegou a se expandir para os bairros periféricos e também em cidades médias,
impulsionada por novos modelos de financiamento imobiliario, como o Programa Minha Casa
Minha Vida, do Governo Federal’. Esse programa, que foi criado para atender a demanda

habitacional de populagdes de baixa renda, tem contribuido para a verticalizagao nas periferias

70 Programa Minha Casa Minha Vida, criado em 2009, em um governo de esquerda, tem como objetivo a
construg@o e financiamento de moradias para familias de baixa renda no Brasil, buscando reduzir o déficit
habitacional no pais. O programa proporciona subsidios e condigdes facilitadas de financiamento para a aquisi¢ao
da casa propria, com foco na populagdo de renda mais baixa. Nos ultimos anos, o Minha Casa Minha Vida tem se
expandido para cidades médias, além de seguir promovendo a verticalizacdo em areas periféricas de grandes
centros urbanos, com o fomento a construgdo de edificios em terrenos comparativamente mais baratos (Brasil,
Governo Federal, 2011). A relacdo entre o programa Minha Casa Minha Vida e a verticalizagdo periférica em
Chapeco sera abordada em capitulos posteriores.
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e em cidades de médio porte, com a construcao de empreendimentos € conjuntos habitacionais
em terrenos mais acessiveis, mas com o mesmo conceito de uso eficiente da terra (Brasil,
Governo Federal, 2011).

Cabe ainda salientar que ap6s a promulgacao do Estatuto da Cidade em 2001, houve
uma mudanga significativa na regulamentacao e no processo de planejamento urbano no Brasil,
influenciando a verticalizagdo urbana. O Estatuto® estabeleceu diretrizes, através da elaboragio
dos Planos Diretores Municipais para a ordenagdo e parcelamento do uso a terra e incentivou a
participacdo social nas decisOes urbanisticas, buscando equilibrar o desenvolvimento das
cidades e a melhoria das condigdes de vida nas areas urbanas (Senado Federal, 2008). Em
relacdo a verticalizagdo, uma das principais modificagdes foi a ampliagdo das ferramentas de
instrumentos urbanisticos, como a outorga onerosa do direito de construir, que permitiu aos
proprietarios, por meio do pagamento de uma “taxa” sobre o limite de constru¢cdo — sobre o
coeficiente de aproveitamento dos terrenos, permitido a expansdo vertical de determinadas
areas, mediante o pagamento de uma contrapartida financeira ao municipio.

Observa-se que a verticalizagdo ndo € apenas um resultado direto da demanda por
habitacao ou da escassez de terra urbana, mas um processo complexo, estruturado por relagdes
econdmicas, politicas e sociais que envolvem Estado, mercado imobiliario, agentes financeiros
e proprietarios fundiarios. A articulacdo entre regulamentacdes urbanisticas, estratégias de
especulagdo imobilidria, mecanismos de financiamento e interesses de diferentes grupos sociais
molda a forma vertical da cidade e redefine continuamente suas dinamicas de valorizacao e uso
do solo. Ao mesmo tempo, a expansdo da verticalizagdo para além dos centros tradicionais e
sua consolidagdo como estratégia dominante de producao do espago urbano evidenciam tanto
oportunidades quanto conflitos socioespaciais. A seguir, no proximo capitulo, aprofunda-se a
analise dessas dinamicas no contexto especifico de Chapeco, examinando como esses agentes,
estratégias e instrumentos se materializam na configuracdo urbana local e na distribuicao

desigual do processo de verticalizacdo pelo territorio municipal.

8 0 Estatuto da Cidade (Lei federal n° 10.257), promulgado em 2001, introduziu importantes mudangas no
planejamento urbano brasileiro, com foco no direito a cidade e na fungdo social da propriedade urbana. Ele
estabeleceu ferramentas como a outorga onerosa do direito de construir e o zoneamento urbano para regular a
verticaliza¢do e o uso do solo. Este também enfatiza a participacdo social no planejamento e na defini¢do de
Planos Diretores Municipais, com o objetivo de combater a segregacdo socioespacial e promover o
desenvolvimento sustentavel e inclusivo (Senado Federal, 2008).
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1.3.3. O Estado, o crédito ¢ a financeirizagao da construgao civil

O papel do Estado na configuragdo da verticalizacdo urbana brasileira ¢ central,
sobretudo a partir do momento em que suas politicas passam a sustentar o processo de
financeirizagdo do setor imobilidrio. A intervencdo estatal, historicamente vinculada a
promogao da habitagdo social e a regulagdo da terra urbana, foi gradativamente redirecionada
para criar um ambiente favoravel a circulacao do capital financeiro. Assim, o Estado atua nao
apenas como agente regulador, mas como facilitador da valorizagao imobiliaria, ao estabelecer
mecanismos que garantem seguranca juridica, liquidez e atratividade ao investimento privado

no setor (Botelho, 2007).

O encerramento do Banco Nacional da Habitacdo (BNH), em meados da década de
1980, repercutiu negativamente sobre as empresas da construc¢do civil, especialmente sobre as
incorporadoras responsaveis pela verticalizagdo. Até o final dos anos 1990, a politica
habitacional no pais permaneceu enfraquecida, dificultando o acesso ao crédito imobiliario
tanto para construtores quanto para consumidores. Esse periodo de retracao foi superado com
a criacdo do Sistema Financeiro Imobilidrio (SFI), instituido pela Lei Federal n® 9.514/1997
(Brasil, 1997), que marcou a reestruturagdo do financiamento habitacional no Brasil e

inaugurou uma nova etapa na relagdo entre capital financeiro e producdo do espaco urbano.

Com a consolidacdao do SFI, o setor imobiliario passou a operar sob novas logicas de
rentabilidade, nas quais os empreendimentos foram convertidos em ativos financeiros
negociaveis. Instrumentos como a alienag¢do fiducidria, que concede ao credor a posse do
imovel até a quitacdo integral da divida, ampliaram a seguranga das institui¢des financeiras,
permitindo o aumento expressivo da oferta de crédito privado e incentivando a entrada de
grandes investidores institucionais (Sanfelici, 2013). A partir desse marco regulatério, a
financeirizagdo da moradia consolidou-se como um dos principais motores da verticalizagdo

em diversas cidades.

O processo foi fortalecido pela promulgacio da Lei Federal n° 10.931/2004°, que

introduziu o patrimdnio de afetacdo e o valor incontroverso. O primeiro dispositivo determinou

A Lei n° 10.931/2004 instituiu entre outros instrumentos o regime especial de tributagdo para incorporagdes
imobiliarias, o instituto do patriménio de afetagdo para projetos imobilidrios e a emissdo de Letras de Crédito
Imobiliario (LCI) e Cédulas de Crédito Imobiliario (CCI) como titulos negociaveis. Tais dispositivos
transformaram a produg@o da moradia num campo intensamente articulado ao capital financeiro, ao permitir que
imoveis residenciais fossem concebidos e comercializados como ativos de investimento e os direitos creditorios
gerados pelas incorporagdes fossem transformados em valores mobilidrios, evidenciando a inser¢do da habitagdo
no circuito da financeirizagdo urbana.
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que cada empreendimento possuisse patrimonio proprio, separado dos ativos da incorporadora,
reduzindo o risco financeiro e ampliando a confianga de investidores. J& o segundo mecanismo
assegurou a continuidade dos pagamentos em caso de litigio judicial, garantindo estabilidade
ao fluxo de capital (Brasil, 2004). Esses marcos normativos transformaram o ambiente
regulatério da construcao civil, estabelecendo um novo patamar de seguranca juridica e

ampliando a integracao do setor imobilidrio ao mercado de capitais.

Tais transformagdes inserem o setor imobilidrio em uma logica de acumulacdo
financeirizada, na qual os empreendimentos urbanos se tornam veiculos de investimento e
especulacao. O espago urbano deixa, assim, de ser produzido apenas para atender a demanda
habitacional e passa a ser tratado como suporte material para a valorizagdo do capital. Em
consequéncia, a verticalizagdo das cidades passa a responder menos a necessidades sociais e
mais a estratégias de rentabilidade, selecionando dreas com maior potencial de valorizacdo e

reforcando a segregacdo socioespacial (Botelho, 2007).

A partir de 2003, com a implementacao da Politica Nacional de Habitacao (PNH), o
Estado buscou articular o Sistema Financeiro Imobiliario (SFI) e o Sistema Financeiro da
Habitacao (SFH), criando mecanismos de complementaridade entre o mercado e a politica
publica. Um dos principais desdobramentos dessa articulacao foi a constitui¢do do subsistema
de habitag¢do de mercado, voltado a producdo de unidades residenciais para grupos com maior
capacidade de pagamento. Esse subsistema, embora formalmente vinculado a politica
habitacional, operou segundo a l6gica da financeirizag¢ao, consolidando a hegemonia do capital

financeiro sobre a produ¢do do espaco urbano (Sanfelici, 2013).

Nesse contexto, programas federais como o Minha Casa, Minha Vida!?, instituido em
2009, foram decisivos para reativar o setor da constru¢do civil e expandir o crédito
habitacional. O programa opera como um importante mecanismo de estimulo a economia, ao
mesmo tempo em que consolida a articulacdo entre Estado, sistema financeiro e mercado
imobilidrio, favorecendo a atuagdo de grandes construtoras e incorporadoras. Ao priorizar a
producao em larga escala e a padroniza¢do dos empreendimentos, o MCMYV contribuiu para a

intensificagdo da producdo de conjuntos habitacionais verticalizados, sobretudo em 4areas

100 Programa Minha Casa, Minha Vida (MCMYV) representou um importante estimulo direto a cadeia da
construgdo civil no Brasil, ao combinar subsidios federais e taxas de juros reduzidas para viabilizar a produgéo de
moradias populares para familias de baixa renda. Essa dinamica permitiu que construtoras e incorporadoras
ampliassem sua atividade, com impacto significativo sobre geracdo de empregos, movimentagao de materiais de
construgdo e investimento em infraestrutura urbana local. Em ultima instancia, o programa nao s6 atuou como
politica habitacional, mas também como ferramenta de fomento econdmico setorial, contribuindo para o
aquecimento da construgao civil em municipios de porte médio e pequeno (Brasil, 2023).
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periféricas, onde o custo da terra ¢ relativamente mais baixo. Embora tenha ampliado o acesso
a moradia formal para parcelas significativas da populagdo de baixa renda, o programa também
reproduziu padrdes de segregacao socioespacial, reforcando a légica de valorizagdo fundiaria
e a subordinagdo da politica habitacional as dindmicas do mercado e as exigéncias de

rentabilidade do setor da construcao civil.

Todavia, como analisam Oliveira e Fresca (2018), a interagdo entre o fundo publico e
o capital financeiro globalizado resultou em uma produ¢do imobiliaria altamente seletiva,

direcionada a segmentos especificos do mercado.

A nova conjuntura econdmica e regulatoria, a0 mesmo tempo em que estimulou o
crescimento do mercado imobiliario, também acentuou as desigualdades urbanas. A
financeirizagdo ampliou a dependéncia das cidades em relagdo a dindmica do capital global,
subordinando o planejamento urbano as exigéncias do setor privado. A expansao do crédito e
o fortalecimento dos instrumentos de securitizagdo transformaram o espago urbano em um
ativo financeiro, reproduzindo as contradi¢des do capitalismo contemporaneo e reconfigurando

as formas de apropriacao da cidade.

Dessa forma, a verticalizagao urbana, especialmente em cidades médias como Chapeco,
deve ser entendida como produto de uma articulagdo entre Estado, mercado e finangas. O
Estado, ao criar os marcos legais e as condigdes institucionais para a expansdo do crédito
imobilidrio, desempenha um papel ativo na reprodugdo do capital. O mercado, por sua vez,
direciona a producdo do espaco segundo critérios de rentabilidade, e o capital financeiro
transforma o espaco urbano em meio privilegiado de valorizagdo. Essa triade define a
morfologia contempordnea das cidades brasileiras, nas quais o solo urbano torna-se

simultaneamente mercadoria, investimento e instrumento de acumulacao.
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2 A URBANIZACAO BRASILEIRA E AS CIDADES MEDIAS: O CONTEXTO DE
CHAPECO

O presente capitulo analisa o processo de urbanizagdo brasileira e suas implicagdes na
conformagao das cidades médias, com destaque para o caso de Chapecd. Inicialmente, discute-
se 0 avanco da urbanizacao no pais a partir das décadas de 1960 e 1970, periodo em que a
industrializacdo, a modernizagdo agricola e os planos estatais de desenvolvimento promoveram
intensas transformacdes territoriais. Esse processo resultou na interiorizagdo econdmica, no
éxodo rural e na ampliacdo das desigualdades socioespaciais, revelando um modelo de
crescimento concentrador e excludente que moldou o padrao de urbanizagao nacional.

Em seguida, o capitulo aborda o papel das cidades médias como elementos estruturantes
da rede urbana brasileira, destacando sua funcdo de intermediagdo entre as metropoles e os
pequenos municipios. Mais do que pela populacdo, essas cidades se definem por sua
capacidade de oferecer servicos e infraestrutura e de exercer centralidade regional. A analise
evidencia, contudo, a distribuicdo desigual dessas cidades pelo territorio, concentradas nas
regides mais desenvolvidas do Centro-Sul, o que reforca os desequilibrios historicos do
desenvolvimento territorial brasileiro.

Por fim, o capitulo examina a consolidag¢ao da centralidade urbano-regional de Chapeco,
que se tornou o principal polo do Oeste Catarinense. A cidade ¢ apresentada como um exemplo
de cidade média que, impulsionada pela agroindustria e por investimentos publicos e privados,
diversificou sua economia e ampliou sua area de influéncia. Assim, o capitulo evidencia como
Chapec¢ sintetiza as transformacdes do processo de urbanizacao brasileira, a0 mesmo tempo
em que revela as contradicdes entre crescimento econdmico, concentracdo de renda e

reestruturacdo do espago urbano e regional.
2.1 A urbanizagao brasileira

No contexto brasileiro da urbanizacdo, as décadas pos 1960 foram influenciadas por
inimeras politicas de desenvolvimento regional e nacional, em paralelo a chamada
modernizacdo agricola e da recente industrializagdo no pais. Santos (1993) destaca que as
décadas de 1960 e 1970 foram caracterizadas pela criacdo de (novas) cidades planejadas e
também do surgimento das cidades ndo planejadas, além da dotacdo de investimentos em
cidades consideradas chaves para a interiorizacao econdmica e da urbanizacao — consideradas

“polos regionais”.
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Esse movimento foi fortemente fomentado por politicas publicas em grande parte pelo
governo federal, que visavam integrar o territério nacional e promover o desenvolvimento
econOmico através da industrializagdo (Santos, 1993; Hass, 2010). Nesse contexto, conforme
destacam Santos e Silveira (2006, p. 46), “o golpe de Estado de 1964 pode ser considerado um
novo passo na internacionalizagdo da economia brasileira com a influéncia explicita da guerra
fria e os acordos assinados para tornar mais segura a entrada de capitais”. Durante o periodo
em que ocorreu a ditadura militar no Brasil (1964-1985), o papel do Estado foi fundamental na
reconfiguragdo das dindmicas regionais, ao direcionar os investimentos € promover a
modernizacao das infraestruturas no campo ¢ na cidade, o que contribuiu para a centralizagao
econOmica em algumas regioes e acentuou a desigualdade socioespacial no pais, percebida até
os dias atuais.

A urbanizacdo brasileira, intensificada de forma significativa durante a segunda metade
do século XX, a partir da industrializagcdo e da consequente migragdo em massa da populacao
do campo para as cidades, marcou uma transi¢do demografica e econdomica da populacao

brasileira de forma significativa. Conforme destacam Santos e Silveira (2006, p. 40):

O incremento demografico teve como consequéncia ndo somente o aumento
dos efeitos em cada regido, mas também a redistribui¢do da populagdo. Essa
redistribuicdo manifestou-se por um novo equilibrio demografico regional e
um abandono do campo, com o aumento do nimero das cidades e de sua
populagéo.

O pais, que antes possuia uma populacdo predominantemente rural, viu suas cidades
passando por mudangas profundas em sua estrutura socioecondmica e espacial (Santos, 1993).
Desse modo, tais transformagdes urbanas evidenciam nao apenas o crescimento das cidades,
mas também as complexas desigualdades e desafios que surgem com a expansao capitalista e
a gestdo corporativa dos recursos urbanos. Acerca disso, Santos (1993, p.95), no inicio dos

anos 1990, avaliava que:

Com diferenca de grau e de intensidade, todas as cidades brasileiras exibem
problematicas parecidas. O seu tamanho, tipo de atividade, regido em que se
inserem etc. Sdo elementos de diferenciacdo, mas em todas elas ha problemas
como os do emprego, da habitagcdo, dos transportes, do lazer, da 4dgua, dos
esgotos, da educacdo e saude, sdo genéricos e revelam enormes caréncias.
Quanto maior a cidade, mais visiveis se tornam essas mazelas. Mas essas
chagas estdo em toda parte [...] a urbanizacdo corporativa, isto é, empreendida
sob o comando dos interesses das grandes firmas, constitui um receptaculo
das consequéncias de uma expansdo capitalista devorante dos recursos
publicos, uma vez que estes sdo orientados para os investimentos econdmicos,
em detrimento dos gastos sociais.
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Influenciada por politicas publicas e de interesses privados que moldam o espago
urbano para favorecer determinados grupos sociais (elites econdmicas) em detrimento de
outros, a urbanizacao brasileira resulta na produgao de espacos urbanos desiguais que acentuam
as desigualdades socioespaciais, percebidas de modo mais marcante nas metropoles e nas
cidades médias, marcados e influenciados por fatores historicos, politicos € economicos do

sistema econdmico capitalista.

A urbanizagao brasileira contemporanea nao pode ser compreendida sem considerar o
papel fundamental da modernizagdo agricola e da industrializagao. Durante o periodo de
industrializacdo, os investimentos para a chamada “modernizacdo agricola”, com avangos
tecnologicos nos espagos rurais com a introdug¢do de novas técnicas agricolas e equipamentos
mais eficientes, aumentou a produtividade e reduziu a necessidade de trabalhadores rurais,
forcando muitos deles a migrarem para as cidades em busca de novas oportunidades de

emprego (Santos e Silveira, 2006).

A moderniza¢do agricola, uma das principais pautas do periodo, foi implementada
como um meio de aumentar a produtividade do setor rural e, ao mesmo tempo, integrar as
regides mais periféricas ao sistema economico nacional. Essa modernizag¢ao envolveu a adogao
de técnicas agricolas mais avancadas, o uso de insumos industriais, como fertilizantes e
defensivos, e a introdu¢do de novas culturas, com destaque para a soja, o milho e a cana-de-
acucar, que passaram a ser cultivadas em larga escala nas regides Centro-Oeste e Sul do Brasil.
Esse movimento de transformagdo no campo teve implicagdes diretas na urbaniza¢do dessas
areas, uma vez que, para dar conta da producdo crescente, tornou-se necessario o
desenvolvimento de infraestrutura e servigos que pudessem apoiar tanto a producdo rural

quanto a inser¢do de novas dindmicas econdmicas € sociais (Santos e Silveira, 2000).

O movimento de modernizacdo agricola, ao buscar integrar as regides periféricas ao
sistema econdmico nacional, ndo se limitou ao campo, mas também afetou outros setores da
economia, especialmente ao direcionar a producdo para a exportagdo. A crescente
especializacdo na produgdo de commodities reflete uma tendéncia global de inser¢ao no

mercado internacional.

Em tal contexto, o fluxo de populagdo rural em dire¢do aos centros urbanos contribuiu
significativamente para o crescimento das cidades e acelerou o processo de urbanizacio

(Santos, 1993), também com a criagdo de novas cidades. Apoiados pelos ideais de
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desenvolvimento e crescimento econdmico, conforme Santos (1993, p. 106), que destaca que

a

[...] ideologia do crescimento, a pratica da modernizacao [...] no Brasil, desde
o chamado “milagre economico”, conduziu o pais a enormes mudancas
econdmicas, sociais, politicas e culturais, apoiadas no equipamento moderno
de parte do territorio e na produg@o de uma psicosfera tendente a aceitar essas
mudancas como um sinal de modernidade. Tal conjunto, formado pelas novas
condigdes materiais ¢ pelas novas relagdes sociais cria as condigdes de
operagdes de grandes empresas, nacionais e estrangeiras, que agem na esfera
da producdo, da circulagdo e do consumo e cujo papel direto ou por
intermédio do poder publico, no processo de urbanizagdo e na reformulagao
das estruturas urbanas, sobretudo das grandes cidades, permite falar de
urbanizacdo corporativa ¢ de cidades corporativas.

Além disso, a industrializagdo desempenhou um papel importante na transformagao das
paisagens urbanas brasileiras (Sposito, 1998). A construcdo de fabricas e a expansdo das
industrias criaram centros de atividade econdmica que atrairam trabalhadores e incentivaram a
expansdo das areas urbanas circundantes. As cidades se desenvolveram, a populagdo urbana
aumentou, a medida que novas industrias surgiram e se consolidaram. Essa concentracido de
atividades econdmicas levou a formacao de complexos urbanos mais diversificados e densos
(Santos, 1993).

Complementarmente, a industrializacdo ndo apenas impulsionou o crescimento das
cidades, mas também contribuiu para um processo de centralizagdo das fung¢des urbanas, onde
as metropoles passaram a concentrar conjuntos ainda maiores de atividades econdmicas e
politicas. Essa tendéncia de concentracdo, atrelada ao desenvolvimento das areas industriais,
foi intensificada com as mudancgas no cenario politico e econdomico do pais (Santos e Silveira,
2006). Atrelado aos desdobramentos historicos da urbanizacdo brasileira, conforme destacado
pelo IPEA (1979, p 18), “as mudangas politicas e econdmicas ensejaram a concentragdo, em
uma Unica cidade, de uma série de funcdes e atividades urbanas que ali sdo exercidas em razao
nao s6 de sua dimensdo populacional, mas também do carater centralizador do Estado™.

A (agro)industrializacdo e a modernizacao agricola, embora tenham contribuido para o
desenvolvimento de algumas regides do interior, também geraram desigualdades e tensdes
sociais (Santos, 1993). Nesse sentido, a interiorizagdo da urbanizagdo nao significou,
necessariamente, uma distribuicdo mais equitativa dos beneficios da modernizacdo. A
urbanizagdo no interior brasileiro, impulsionada em grande medida pela agroindustrializagao,
teve como principal caracteristica a concentragdo de riqueza e poder em um numero limitado

de agentes econdmicos e politicos, especialmente no setor agroindustrial.
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Nas ultimas duas décadas do século XX e no inicio do século XXI, o Brasil passou por
um processo acelerado de urbanizacao, marcado por uma grande diversidade e desigualdade
espacial. Esse movimento foi especialmente visivel em fendmenos como o crescimento urbano
nas areas interiores, a rapida urbanizagao das regides de fronteira econdmica e a expansao das
cidades de porte médio. Além disso, observou-se a periferizacao nas grandes metropoles, com
a expansao das areas periféricas ao redor dos centros urbanos principais (IPEA, 2001).

A reestruturacdo do territério nacional reflete a dindmica da economia, que moldou as
novas formas de ocupa¢ao urbana e a configuragao das areas de maior crescimento. O impacto
desses processos gerou uma reorganizagao espacial que, por um lado, beneficiou algumas
regides, mas, por outro, acentuou as desigualdades e desequilibrios no desenvolvimento
urbano. A industrializa¢@o e a producdo agricola mais modernas, concentradas principalmente
no Sudeste ¢ Sul, e o consumo, embora mais difuso, também concentrado, constituem o
conteudo mais visivel desse novo processo territorial brasileiro. Esses fenomenos refletem a
aceleracdo das diferencas estruturais ja existentes, resultando em um espago nacional ainda
mais diferenciado e desigual (Santos e Silveira, 20006).

A interiorizagdo da wurbanizacdo no Brasil, particularmente no contexto da
moderniza¢do agricola e dos Planos Nacionais de Desenvolvimento (PNDs)!! dos governos
militares, representa um processo complexo e diversificado que envolveu transformacdes
significativas nas dinamicas socioeconomicas e territoriais do pais. A partir da década de 1960,
especialmente com a implementacdo do I e II PNDs, uma série de politicas publicas foi voltada
para a desconcentragdo das atividades econdmicas e para a promoc¢ao do desenvolvimento de
regioes do interior, com foco em areas mais distantes dos grandes centros urbanos, como forma
de impulsionar o crescimento econdmico, muitas cidades médias surgem neste contexto
(Santos e Silveira, 2006).

O II Plano Nacional de Desenvolvimento (PND), implementado entre 1975 € 1979, teve
um impacto significativo no processo de urbaniza¢do e no fortalecimento das economias
regionais do Brasil. A politica urbana do II PND focou na estruturagdo da rede urbana

brasileira, promovendo a desconcentracdo das atividades econdmicas e a interiorizagdo do

' Essas politicas incentivaram a criagdo de infraestruturas e a instalagdo de industrias em areas mais distantes dos
grandes centros urbanos, com o objetivo de promover o crescimento econdmico e diminuir as desigualdades
regionais. Focado em preparar a infraestrutura para o desenvolvimento do pais, o I PND contemplou investimentos
em transportes, telecomunicagdes, ciéncia e tecnologia, além de prever a expansdo das industrias naval,
siderurgica e petroquimica. O II PND, visava manter o crescimento econdmico, com énfase em setores
estratégicos como a industria de base, energia e infraestrutura, e combinava acdes do Estado, da iniciativa privada
e do capital externo (Santos e Silveira, 2006).
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crescimento. Conforme destacam Motta e Matta (2008, p. 33), muitas cidades surgem, a partir
desse PND, na “defini¢ao de pdlos secundarios — as cidades médias. A estratégia dessa politica
constituia-se na interiorizacdo e desconcentracdo regional da regido Sudeste, ordenagdo do
sistema urbano da regido Sul”. O objetivo era reduzir as diferencas regionais e promover um
desenvolvimento mais proporcional, especialmente através do fortalecimento das cidades
médias e das metropoles regionais.

No caso da regido Sul, a estratégia era ordenar o sistema urbano, estabelecendo fungdes
especificas para cada cidade, de modo a criar uma rede de cidades interdependentes e mais
integradas, com €nfase no desenvolvimento de cidades médias, como Chapeco, que se tornaram
importantes polos de comercializagdo e processamento agricola (Santos e Silveira, 2006; Motta
e Mata, 2008). Consequentemente, essa politica voltada ao fortalecimento de cidades
interioranas, ou a criagdo de novas, resultou, segundo Motta e Matta (2008, p.33) em uma
“desconcentragcdo espacial e das atividades econdmicas construida a partir de areas de
descompressao, de expansao controlada, de dinamizagao e de fungdes especiais”, com fungdes
estratégicas das cidades em suas redes urbanas, especialmente as cidades médias.

A implantagdo de regides metropolitanas e a promog¢do de polos secundarios nas
cidades médias foram medidas centrais nesse processo da urbanizagdo do interior do pais
(Motta e Mata, 2008). O crescimento de cidades como Chapeco refletiu a implementagdo das
politicas de desconcentragdo e a aposta na agroindustrializagdio como motor do
desenvolvimento regional. A instalagdo de industrias de processamento de produtos agricolas,
como frigorificos e fabricas de ragdo animal, atraiu trabalhadores e gerou novos fluxos
econOmicos, impulsionando a urbanizagdo nesses municipios. Além disso, a criacdo de
cooperativas e a ampliagao da produgado de graos e carnes fortaleceram a base econdomica dessas
cidades, consolidando-as como centros urbanos dindmicos e com um papel crescente na
economia nacional (Alba, 2001).

Ainda no caso da regido Sul, Santos e Silveira (2006) acrescentam que a expansao da
agropecuaria e da agricultura moderna geraram a necessidade de cidades que pudessem
funcionar como polos de comercializagdo, processamento e distribui¢do dos produtos,
resultando no surgimento e no fortalecimento — como veremos adiante — das chamadas cidades
médias, como € o caso de Chapeco.

O Governo Federal, sob o comando de militares, também se utilizou dos Planos
Nacionais de Desenvolvimento como instrumentos para fomentar a agroindustrializag¢do, que

consistiu na expansdo ¢ modernizacdo das industrias voltadas para o processamento de
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produtos agricolas. A ideia era criar um ciclo produtivo que integrasse a produgdo agricola ao
setor industrial, resultando em maior valor agregado e diversificagdo das atividades
econdmicas no interior do pais. Essa estratégia teve impactos significativos na formagdo das
cidades médias, que passaram a concentrar grande parte da atividade agroindustrial, com
destaque para a construgdo de fabricas de alimentos, frigorificos, industrias de moveis e de
produtos quimicos, muitas vezes voltadas para o processamento de graos, carne e leite.
Chapeco ¢ um exemplo desse processo, pois a cidade se consolidou como um importante polo
de processamento de carne e outros produtos agricolas, com a instala¢ao de grandes frigorificos
e cooperativas que se expandiram durante as décadas seguintes (Vilella, Fujita e Alba, 2017).

Nesse contexto mais amplo de interiorizagdo do desenvolvimento e de fortalecimento
de polos regionais, a consolidagdo do municipio de Chapecd insere-se nas estratégias estatais
voltadas a organizacdo do territorio nacional e a desconcentragdo relativa das atividades
econdmicas. Embora criado oficialmente em 1917, ¢ sobretudo a partir da segunda metade do
século XX que Chapecd passa a desempenhar um papel estratégico na rede urbana do Oeste
catarinense, articulando-se as politicas de desenvolvimento regional impulsionadas pelo Estado
brasileiro. A modernizacdo agricola, a expansdo da agroindistria e os investimentos em
infraestrutura contribuiram para que a cidade se afirmasse como centro regional de servicos,
comércio e gestdo, absorvendo fluxos populacionais provenientes de areas rurais e de cidades
menores, em consonancia com o projeto de integragdo econdmica e territorial do interior do
pais (Hass, 2010).

Na década de 1970, esse papel regional foi reforcado com a insercdo de Chapeco nas
diretrizes do Programa de Cidades Médias (PCM), formulado no dmbito da politica urbana
federal como estratégia de ordenamento da urbanizagdo e de apoio a centros urbanos
intermediarios. O PCM buscava fortalecer cidades com capacidade de polarizagdo regional,
dotando-as de infraestrutura, equipamentos urbanos e fung¢des administrativas capazes de
reduzir a pressao demografica sobre as metropoles e estruturar redes urbanas mais equilibradas.
Nesse sentido, Chapecd foi reconhecida como cidade média estratégica no processo de
interioriza¢do do desenvolvimento, passando a concentrar investimentos publicos e privados
que intensificaram sua centralidade regional. Tal inser¢do contribuiu decisivamente para a
reconfiguragdo de sua estrutura urbana, para o dinamismo econdmico associado a
agroindustrializacdo e, posteriormente, para processos como a verticaliza¢do e a valorizacao
fundiaria, que expressam a articulagdo entre politicas estatais, interesses do capital e produgao

do espago urbano (Reche, 2008; Hass, 2010).
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Em suma, a urbanizagao brasileira, conceituada por Santos (1993), compreende-se em
um processo complexo e desigual, caracterizado por intensas transformagdes espaciais e
socioecondmicas, pois o desenvolvimento urbano no Brasil ndo ocorreu de modo homogéneo;
as diferentes regides do pais e as proprias cidades se constituem de forma desigual em termos
socioespaciais. Como nos lembra Santos (1993, p. 101), os espagos urbanos desiguais sdao
decorrentes de “um pequeno ntimero de grupos com posi¢do dominante no mercado, [que]
exerce de fato papel de controle do territorio, via producdo e consumo”, em que as dinamicas
da urbanizacdo acelerada no Brasil resultaram, para além dos processos de industrializagdo e
das migragdes, no rapido crescimento populacional urbano, contribuindo para a expansao

desordenada de muitas cidades.

2.2 As cidades médias na rede urbana brasileira

As cidades médias no Brasil ocupam um espago significativo na configuragdo da rede
urbana do pais, atuando como elos importantes entre os centros metropolitanos e as cidades
pequenas e as areas rurais.

Sposito (2010, p. 52), classifica as cidades médias como sendo:

[...] aquelas que desempenham papeis de intermediagdo no ambito de sistemas
urbanos simples ou complexos, o que as distingue das “cidades de porte
médio”, que sdo aquelas, assim classificadas, em fun¢do de um dado tamanho
demografico, que, num determinado pais, € considerado como médio segundo
esta ou aquela classificagdo ou tipologia. A partir dessa oOtica, as cidades
médias desempenhavam papeis de intermediacdo entre as cidades pequenas e
as cidades grandes e metropolitanas, no ambito de uma mesma rede urbana.

As cidades médias brasileiras se destacam como importantes nos de desenvolvimento.
Conforme apontam Motta et al. (2023, p. 234), estas “desempenham papel estratégico na rede
urbana do Brasil, constituindo elos entre os espacos urbano e regional” no contexto urbano ao
qual estao inseridas. Sua configuracdo espacial e funcional ¢ marcada por caracteristicas que
as diferenciam das cidades menores e das metropoles. Para caracterizar essas cidades, Corréa
(2006), aponta que a organizagao desses espacos advém da presenca de equipamentos e
servicos que a diferenciam das demais localidades e que, portanto, estabelece uma influéncia
urbano-regional principalmente no tocante a economia ao atender as demandas externas. Essa
influéncia se reflete ndo apenas na geracdo de empregos e na oferta de servigos, mas também
na capacidade de atragdo de investimentos, tornando-as centros urbanos intermediarios de bens,

servicos e fluxos para o desenvolvimento regional na qual estdo inseridas.
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As cidades médias podem ser compreendidas como parte de uma rede de alta
complexidade, caracterizadas por seu tamanho populacional, pela disponibilidade e qualidade
dos equipamentos coletivos e servicos urbanos. Esses fatores sdo essenciais para atender tanto
as demandas da populagdo local quanto as provenientes de outras areas externas (Sposito,
2010).

Essas cidades possuem uma importancia estratégica para a urbanizagdo capitalista
contemporanea, sendo fundamentais para a forma¢do de mercados consumidores. Segundo
Sposito (2010, p. 45), “a producao do espago urbano esta diretamente ligada a criagdo desses
mercados, o que confere as cidades médias um papel central na reorganizagdo geografica e
econdmica das regides’. Elas se tornam, assim, “n6s” na articulacdo entre as diversas
localidades, com capacidade de alterar a dindmica da distribui¢ao de atividades e servigos na
regido.

O Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE) utiliza critérios especificos para
classificar as cidades brasileiras, especialmente as cidades médias. Esses critérios geralmente
consideram varidveis como populacdo residente, infraestrutura urbana, atividades economicas
predominantes e funcdo de centralidade regional. No caso das cidades médias brasileiras, o
IBGE considera aquelas que possuem populagio de 100 mil até 500 mil habitantes'?. Autores
como Corréa (2006), a fim de investigar as estruturas das redes urbanas do pais, consideram as
cidades médias para além do aspecto demografico, relacionado a infraestrutura basica bem
desenvolvida e que exercem um papel de centralidade regional, atendendo uma érea de
influéncia econdmica, social e cultural mais ampla do que as cidades menores.

Nesse sentido, as cidades médias brasileiras desempenham papeis especificos na rede
urbana do pais, ocupando posigdes estratégicas que conectam as areas urbanas e rurais. Elas
sdo fundamentais tanto como referéncia espacial para as pequenas cidades e o meio rural,
quanto como pontos de interligagdo com centros urbanos maiores € mais importantes
hierarquicamente, sendo, por isso, nds de “horizontalidades” e “verticalidades” (Santos, 2002).

A cidade de Chapeco, por um lado, exemplifica o conceito de “horizontalidade” de
Santos (2002), sendo caracterizada pela criacdo de subespagos economicos que se expandem
de forma homogénea, com base em atividades econdmicas especificas. Chapecd, com sua forte

vocacgao para setores como a agroindustria, comércio e servigos, possui zonas econdomicas que

12 De acordo com o Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE), as cidades médias sdo aquelas que
possuem uma populacdo entre 100 mil e 500 mil habitantes. Essa classificagdo, considera os aspectos
demogréficos. Trata-se, portanto, de uma categorizagcdo baseada no tamanho da populag¢do residente (IBGE,
2018).
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se conectam de maneira fluida, sendo sustentadas por produg¢des que ocupam grandes areas e
se especializam em nichos como a producgdo de alimentos e produtos industrializados. Esses
subespacos sdo o resultado de uma nova regionalizagdo, em que atividades complementares se
agrupam, formando uma rede local integrada, como o comércio de bens e servigos que abastece
a cidade e suas regides vizinhas. Aqui, o espaco € ‘“continuo”, pois se caracteriza pela
proximidade fisica entre os diversos centros de produgdo e consumo que mantém uma relagao
de interdependéncia direta (Santos, 1993; 2002).

Por outro lado, no caso da verticalidade mencionada pelo autor, refere-se a articulagao
de diferentes esferas de poder e controle economico que ocorrem em Chapeco. No caso da
cidade, a “verticalizacdo” dos negocios pode ser observada na organizacdo das grandes
corporagdes e redes empresariais que ligam o municipio a mercados e centros de decisdo em
niveis mais elevados, seja nacional ou internacional, especialmente o setor voltado ao mercado
do agronegdcio. A cidade serve como um ponto estratégico de distribuicao e comercializagao,
mas também se insere em uma cadeia produtiva global, onde as decisdes economicas nao sao
tomadas localmente, mas sim através de um processo complexo de coordenagdo entre centros
de controle e regulagdo. Esse recorte vertical envolve tanto as grandes empresas do setor
agroindustrial, que possuem filiais e centros de producdo em diferentes escalas, como as redes
de distribui¢ao e marketing, que conectam Chapeco a mercados externos. Assim, a economia
de Chapecd se organiza ndo s6 por meio da integragdo local de atividades produtivas, mas
também através de relagdes hierarquicas e interligadas que conectam a cidade a esferas mais
amplas do sistema econdmico.

Além disso, a descentralizacdo das atividades produtivas também estd ligada a
expansao territorial das grandes corporacdes para o interior do Brasil (Santos e Silveira, 2006).
Com a saturacdo dos espagos metropolitanos, essas corporagcdes comegaram a explorar as
cidades médias como novos mercados, tanto de producdo quanto de consumo. Esse movimento
resultou na diminuicao do papel terciario das pequenas cidades, enquanto as cidades médias
fortaleceram seus vinculos regionais, assumindo um papel crescente como centros comerciais
e de servigos intermediarios. Dessa forma, a dinamica das cidades médias se tornou central
para a organizacao territorial e para o equilibrio das redes urbanas no pais (Sposito, 2014).

Portanto, a integracdo das cidades médias dentro da rede urbana brasileira ndo apenas
contribui para o desenvolvimento regional, mas também cria uma nova configuracdo para os
fluxos econdmicos e sociais. A descentralizacdo das atividades econdmicas, associada ao

fortalecimento dos vinculos regionais, tém o potencial de impulsionar o desenvolvimento
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dessas cidades e reduzir a “pressdo” sobre as grandes metropoles. As cidades médias
desempenham, assim, um papel central no “equilibrio” das redes urbanas regionais do Brasil.

Neste contexto, conforme aponta Rocha (2013, p. 4), “a condi¢ao de cidade média ¢
uma expressao local da nova configuracao global da rede urbana que demanda a renovagao dos
espacos e dos fluxos de circulagao”. Tal renovagdo nao se limita apenas as mudangas fisicas
no territorio, mas também envolve a reconfiguragdo das relagcdes socioecondmicas que essas
cidades estabelecem com suas regides e com os grandes centros urbanos. As cidades médias,
portanto, assumem um papel cada vez mais relevante na promogao da integracao regional e no
fortalecimento de uma rede urbana mais descentralizada (Corréa, 2006).

A classificagdo das cidades médias no Brasil ¢ diversa e envolve uma série de critérios
que vao além da contagem populacional. A titulo de exemplo, Motta et a/ (2022), em estudo
realizado para o Instituto de Pesquisa Econdmica Aplicada, realizam uma categorizacdo das
cidades médias com base em diversos fatores, como tamanho populacional, integracdo
regional, e fungdes desempenhadas dentro das redes urbanas. Nesta pesquisa, as cidades médias
sdo identificadas como as concentragdes urbanas com populagdo entre 75 mil e 700 mil
habitantes nas chamadas regides geoecondmicas da Amazonia e Nordeste, e entre 100 mil e
700 mil habitantes para a regido Centro-Sul, e que também se destacam principalmente pela
capacidade de conectividade com outras cidades e pela importancia econdmica e centralidade
regional desempenhada pela cidade (Motta et al, 2022).

Essas cidades desempenham fungdes importantes na intermediagdo de servigos e
atividades economicas, atuando como nos de conectividade entre centros urbanos maiores e
areas rurais, além de exercerem papé€is significativos na organizacdo e distribuicdo de
infraestrutura e servigos especializados para as populagdes ao seu redor. Assim, algumas
cidades médias, embora menores em termos populacionais, podem se destacar por sua
capacidade de concentragdo de servigos, como saude, educacdo e comércio, bem como por sua
integragdo com a rede de transportes e sistemas de comunica¢do que as conectam com areas
metropolitanas.

Segundo a classifica¢do apresentada pelo estudo do IPEA (Motta ef al., 2022; 2024), o
Brasil apresenta 230 cidades médias — incluindo 4reas urbanas integradas e/ou conurbadas de
mais de um municipio — sendo a maior parte delas (126) localizadas na regido geoecondomica
Centro-Sul, 62 na regido Nordeste e 42 na Amazdnia. No mapa 2, apresentado a seguir, pode-

se observar a distribui¢do espacial das referidas cidades médias no territorio brasileiro.
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Mapa 2: Distribuigdo espacial das cidades médias no Brasil
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Fonte: Motta et al. (2022).

A distribui¢do das cidades médias no Brasil reflete uma série de processos geograficos

que envolvem desde a organizacdo espacial do territorio até as dindmicas econOmicas
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regionais. A concentragdo das cidades médias no Centro-Sul, que abrange estados como Sao
Paulo, Parand e Rio Grande do Sul, ndo ¢ por acaso. Nascimento, Motta e Aratjo Sobrinho
(2023, p. 238) destacam que “o Centro-Sul se configura como a regido [geoeconomica] de
maior desenvolvimento econdmico, concentragdo demografica, industrializagdo e com a rede
urbana mais densa e diversa do pais”, o que faz com que essas cidades exer¢am uma forte
influéncia sobre as demais regides, criando um fluxo intenso de recursos € servigos
especializados que beneficiam principalmente as areas mais proximas, mas também impactam
outras partes do territorio.

Essa regiao ¢ historicamente mais desenvolvida, com maior infraestrutura de transporte,
redes de comunicacdo e uma base econdomica mais diversificada, fatores que facilitam o
crescimento de centros urbanos de porte médio. Esses municipios desempenham fungdes
importantes na economia nacional, funcionando como centros de comércio, servigos e
producdo e intermediando as relagdes entre as grandes metropoles e as areas rurais, com forte
integracdo a mercados e redes de consumo globais.

Essa centralizagdo de atividades econdmicas e servigos no Centro-Sul implica em uma
crescente especializagdo da rede urbana, exigindo uma articulacdo mais intensa entre diferentes
cidades e regides. De acordo com Corréa (2012, p. 282), “estabelece-se uma crescente divisdo
territorial do trabalho que leva a uma necessaria articulagao entre areas e cidades através de
uma rede urbana cada vez mais importante e fortemente articulada”. Essa interdependéncia
entre as cidades da rede urbana reflete a necessidade de maior conexdo e intercimbio de
servigos, recursos e informagoes.

A centralizagdo das atividades econdmicas e o papel das cidades na rede urbana estao
intrinsecamente ligados aos processos sociais € econdmicos que definem o espago urbano.

Conforme aponta Corréa (2006, p. 37-38),

A rede urbana é uma forma espacial, isto é, uma expressdo fenoménica
particular de processos sociais que se realizam em um amplo territdrio
envolvendo mediagdes diversas que se verificam nas cidades. Como forma
espacial, seu conhecimento ndo pode prescindir daquele relativo a estrutura,
ao processo e fungdo e as articulagdes entre essas categorias de analise da
totalidade social, como lembra Santos. De fato, ¢ através da forma que uma
func@o se realiza, no caso tratando-se de fung¢des urbanas. Por sua vez, estas
derivam dos processos que sdo o de criacdo, apropriagao e circulacdo do valor
excedente e que assumem caracteristicas proprias a estrutura do capitalismo.

Como forma espacial, seu conhecimento ndo pode prescindir daquele relativo a
estrutura, ao processo e funcao e as articulagdes entre essas categorias de analise da totalidade

social. Ou seja, a organizagdo espacial das cidades, suas funcdes urbanas e a articulagdo entre
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elas sdo fundamentais para a dindmica das redes urbanas, que, por sua vez, sao um reflexo das
caracteristicas estruturais do modo de producdo capitalista , como a criagdo, apropriagao €
circulagdo do valor excedente (Corréa, 2006).

Com isso, o Centro-Sul do Brasil acaba por consolidar-se como o principal motor da
economia nacional, enquanto outras regides do pais, embora também conectadas a rede, tém
sua participagdo limitada na dinamica dessa rede urbana interconectada (IPEA, 2000). O
impacto dessa divisdo ¢ visivel nas diferencas no desenvolvimento das regides, refletindo a
importancia crescente da articulagcdo entre cidades de diferentes hierarquias, para que se possa
alcancar um equilibrio territorial mais justo e eficiente, conforme sugere a analise de Corréa
(2012). Dessa forma, a estrutura das redes urbanas brasileiras continua moldando a
configuragdo econdmica e social do pais.

As chamadas regides de influéncia refletem o alcance espacial do comando e da
atratividade de uma cidade sobre outras no territdrio nacional (IBGE, 2007; 2020). Nesse
contexto, as cidades estdo subordinadas a uma centralidade, cuja influéncia se estende para
outras areas ou regides, configurando uma rede interligada onde as cidades desempenham
papeis distintos dependendo da sua posi¢ao na hierarquia urbana. As cidades médias, por
exemplo, t€ém sua fun¢do e importancia bem definidas dentro dessa rede, com suas interagdes
estabelecidas por relacdes de proximidade e dependéncia, o que lhes atribui um papel
fundamental na organizacdo do espago regional e na distribui¢ao de servigos.

As cidades médias no Brasil, especialmente aquelas localizadas em regides como o
Centro-Sul, tém se destacado ndo apenas pelo seu papel de intermediacdo econdmica, mas
também pelo crescimento da verticalizacdo urbana. Esse processo esta cada vez mais presente
em diversas cidades médias, que absorvem o processo de verticalizacdo como uma estratégia
para otimizar o uso das terras urbanas, especialmente nas areas centrais, naquelas onde ha
demanda por habitacdo urbana. A verticalizacdo nessas cidades pode ser impulsionada por
fatores como a crescente urbanizacdo, a valorizacdo dos terrenos nas areas centrais € a
necessidade de acompanhar a dinamica de grandes cidades, ou apenas para atender as logicas
do mercado imobilidrio para investimento e valorizagdo de capitais.

Cidades médias de Santa Catarina, como ¢ o caso Chapecd, sao exemplos visiveis desse
processo. Chapeco, além de ser uma cidade média, destaca-se pela sua também pela sua
centralidade regional e pelo papel de comando econdmico na regido Oeste do estado. O

crescimento vertical da cidade tem se intensificado, com a construgdo de edificios residenciais
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e comerciais de médio e alto padrao, refletindo uma transformacao no uso da terra e na

configuragdo intraurbana.

2.3 A cidade de Chapec¢ e sua centralidade urbano-regional

No contexto das cidades médias como Chapecd, a centralidade ¢ fortemente moldada
pela interagdo complexa de fatores econdmicos, politicos e sociais regionais. A cidade de
Chapec6 atualmente se destaca como um centro urbano regional fundamental devido a sua
especializa¢do produtiva, que remonta a sua historica énfase no setor agroindustrial desde a
década de 1940 (Villela, Fujita e Alba, 2017). Essa especializacdo ndo apenas diferencia
Chapec6 funcionalmente de seus municipios vizinhos, mas também a posiciona como um
centro regional importante para sua rede urbana, atraindo atividades comerciais, industriais e
de servicos (IBGE, 2020).

As cidades médias desempenham um papel importante na estruturagdo da rede urbana,
funcionando como pontos de conexao entre os centros metropolitanos e os regionais, como € o
caso de Chapeco. Essas cidades possuem caracteristicas que as tornam essenciais para o
funcionamento e a dindmica regional na qual estdo inseridas, com a capacidade de atrair fluxos
comerciais, investimentos e mao de obra qualificada. Além disso, sua centralidade ¢ um reflexo
da articulagdo entre a especializagdo produtiva, o acesso a infraestrutura e a oferta de servigos
variados. A centralidade de uma cidade média, portanto, vai além de sua localizagdo
geografica, sendo reforgada pela sua capacidade de influenciar e intermediar fluxos
economicos ¢ sociais (Corréa, 2006; IBGE, 2020).

O oeste de Santa Catarina tem como um de seus principais polos a cidade de Chapeco,
que exerce uma fun¢do de centralidade regional. Chapecd emerge como o principal centro
econdmico e urbano da chamada Regido Intermedidria de Chapeco — recorte regional que
abrange 109 municipios do oeste catarinense (IBGE, 2017) — concentrando cerca de 21% da
populacdo dessa regido, que, segundo o censo de 2022, totalizava 1,2 milhdo de habitantes

Os 109 municipios da regido possuem perfis populacionais € econdmicos bastante
distintos, com elevado nimero de municipios com baixo quantitativo de populagao (cf. Tabela
1). E Chapeco, com aproximadamente 254,8 mil habitantes'?, lidera tanto em termos de

quantidade populacional como em taxa de urbanizagdo (Battistel e Nascimento, 2025).

13 A populacdo estimada pelo IBGE para o municipio de Chapecdé em 2025 ja é bastante superior: 282.648
habitantes.
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Comparado aos outros municipios da regido, como Sao Miguel do Oeste, Xanxeré, Concordia
e Pinhalzinho, que possuem populacdes abaixo de 100 mil habitantes, Chapecé tem mostrado
um crescimento urbano exponencial, consolidando-se como um polo econdémico e urbano de

grande importancia no estado.

Tabela 1: Populacao nos municipios da Regido Intermedidria de Chapeco (2022)

Municipio(s) Populacio % do total
Chapeco 254.785 21,23
Concordia 81.646 6,80
Xanxeré 51.607 4,30
Sao Miguel do Oeste 44.330 3,69
Campos Novos 36.932 3,08
Xaxim 31.918 2,66
Joacaba 30.146 2,51
Municipios entre 20-30 mil hab. (5) 120.052 10,00
Municipios entre 10-20 mil (18) 223.891 18,65
Municipios até 10 mil (79) 324.938 27,07
Total 1.200.245 100,00

Fonte: Battistel e Nascimento (2025), a partir de dados do IBGE (censo demografico 2022).

No contexto da rede urbana brasileira, a centralidade das cidades médias ¢ decisiva para
o equilibrio regional. A reestruturacdo produtiva de muitas cidades médias esta relacionada ao
papel transformador da agropecuaria moderna e sua articulacdo com a industria, que ndo sé
impulsionam a economia local, mas também reconfiguram a paisagem rural e a dinamica social
das regides (Santos e Silveira, 2006). As agroindustrias, ao se integrarem a cadeia produtiva,
passam a se vincular a diferentes segmentos econdmicos, tanto na parte anterior (montante)
quanto posterior (jusante) do processo produtivo (Corréa, 2006). Isso ndo so fortalece as
cidades médias como centros de negocios e servigos, mas também amplia sua relevancia na
rede urbana, pois elas se tornam pontos de articulagdo entre o campo e as areas metropolitanas.
Ademais, a agroindustria desempenha um papel fundamental na transformacao do espacgo rural
e urbano, a0 mesmo tempo em que redefine as relacdes econdmicas e sociais na rede urbana.
A agroindustria possui importancia fundamental na evolu¢do e na estrutura
geoecondmica regional, e Chapecd assume protagonismo nesse processo, o qual impulsionou
o seu dinamismo urbano e seu papel de comando territorial. Chapecd, segundo Nascimento
(2015, p. 100-101),
[...] destaca-se por sua importancia naquele que é considerado um dos maiores

circuitos espaciais de producdo de carnes e derivados da América Latina, abrigando
em seu territorio importantes unidades processadoras de produtos alimenticios de
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origem suina e avicola, além de diversas outras empresas com atividades de apoio a
produgdo agroindustrial. Além disso, a cidade vem concentrando uma miriade de
outras atividades economicas e de servigos privados e publicos ndo existentes em
outras cidades do oeste de Santa Catarina e do noroeste gaucho, reforcando ainda
mais a sua centralidade.

Nesse contexto, o municipio de Chapecd, ao consolidar-se como um centro de
referéncia de sua rede urbana regional, exerce influéncia nao apenas sobre seu territdrio
imediato, mas também sobre municipios vizinhos que dependem dessa centralidade para seu
proprio desenvolvimento, especialmente aquelas relacionadas ao setor agroindustrial. Esse
processo de centralizagdo tem implicacdes diretas na configuracao espacial e econdmica do
municipio e da regido, refletindo a influéncia de Chapeco6 nas areas vizinhas, especialmente em
termos de atracdo de investimentos e recursos (Nascimento et al., 2024).

Ao manifestar sua centralidade, Chapec6 apresenta caracteristicas de polarizar
economicamente a regido circundante. Ao concentrar servigos especializados (saude, por
exemplo), infraestrutura e empregos, a cidade exerce influéncia sobre municipios menores ao
seuredor. Essa dindmica de centralidade ¢é reforcada pela presencga de institui¢des educacionais,
centros de saude, espagos de lazer e cultura, que ndo apenas servem a populagdo local, mas
também atraem pessoas de areas vizinhas. Desse modo, a polarizagdo econdmica, caracterizada
pela concentracao de servigos e infraestruturas, também reflete a dinamica de dependéncia que
municipios vizinhos estabelecem com Chapeco. Muitas dessas cidades menores, ao buscar
acesso a uma variedade mais ampla de servicos especializados e empregos, acabam por
direcionar parte significativa de sua populacdo para uma cidade central, ampliando sua area de
influéncia (IBGE, 2020).

Esse processo nao apenas fortalece Chapec6d como polo de atracdo, mas também induz
fluxos constantes de recursos e pessoas, 0 que contribui para um ciclo continuo de crescimento
econdomico e expansao urbana. Como cidade principal da rede urbana, Chapeco6 acaba por ter
um crescimento proporcionalmente maior em relagdo aos outros centros urbanos da regido
(IBGE, 2020). A medida que Chapecé concentra essas atividades e se fortalece
economicamente, induz fluxos constantes de mao de obra, consumidores e investimentos, o
que, por sua vez, impulsiona ainda mais o crescimento da cidade. Esse ciclo continuo de atragao
e expansdo, ao longo do tempo, tem fortalecido a posi¢ao de Chapecd como o centro dindmico
da rede urbana regional, ampliando seu alcance e consolidando sua centralidade.

A defini¢do usada pelo IBGE para caracterizar a centralidade que determinada cidade
exerce em relagdo as demais, ¢ descrita por Pacheco (2024, p. 8), em que a “intensidade de

concentracao dos critérios empresariais em uma dada cidade reflete diretamente no seu nivel
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de interagdao urbana com outros centros urbanos, fato este que a depender de sua magnitude a
definird como um no de relevancia na rede urbana para a gestao empresarial do territorio”. Essa
centralidade ndo se limita apenas ao ambito econdmico, mas também se estende a outras
dimensdes da vida urbana, como servigos de satde, educacdo, comércio, infraestrutura e
habitac¢ao.

A centralidade de Chapecd também se manifesta na sua capacidade de polarizar
economicamente a regido circundante. Ao concentrar servigos especializados (saude, por
exemplo), infraestrutura e empregos, a cidade exerce influéncia sobre municipios menores ao
seu redor, conforme observado no mapa a seguir (Figura 1), proveniente da pesquisa REGIC
2018, do IBGE (2020). Observa-se que a cidade de Chapeco — que na REGIC ¢ um aglomerado
urbano (arranjo populacional) que inclui também as cidades vizinhas de Guatambu e
Cordilheira Alta — ¢ classificada Capital Regional B'4, o nivel hierarquico mais elevado dentre
as cidades do oeste catarinense, articulando, sob sua influéncia, uma rede de 144 centros
urbanos de Santa Catarina e também do noroeste gaticho (Nascimento; Motta; Aratijo

Sobrinho, 2023).

14 Capital Regional ¢ uma classificagdo do IBGE que designa as cidades que desempenham fungdes estratégicas
de centralidade e lideranga em uma determinada regido geografica, servindo como polos de servigos, comércio,
saude, educagdo e outras atividades de importancia regional. Essa classificagdo ¢ parte da tipologia REGIC
(Regides de Influéncia das Cidades), que organiza os centros urbanos de acordo com sua capacidade de interagdo
e impacto sobre outras cidades em uma rede urbana. As Capitais Regionais tém uma importancia destacada na
economia e na organizacao espacial, influenciando diretamente o desenvolvimento das regides ao seu redor. Essas
cidades se diferenciam por sua capacidade de atrair e concentrar atividades e servigos essenciais, tornando-se
centros de referéncia para o territério em que estao inseridas (IBGE, 2020).
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Figura 1:Rede urbana e regido de influéncia da cidade de Chapecé (2018)
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Fonte: Adaptado de IBGE (2020).

A cidade ¢ classificada como um importante centro urbano na tipologia adotada pela
REGIC, o que evidencia seu papel como polo de servigos e referéncia em saude para uma vasta
regido. Por exemplo, Chapeco ndo apenas atrai residentes locais, mas também recebe pacientes
de diversos municipios diferentes, totalizando cerca de 6.000 pessoas por semana que buscam
atendimento médico especializado. Especialidades como oncologia, radioterapia,
quimioterapia, urologia, ortopedia e cardiologia sdo algumas das mais procuradas, destacando
a capacidade do municipio em oferecer servigos de saude de alta complexidade (Villela, Fujita
e Alba, 2017).

A cidade ¢ também um centro de educacao superior, abrigando diversas instituicdes de
ensino, que atraem estudantes ndo s6 do proprio municipio, mas também de outras cidades do
entorno. Além disso, o municipio se destaca como um centro comercial e administrativo,
oferecendo uma ampla gama de servigos para a populacao local e para os habitantes das cidades
vizinhas. O comércio e os servigos administrativos, que atendem uma grande parte da regido,

consolidam Chapecd como um centro de facilitagdo de intercdmbio econdmico e social.
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Complementarmente, a cidade se destaca também pela presenga de importantes
equipamentos urbanos, como dois shoppings centers'> (um deles recém-inaugurado), que além
de confirmarem polos comerciais de grande relevancia, reforcam a atratividade de
consumidores de diversos municipios. A implementacdo de um shopping center ndo so
contribui para o dinamismo do comércio local, mas também para o fortalecimento de sua
identidade como um ponto de convergéncia de fluxos de pessoas e atividades econdmicas
diversas.

Assim, Chapecd se configura como um né importante na rede hierarquica da regido,
funcionando como uma cidade que atrai uma variedade de fluxos de pessoas e atividades

econOmicas. Ademais, conforme descreve Nascimento (2015, p. 111):

Dentre os objetos geograficos que reforcam a centralidade e o papel de
comando regional da cidade de Chapecd e contribuem para o seu crescimento,
cabe destacar ainda a presenga em seu territdrio: de orgdos estaduais de
pesquisa e gestdo, como a Epagri e a Secretaria de Estado de
Desenvolvimento Regional de Chapecd; do Hospital Regional do Oeste e do
Hospital da Unimed; de diversas instituigdes de ensino superior, com
destaque para as universidades comunitarias Unoesc ¢ Unochapeco, e, mais
recentemente, para a UFFS, a primeira universidade federal da regido, que
entrou em funcionamento em 2010, e o Aeroporto Municipal, que atua como
importante né de conexdo aérea, com voos regulares para a capital catarinense
e importantes centros urbanos do pais.

Estes elementos ndo apenas ampliam a centralidade urbana de Chapecd, mas também
solidificam seu papel como um polo de servicos, saude, educacao e transporte, permitindo-lhe
exercer uma fun¢do de lideranca e integracao regional.

A producao do espaco urbano e rural de Chapecd nao aconteceu de forma espontanea.
Como esclarece Alba (2001), a instalacdo e expansdo do setor agroindustrial recebeu
investimentos diretos e indiretos do Estado (em escalas municipal, estadual e nacional). A forte
presenca do setor publico € significativa para estruturagdo de Chapec6 como uma cidade central
e importante para a rede de influéncia para a regido na qual esta inserida, mas a presenca da
iniciativa privada também ¢ muito significativa.

Inicialmente focada nas atividades agroindustriais, com destaque para os frigorificos e
o abate de suinos e frangos, Chapeco6 tem evoluido para um centro econdmico diversificado,

de comércio, servicos, tecnologia, instituigdes de ensino superior, industria de embalagens e

50 Shopping Patio Chapeco, inaugurado em 2011, foi o primeiro shopping da cidade. Localiza-se no bairro
Lider. O segundo, Pulse Open Mall — shopping com conceito a céu aberto — foi inaugurado oficialmente em 24
de setembro de 2025, e esta situado no novo bairro Millenium, anexo ao bairro Agua Santa, com acesso pela BR-
480.
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plésticos, industria metal-mecanica, rede hoteleira, saude, entre outros. Consequentemente, o
crescimento tanto de populagdao como a diversificagdo das atividades economicas incluiu o
surgimento de empresas especializadas em atender as necessidades emergentes do setor
agroindustrial, ndo apenas de Chapecd, mas também das cidades vizinhas (Alba, 2001).

Portanto, o espaco urbano contemporaneo de Chapecé ¢ resultado de interagdes entre
0s agentes sociais, econdomicos ¢ politicos, que moldam a dindmica intraurbana e regional
(Villaga, 2001). Os diversos fatores de expansao se devem pela capacidade da cidade em atrair
atividades econdmicas diversas e também fluxos de pessoas. Conforme aponta Corréa (1989),
“a globalizacao enquanto um processo que intensificou as relagdes e conexdes entre as cidades,
criando uma rede global na qual os centros urbanos funcionam como nos interligados por uma
teia complexa de relagdes econdmicas, sociais e culturais”. Esse processo de globalizagdo, ao
inserir Chapecd em uma rede global, ampliou suas oportunidades econdmicas e possibilitou o
crescimento acelerado, tanto no setor agroindustrial, quanto de outras atividades econdmicas
em expansao.

A integracdo de Chapecd a essa rede de cidades globalizadas trouxe consigo um
aumento nas interagdes comerciais, especialmente no setor agroindustrial, o que resultou no
fortalecimento da economia local e na transformagdo do espago urbano. Conforme aponta

Catelan (2013, p. 199),

No caso das cidades médias, as articulagdes que fomentam o comércio
internacional estdo, de perto, atreladas aquelas geradas nas escalas local e
regional, e por isso, tem maior relevancia a analise do quanto essas interagdes
de logicas advindas de escalas diferentes impactam na constituicdo das
fungdes e dos papeis desempenhados por essas cidades nas redes.

A cidade passou a atrair investimentos de empresas multinacionais, que buscavam
explorar o potencial do municipio, especialmente no mercado de carnes e graos, impulsionando
o crescimento da infraestrutura urbana, como estradas, transportes e servigos publicos.

Esse processo de expansdo econdmica e reestruturagdo espacial refor¢cou o papel de
Chapeco6 como cidade média articuladora das dinamicas regionais, consolidando sua posi¢ao
estratégica no contexto do Oeste Catarinense. A presenca de industrias, instituigdes de ensino
e centros de servicos especializados contribuiu para a formag¢dao de uma base urbana solida,
capaz de sustentar o crescimento populacional e de absorver novas demandas socioecondmicas.
Além disso, a modernizacao da infraestrutura urbana e a ampliagdo dos equipamentos publicos

acompanharam a intensifica¢do das atividades econdmicas, conferindo ao espaco urbano uma

configuragdo mais complexa e funcionalmente diversificada (IBGE, 2020).
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Desse modo, Chapecd passou de um nucleo urbano com fungdes essencialmente
agroindustriais a um centro regional multifuncional, articulando fluxos de capitais, pessoas ¢
mercadorias em diferentes escalas. Essa transi¢do evidencia a capacidade adaptativa da cidade
frente aos processos de globalizagado e reestruturacao produtiva, tornando-a ndo apenas um polo
econOmico regional, mas também um espaco de inovagao e integracao territorial.

Assim, o desenvolvimento urbano de Chapeco expressa a materializagdo das
transformagdes sociais € econdomicas que marcam as cidades médias brasileiras no contexto
contemporaneo. Sendo uma cidade economicamente dinamica, torna-se 16cus de atracdo de
populagdes de diversos estratos sociais, em busca de emprego e oportunidades, o que amplia a
demanda por habitacio e “aquece” o mercado imobiliario. E neste contexto que a verticalizago

surge e se intensifica na cidade.
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3 A URBANIZACAO EM CHAPECO: FORMACAO HISTORICO-TERRITORIAL
E PRODUCAO DO ESPACO URBANO

Este capitulo tem como objetivo analisar o processo de urbanizagdo em Chapecd a partir
de uma perspectiva histérico-territorial, enfatizando como as condigdes iniciais de ocupacao, a
estrutura fundiaria e os vetores economicos moldaram a produgdo do espago urbano. Para isso,
inicia-se pela retomada das bases historico-geograficas da formacao territorial do municipio,
destacando os agentes, politicas e dinamicas que estruturaram o territdrio desde suas primeiras
fases de ocupacdo. Essa abordagem permite compreender os fundamentos que condicionaram
o0 crescimento urbano e a posterior organizacao espacial da cidade.

Na sequéncia, o capitulo discute a centralidade da agroindustrializacdo enquanto forca
motriz da urbanizacdo de Chapecd, mostrando como o complexo agroindustrial redefiniu
fluxos populacionais, atividades econdmicas e a propria logica de expansdo urbana. Por fim,
aprofunda-se a analise sobre os processos de producao e consumo do espago urbano, abordando
como diferentes agentes contribuem para a configuracdo da cidade, suas desigualdades e suas
formas contemporaneas de uso e apropriacdo. Com isso, o capitulo busca oferecer uma leitura

ampla e integrada das transformagdes que estruturaram a urbanizagao chapecoense.
3.1 Bases historico-geograficas da ocupagao: a formacao territorial de Chapeco

Chapeco, municipio localizado no Oeste de Santa Catarina, esta inserida em uma regiao
essencialmente agricola, com caracteristicas geograficas de relevo ondulado e montanhoso,

vegetacao de campo e fragmentos de florestas de araucaria (Brandt, 2015).

A trajetoria de ocupacdo do oeste catarinense ao longo do século XX foi marcada por
um modelo de colonizagdo orientado por interesses empresariais, em que as companhias
privadas assumiram o controle da comercializagdo e distribuicdo das terras da regido. A
atividade madeireira, intensamente estimulada por politicas publicas, tornou-se estratégica nao
apenas pelo valor econdmico da madeira, mas também como mecanismo de afirmagao da posse
territorial em areas pouco integradas ao restante do estado catarinense. Ainda que esse processo
tenha consolidado gradativamente a presenca de pequenos proprietarios, ele ocorreu em meio
a graves limitagdes estruturais, como a escassez de estradas, a precariedade de equipamentos
urbanos e a baixa conexao com o0s circuitos comerciais mais amplos (Brandt, 2015; Fujita,

2013).
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De acordo com Alba (2001), “até os anos 1940 a coloniza¢ao do municipio de Chapeco
esteve por conta das empresas colonizadoras, que a partir dos anos 1920 comegaram a ocupagao
do Oeste, trazendo familias migrantes do Rio Grande do Sul, em grande parte descendentes de
italianos e alemaes”. Nessa época, como pode ser observado na Figura 2, Chapecé ainda era
uma pequena localidade rural, predominantemente voltada para a agricultura e a pecuaria,

atendendo as necessidades imediatas da sua populacdo.

Com o tempo, a agricultura de subsisténcia passou a dar lugar a uma producao voltada
para o excedente, ainda em moldes familiares e artesanais, fomentando as primeiras formas de
comercializa¢do local e incentivando o surgimento de nucleos urbanos. A necessidade de
conservar e agregar valor aos produtos levou ao desenvolvimento inicial de praticas que mais

tarde sustentariam o ciclo da agroindustrializag¢ao (Alba, 2001).

Figura 2:Vista parcial do ntcleo urbano de Chapeco em 1956

Fonte: Zolet e Silvestrin (2006, p. 41)

Nesse contexto, a diversificagdo da producao rural, aliada as dificuldades de transporte
de graos, favoreceu a criagdo de pequenos animais para consumo e venda. Essa base produtiva,

articulada a figura do comerciante intermediario que comprava os excedentes e os revendia nos
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centros urbanos, foi fundamental para a formacdo do capital local que impulsionaria, nas

décadas seguintes, o fortalecimento das agroindustrias regionais (Fujita, 2013).

A partir desse cendrio inicial, observa-se que o ntcleo urbano de Chapecd comecou a
se consolidar de forma lenta e gradual, acompanhando o avango da ocupagdo territorial e a
formacao das primeiras atividades comerciais e de servicos. Essa estrutura incipiente refletia
um espago urbano restrito, cuja organizagao espacial ainda se limitava a fungao de suporte as

atividades rurais predominantes.

Como destaca Nascimento (2015, p. 112), “até meados da década de 1950, o tecido
urbano ndo passava de uma pequena vila, correspondendo a um conjunto de aproximadamente
trinta quarteirdes da area que atualmente integra a zona central da cidade”, com sua fung¢ao
restrita apenas a atender as necessidades da sua pequena populagdo, que se encontrava bastante
dispersa no territério. O desenvolvimento inicial impulsionado pela agroindustria, promoveu
transformagdes significativas na organizacao territorial e nas dindmicas urbanas locais. Nesse
contexto, observa-se que as mudancas na estrutura econdmica e os fluxos migratorios internos
alteraram ndo apenas a configuracdo fisica da cidade, mas também suas relagdes sociais ¢

produtivas.

A urbanizag¢do de Chapec6 deve ser compreendida como parte de um movimento mais
amplo de reestruturagao econdmica e territorial ocorrido no oeste catarinense a partir da
segunda metade do século XX. O fortalecimento da agroindustria, associado a expansdo dos
servicos e a modernizacao das infraestruturas urbanas, promoveu um processo de centralizacao
regional, fazendo de Chapecé um polo urbano de atracdo populacional (Fujita, 2013). Tal
condi¢ao refor¢ou o papel do municipio como centro articulador das dindmicas econdmicas do
territorio, impulsionando o crescimento do setor imobiliario e a intensificacao da verticalizagao

nas areas mais centrais.

Além disso, a crescente integracdo de Chapecd a redes de transporte e comunicagdo
ampliou sua inser¢cdo econdmica em escala estadual e nacional. A instala¢do de instituicdes de
ensino superior, a consolidacdo de servicos de satde especializados e a diversificacdo do
comércio contribuiram para a formacdo de uma cidade com fung¢des urbanas complexas,
superando gradativamente o carater estritamente industrial e agroexportador (Motter, 2016).

Esse processo de transi¢ao, marcado pela passagem de um modo de vida essencialmente
agricola para uma configuragao mais urbana, reflete as transformagdes estruturais que ocorriam
ndo apenas no municipio, mas em todo o Oeste Catarinense. Essa mudanga se expressou

inicialmente na concentrac¢ao populacional em torno do ntcleo central, onde surgiram pequenas
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casas comerciais, armazéns e servi¢os basicos voltados ao atendimento das demandas do
campo. Aos poucos, o espaco urbano comecou a diversificar suas fungdes, deixando de se
restringir ao atendimento das demandas do meio rural e passando a concentrar atividades

comerciais e de servigos que indicavam as primeiras transformacdes da urbanizagao.

O espaco urbano de Chapecod teve inicialmente seu crescimento populacional
fortemente atrelado a instalagdo das agroindustrias, sendo o setor agroindustrial responsavel
pelos primeiros passos da urbanizacdo em Chapeco, a partir da segunda metade dos anos 1960
(Nascimento, 2015). A partir do fortalecimento do setor agroindustrial, o municipio
consolidou-se como um polo de atragdo populacional e econdmica, expandindo sua malha
urbana e redefinindo as fungdes do espago urbano, que passou a articular as atividades

industriais, comerciais e de servicos.

[...] aos poucos, com o crescimento industrial e a intensificagdo das
migracdes para a cidade nos anos posteriores, vao sendo empreendidas
importantes alteracdes na organizagdo espacial urbana com a expansio da
area urbanizada e posterior ocupacdo, ¢ a ampliacdo dos deslocamentos
cotidianos (Nascimento, 2015, p. 114).

Esse movimento, caracterizado pela expansao horizontal e pela organizagdo do espago
urbano, impulsionou uma nova dinamica de deslocamentos diarios, criando uma relagcao mais
integrada entre os diversos pontos da cidade e, a0 mesmo tempo, refletindo o crescimento das
atividades industriais € comerciais, que passaram a atrair mais pessoas em busca de novas
oportunidades de trabalho e melhores condi¢des de vida (Alba, 2001).

Na década de 1960, a cidade consistia-se em um pequeno aglomerado de residéncias,
conforme pode ser observado na Figura 3. Esse tecido urbano, predominantemente voltado
para o atendimento das necessidades imediatas da populagdo local comegou a se transformar
nas décadas seguintes com a chegada de migrantes de outras regides do Brasil, atraidos por
empregos nha economia urbana que paulatinamente se dinamizava, baseada na

agroindustrializacao e da consequente expansao do setor terciario.
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Figura 3: Chapeco — vista aérea do centro urbano em 1966

Fonte: Zolet e Silvestrin (2006, p. 124)

A paisagem urbana da década de 1960 apresentava tragos de uma cidade em formacao,
com amplas avenidas ainda pouco ocupadas e um nimero reduzido de edificagcdes. Conforme
pode ser observado na fotografia (Figura 3), predominavam as construgdes térreas, em sua
maioria residenciais, concentradas principalmente na area central. Esse espaco urbano pouco
adensado refletia o carater incipiente do processo de urbanizagdo, marcado pela presenga de
grandes vazios urbanos e pela forte relacdo com o entorno rural, que ainda exercia influéncia
direta sobre a dindmica cotidiana da cidade.

O crescimento acelerado da populagdo urbana, especialmente nas décadas de 1980 e
1990, foi acompanhado por uma transformacao significativa na morfologia urbana de Chapeco.
O municipio comegou a expandir sua area urbana ¢ a se organizar de forma mais complexa
para atender a demanda crescente por infraestrutura e servigos. O processo de urbanizagio foi
gradual, com a expansdo das areas residenciais e a intensificacdo da ocupagdo do territorio
chapecoense. Esse movimento também refletiu o fortalecimento da agroindustria e a busca por
melhores condi¢des de vida, transformando Chapecé em um centro urbano dindmico onde a
estrutura fisica foi se adaptando para acomodar o aumento populacional e o crescimento

econdmico do oeste catarinense.
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Nas décadas seguintes, Chapecod comegou a apresentar um crescimento populacional
urbano significativo, destacando-se nao so pela migracao interna, mas também pela atracao de
pessoas de outras regides do Brasil. Esse fenomeno foi em grande parte orientado por politicas
de interiorizagdo e integragcdo nacional, que impulsionaram as migragdes para regides agricolas
em processo de modernizagao. O aumento populacional impulsionou Chapeco, vindo a se
consolidar como um dos principais polos econdmicos e urbanos da regido Oeste catarinense,
marcando a transi¢do de Chapecd de um municipio rural para uma cidade industrializada.

Nesse contexto, a crescente influéncia de Chapec6 ainda durante seu processo de
formacao territorial, esta atrelada também a atuacdo do poder publico. Peluso Junior (1991,
apud Motter, 2016, p. 42) acrescenta que “a superioridade do municipio de Chapecd da
autoridade municipal era fator de progressao da cidade, pois além das estradas da colonizagao,
o municipio procurava ligar a sede a sua hinterlandia, através de investimentos em
infraestruturas”. Esse esfor¢o em melhorar a infraestrutura de transporte € comunicagao foi
essencial para integrar as areas rurais ao nucleo urbano, promovendo o escoamento da
produgdo agricola para outras cidades, contribuindo para o fortalecimento da economia local

nas décadas seguintes.

3.2 Agroindustrializagdo e urbaniza¢do em Chapeco

A urbanizagdo e a agroindustrializagdo de Chapecd sdo processos interligados que
marcaram a transformacao da cidade de uma pequena localidade rural para um polo urbano de
grande importancia econdmica, especialmente a partir da década de 1970.

Com o processo de mecanizagdo da agricultura e o encerramento de muitos postos de
trabalho no campo, grandes contingentes de pessoas do interior de Santa Catarina e do noroeste
do Rio Grande do Sul comegaram a se deslocar para a cidade. Muitos desses migrantes
buscavam trabalho nas industrias agroalimentares que se expandiram rapidamente,
especialmente no setor de carnes, que passou a dominar a economia local (Alba, 2001).
Entretanto, como ndo houve uma infraestrutura publica suficiente para absorver esse
crescimento urbano, surgiram problemas como a ocupagao irregular de terrenos. Esse processo
acelerado de urbanizagdo, sem a devida orientacdo e planejamento, contribuiu para a criacdo
de uma cidade desigual.

Ao mesmo tempo em que Chapecd experimentava um intenso movimento migratorio,
o desenvolvimento da agroindustria foi um fator fundamental para o fortalecimento da cidade

como um centro economico regional. A cidade se especializou em setores como o
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processamento de carne, com destaque para as industrias de frigorificos, que se tornaram um
dos pilares da economia local. Chapecd passou a ser reconhecida como um polo agroindustrial
no oeste catarinense, com grandes empresas do setor alimenticio, que atraiam investimentos e
geravam empregos. Essa agroindustrializacdo, em grande parte impulsionada pela integragdo
das tecnologias agricolas com as praticas industriais, consolidou a cidade como um dos maiores
produtores de carne e derivados no Brasil, além de ser um importante exportador para o
mercado internacional (Alba, 2001).

A modernizacao da agricultura nos municipios vizinhos a Chapecé também teve um
impacto profundo na economia local. A ado¢ao de novas técnicas de producao, como o uso de
sementes geneticamente modificadas, a mecanizacao do cultivo e a intensificagdo da produgdo
leiteira, trouxe um aumento significativo na produtividade e na renda das propriedades rurais.
A agroindustrializagdo, a0 mesmo tempo que gerou riqueza e prosperidade para os empresarios
e grandes produtores, contribuiu para um aprofundamento da desigualdade social, uma vez que
os migrantes urbanos e os pequenos agricultores ndo conseguiram acompanhar o ritmo das
mudangas estruturais no campo.

Esse processo de urbanizagao e agroindustrializacdo também levou a reconfiguracao do

espaco urbano de Chapec6. Conforme destaca Nascimento (2015, p. 109):

A partir dos anos 1980, diante da conjuntura econdmica nacional recessiva, a
cidade de Chapeco passa a crescer e a ganhar uma configurag@o socioespacial
cada vez mais desigual no ambito da modernizagdo da agricultura e do
acirramento do éxodo rural no oeste de Santa Catarina e no noroeste gatcho.
O crescimento populacional urbano, causado pela busca por emprego, ndo
ocorreu de forma assistida em termos de provimento de politicas publicas
sociais.

Enquanto a cidade crescia em termos de populacdo e infraestrutura, a segregagao
socioespacial se intensificava, com a criagdo de bairros periféricos. Essas areas, muitas vezes
caracterizadas pela falta de planejamento urbano, infraestruturas precarias e acesso limitado a
servicos publicos, refletiam a exclusdo social gerada pela desigualdade economica. Em
contrapartida, o centro urbano e as areas adjacentes a este se valorizavam, atraindo
investimentos em comércio e servigos, mas também ampliando a disparidade entre os
diferentes grupos sociais da cidade (Nascimento, 2015).

A expansao da agroindustria também teve efeitos significativos na organizagdo social
de Chapeco, criando uma divisdo entre as areas urbanas dedicadas ao setor produtivo e as areas

periféricas, que passavam a abrigar uma populagdo com poucos recursos € acesso limitado a
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direitos basicos. A cidade se transformava em um polo de producao e consumo, mas também
se tornava um espago onde as desigualdades se manifestavam de forma marcante (Alba, 2001).

Na década de 1970, Chapeco ainda ndo possuia a densa malha urbana que caracteriza a
cidade hoje, mas as transformacdes comecaram a ser notadas de forma mais acentuada. A
cidade, que antes era um aglomerado simples de casas e pequenos comércios, comegou a
expandir sua area urbana. A chegada de novos moradores ¢ a intensificagao do processo de
urbanizagdo, decorrentes das agroindustrias, aceleraram a constru¢ao de novas ruas, avenidas
e bairros periféricos. Com isso, a paisagem urbana foi mudando, com a constru¢do de mais
edificios e a introdu¢do de infraestrutura basica como saneamento, iluminacdo publica e
transporte coletivo. Esses fatores contribuiram para a transi¢do de uma “cidade rural” para um
centro urbano em crescimento, marcando o inicio de uma nova fase no desenvolvimento de
Chapecd.

O crescimento gradual da populacdo urbana de Chapec6 ao longo do século XX foi
impulsionado por uma série de fatores econdmicos e sociais. O processo de urbanizagdo estava
atrelado a agroindustrializacdo e também pelo contexto do “milagre econdmico” brasileiro
(Santos, 1993). A partir da década de 1960, a expansdo do setor agroindustrial foi um dos
principais motores desse crescimento, com a instalagdo de grandes agroindustrias na regido,
atraindo um numero crescente de migrantes de diversas partes do Brasil. O “milagre
econdmico”, durante as décadas de 1960 e 1970, também teve impacto em Chapecd, que viu o
aumento das atividades comerciais e industriais, refletindo nas transformagdes do espaco
urbano e no seu aumento populacional (vide Tabela 2).

No entanto, foi na década de 1980 que a cidade experimentou um verdadeiro boom
populacional, quando o aumento da migragdo, especialmente de trabalhadores rurais de outras
regides do pais, convergiu com as oportunidades geradas pela agroindustria e pelo comércio.
Esse crescimento acelerado consolidou Chapeco (a partir das décadas pds 1980) como um dos
principais centros urbanos do Oeste catarinense, com um perfil cada vez mais urbano e
industrializado.

A partir dos dados apresentados na Tabela 2, observa-se que Chapecd passou por um
aumento populacional expressivo ao longo das décadas, especialmente a partir de 1950, quando
o municipio ultrapassou a marca de 90 mil habitantes. Contudo, a queda observada nas décadas
seguintes, entre 1950 e 1970, estd diretamente relacionada ao processo de emancipacdo
politico-administrativa de diversos municipios que antes compunham seu territdrio original,

como Sao Carlos, Sdo Lourenco do Oeste, Coronel Freitas e Itapiranga. Essa fragmentagao
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territorial resultou na redugdo temporaria da populagdo total de Chapecod, mas, a0 mesmo
tempo, permitiu a consolidagdo do municipio como nucleo central de articulacao regional,

refor¢ando seu papel de polo urbano e econdmico no Oeste Catarinense.

Tabela 2: Evolugdo da populagdo no municipio de Chapeco (1940-2022)

Ano Populagéo Populagéo urbana Populagao rural
Total Absoluta I % Absoluta ‘ %
1940 44.327 4.128 9,3 40.199 90,7
1950 96.604 9.736 10,1 86.868 89,9
1960 52.089 10.939 21 41.150 79
1970 49.865 20.275 40,7 29.590 59,3
1980 83.765 55.269 66 28.499 34
1991 123.050 96.751 78,6 26.299 21,4
2000 146.967 134.592 91,6 12.375 8,4
2010 183.530 168.159 91,6 15.417 8,4
2022 254.785 242.335 95,1 12.450 4,9

Fonte: Nascimento (2015), a partir de dados do IBGE (censos demograficos 1940-2010);
adaptado por Tais Schoenberger, com acréscimo de dados do censo demografico de 2022.

Mesmo com a perda populacional decorrente das emancipacdes de diversos municipios
— ocorridas principalmente nos anos 1950 e 1960 — Chapecd apresentou um ritmo de
crescimento constante, evidenciado pelo aumento da populacdo urbana. Em 1970, 40,7% da
populacdo residia na zona urbana; ja em 1980, esse percentual saltou para 66%, revelando uma
mudanga estrutural no perfil demografico do municipio. Essa transicao estd diretamente ligada
a consolidacao da agroindustria e a atragao de migrantes vindos de areas rurais € de municipios
vizinhos em busca de trabalho nas industrias e servigos. O avango do setor produtivo e a
instalagdo de empresas ligadas a cadeia da carne e dos graos fortaleceram a urbanizacao,

gerando novas demandas por habitacdo, infraestrutura e transporte (Alba, 2001; Reche, 2008).

Conforme apresentado na tabela 2, acima, o municipio de Chapeco seguiu apresentando
um avango populacional urbano significativo. A populacdo urbana chegou a representar 91,6%
de toda a popula¢do do municipio em 2010, enquanto a populagdo rural representava apenas
8,4%.

O crescimento da populacdo urbana de Chapecod esta diretamente relacionado a
diminuicdo da populagdo rural — do préprio municipio e também dos municipios vizinhos.
Virios fatores contribuiram para esse processo, sendo um dos principais a modernizacdo da
agricultura, que, com a adog¢ao de novas tecnologias e a utilizagdo de maquinario especializado,
que reduz a dependéncia de mao de obra para a execucao das tarefas no campo. Paralelamente,

as politicas de incentivo agroindustrial e as parcerias entre empresas cooperativas e produtores
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rurais intensificam essa transi¢ao, ja& que o campo passa a demandar menos trabalhadores e

mais capital para investimentos em maquindrio e infraestrutura.

Ao observarmos a queda no percentual de populacdo rural de Chapecod pos década de
1970 (cf. Tabela 2), € possivel perceber que, a cada década subsequente, um nimero crescente
de habitantes deixa a zona rural. Esse movimento esta fortemente associado também a pressao
financeira gerada pela modernizagdo agricola e pelos empréstimos exigidos pelas empresas
agroindustriais. Muitas familias ndo conseguiam arcar com as dividas, o que as forcou a
abandonar suas propriedades e migrar para as cidades, em busca de uma estabilidade financeira

nas industrias, localizadas nas areas urbanas (Alba, 2001).

Durante o “milagre econdmico”, o Brasil experimentou um processo de
industrializacdo acelerada e urbanizagdo em muitas cidades, especialmente nas grandes e
médias cidades, ¢ Chapec6 ndo foi excegdo. A cidade se beneficiou com politicas publicas
voltadas para a interiorizagao do desenvolvimento, como a melhoria das rodovias e a expansao

da oferta de energia elétrica, além do incentivo a agricultura e a pecudria.

Esse movimento nacional contribuiu para que Chapeco6 se tornasse, nos anos seguintes,
um importante centro economico regional, com uma populagdo crescente e uma urbanizagdo
que passou a dominar o municipio, modificando sua paisagem e estrutura social. O resultado
foi uma cidade que, até o final dos anos 1970, ja apresentava uma urbanizacdo mais
consolidada, marcando o fim de sua predominancia rural e o inicio de sua transformagdo em

um polo urbano e comercial na regido, constatado a partir dos dados populacionais (Tabela 2).

O aumento da populacdo urbana de Chapecé reflete uma tendéncia observada em
muitas partes do Brasil durante o processo de urbanizagdo brasileira que ganhou forga nas
ultimas décadas do século XX (Santos, 1993). Esse fendmeno esta diretamente relacionado ao
movimento de migracao interna que ocorreu em varias regides do pais, especialmente durante
o periodo de interiorizagdo das politicas de desenvolvimento regional, como no caso de
Chapecd. Os municipios que antes tinham sua populagdo, predominantemente rural,
experimentaram um crescimento acelerado da populagao urbana, impulsionado pela migracao
de pessoas de outras areas em busca de melhores oportunidades de trabalho (geralmente
encontrados nas industrias), acesso a servigos publicos e condi¢cdes de vida mais favoraveis.
Com isso, Chapecd ndo s6 absorveu uma grande parcela da populagdo que antes residia em
areas rurais dos municipios vizinhos, mas também passou a atrair imigrantes de outras regioes,

consolidando-se como um dos principais centros urbanos do Oeste catarinense nos dias atuais.
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Todavia, conforme destaca Motter (2016, p. 42), “neste momento, a urbanizagdo no
estado de Santa Catarina ainda ndo apresentava uma rede formada pela interagao entre cidades,
mesmo com o territdério ocupado”. Esse processo de urbanizagdo, embora em expansao,
acontecia de forma isolada, com as cidades crescendo de maneira autdbnoma e sem uma
interconexao clara entre elas. Em Santa Catarina, muitas cidades, como Chapeco,
experimentaram um crescimento populacional rapido, mas ainda sem uma infraestrutura de
transporte e comunicagdo capaz de integrar os centros urbanos e promover uma verdadeira rede
regional conectada. Tal cenario reflete uma fase em que a urbanizagao estava mais centrada no
fortalecimento das cidades individuais, sem o desenvolvimento de uma rede urbana articulada

que facilitasse o fluxo de pessoas, bens e servicos entre elas.

A partir da década de 1990, Chapeco consolidou-se como um municipio essencialmente
urbano, alcangando em 2022 o indice de 95,11% da populagdo vivendo em areas urbanas,
enquanto apenas 4,89% permaneciam no meio rural. Esse dado reflete uma transformagao
profunda na estrutura socioecondmica do municipio, que passou de uma base agricola para um
modelo urbano-industrial diversificado. A urbanizacao intensa alterou a paisagem, o modo de
vida e a dinamica territorial, transformando Chapecdé em um importante centro regional de
comércio, servigos e industria. A antiga predominancia rural deu lugar a uma cidade moderna,
cuja expansdo populacional e econdmica estd fortemente ligada as politicas de
desenvolvimento regional, e ao fortalecimento do setor agroindustrial como “carro-chefe da
economia local/regional e posterior transbordamento de capital deste para outros setores

econdmicos (Von Dentz e Espindola, 2024).

Acerca da evolugdo e ocupacdo urbana de Chapecd, Reche (2008, p. 41) afirma que “a
presenca forte das agroindistrias no processo de estruturagcdo e transformacdes urbanas do
municipio, principalmente devido ao seu poder de atragdo de populagdo migrante, resultando
em um acelerado processo de urbanizagao”, evidencia a centralidade do setor agroindustrial na
configura¢do do espago urbano na época, impulsionando ndo apenas a expansao territorial, mas
também a reconfigurag¢do das dindmicas socioecondmicas da cidade.

Esse crescimento acelerado demandou uma adaptacdo da infraestrutura urbana e da
organizagdo social, refletindo a interacdo entre a economia local, as transformagdes no espago
e as novas demandas da populagdo. O fortalecimento da agroindustria, principalmente a de
carne suina e de frango, e a expansdo do mercado agricola, com o cultivo de graos como soja
e milho, atrairam investimentos e impulsionaram o desenvolvimento urbano e a construgao de

infraestruturas, como estradas, pontes, redes de eletricidade, além de equipamentos urbanos.
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O processo de urbanizacao acelerada e transformac¢ao de Chapecod também reflete a
complexa interacdo entre o rural e o urbano, como ressaltado por Henrique (2011). Em
Chapeco, a presenca de um forte setor agropecudrio e a “heranga rural” moldaram a identidade
da cidade, em que o urbano e o rural coexistem e se influenciam mutuamente. A agroindustria
ndo s atraiu migrantes, mas também transformou a propria organizagcdo do espago urbano,
com areas rurais sendo incorporadas ao tecido urbano, dando a cidade uma caracteristica unica,
em que a agricultura e a industrializagdo se entrelacam, gerando um tipo de urbanizacao que
reflete as especificidades locais e a resisténcia do campo em se adaptar ao crescimento urbano.

Na Figura 4, pode-se observar a paisagem urbana do centro de Chapecd na década de
1980. A estrutura urbana passara por mudangas significativas, refletindo o resultado do rapido
crescimento econdmico e populacional urbano e a crescente demanda por novas areas
residenciais e servi¢os. O aumento no nimero de residéncias e de pessoas foi um dos principais
indicadores dessa transformacdao urbana, com novas areas sendo ocupadas para suprir a
necessidade habitacional de uma populagdo em expansdo. A cidade comegou a se expandir
para além de sua zona central, com novos bairros surgindo nas periferias, atendendo a uma
demanda crescente por moradia. Além disso, o surgimento de alguns edificios, ainda que de
forma pequena, indica o “inicio” de uma verticalizacao urbana que se consolidaria nas décadas
posteriores.

A Figura 4 ilustra claramente essa mudanca na paisagem urbana, mostrando como
aumento populacional urbano esta atrelado a transformagdo da estrutura fisica interna da
cidade. O centro da cidade foi se reconfigurando, com novos empreendimentos imobiliarios e
a expansdao da area urbana, refletindo o processo de urbanizacdo acelerada que Chapecod

experimentava nesse periodo. De acordo Reche (2008, p. 120):

as principais caracteristicas da cidade em 1980 eram: um quadro urbano
evidenciando a separagdo da cidade por classes de renda, com a centralizagdo
das populagdes de mais alta renda nas areas centrais e as de menor renda nas
periferias [...]; assim como um processo extremamente acelerado de
crescimento populacional, principalmente dessa ultima classe, incentivada
pela esperanga de trabalho nas agroindustrias que estavam se consolidando
no municipio. Sendo assim, a desigualdade social se ampliava no espago
urbano, demonstrando um processo segregativo ja bastante evidente.
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Figura 4: Chapec6 — vista aérea do centro urbano em 1980

Fonte: Acervo de fotos ACIC.

Tal crescimento pode ser entendido como uma expansao fisica e funcional da cidade,
onde a area urbana se ampliou significativamente para acomodar a populacdo em constante
aumento. O surgimento de novos lotes urbanos e a construg@o de infraestrutura para suportar a
nova configuracdo da cidade indicam um processo de reorganizagdo do espago, no qual a
urbanizacdo se consolidou como um fendmeno abrangente, que nao se restringiu apenas a area
central da cidade, mas atingiu também as 4reas periféricas. A presenca de novos edificios e a
verticalizagdo urbana ainda incipiente indicam a adaptagdo do tecido urbano as novas
demandas econdmicas e sociais, sinalizando que Chapeco6 se distanciava de sua origem rural e
comecava a se afirmar como uma cidade de médio porte, com caracteristicas urbanas mais
complexas e cada vez mais interligadas.

Ja nas Figuras 5 e 6 podemos observar uma significativa transformagao da paisagem
urbana de Chapecd. A década de 1990, assim como na anterior, continuou com significativo
aumento populacional urbano, como ja mostrado, e a estrutura fisica urbana continuava se

transformando. Percebe-se j4 o crescente aumento no numero de edificagdes verticais,
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facilitadas por politicas publicas'® e urbanisticas de uso e ocupacdo da terra, bem como por

meio de Leis de Zoneamento. Na acepc¢ao de Reche (2008, p. 111):

O Zoneamento de 1980, sob a responsabilidade do poder municipal, se da em
um contexto urbano bastante complexo em relacdo a cidade de 1974,
exigindo, pelas rapidas transformacdes urbanas da época, principalmente
quanto ao crescimento populacional acelerado (taxa de crescimento urbano
de 16% ao ano de 1975 a 1980), solu¢des imediatas no espaco urbano.

Na década de 1990 e inicio dos anos 2000, Chapeco passou por uma intensificagao de
seu crescimento urbano, que se refletiu diretamente na morfologia fisica da cidade. O aumento
populacional urbano continuou a ser um dos principais fatores impulsionadores da
transformagdo do espago urbano, e a estrutura da cidade foi gradualmente se adaptando a essa
nova realidade. A ampliacdo da area urbana nao s6 foi acompanhada por um aumento no
numero de residéncias, mas também pelo crescimento das edificagdes verticais, que
comecaram a dominar areas centrais e bairros adjacentes ao centro. Esse processo foi facilitado
por politicas publicas e urbanisticas voltadas para o uso e ocupagdo do solo, bem como por
novas leis de zoneamento que possibilitaram uma maior densificagdo em determinadas areas,
tornando a verticalizagdo uma “resposta” a demanda habitacional (Chapec6, 1990).

A Lei de Zoneamento de 1980 e o Plano Diretor de 1990, que ja haviam sido
estabelecidos nas décadas anteriores, desempenharam um papel fundamental no
direcionamento desse crescimento observado nas Figuras 5 e 6. A Lei de Zoneamento,
implementada em 1980, permitiu que a cidade se organizasse de maneira mais “eficiente”
frente ao rapido crescimento populacional, na questao de demanda por espacos de habitacao e
as mudancas econdmicas, como o fortalecimento da agroindustria e do comércio em
determinadas areas da cidade. Como destaca Reche (2008), o zoneamento de 1980 foi uma
resposta a complexidade urbana da cidade, exigindo solu¢des imediatas para um processo de
urbanizagao acelerado. A implementagdo de areas especificas para habitacdo, comércio e

industria ajudou a organizar o crescimento, permitindo que o espago urbano fosse ocupado de

16 No Brasil, os Planos Diretores e as Leis de Zoneamento t€ém um papel fundamental na organizagdo e no
ordenamento do espago urbano. Estabelecidos pela Constituigdo de 1988 e regulamentados pelo Estatuto da
Cidade (Lei n° 10.257/2001), os Planos Diretores estdo atrelados a fungio social da propriedade e a protecdo ao
meio ambiente. As diretrizes desses planos orientam o uso do solo, a ocupagdo do territdrio e a infraestrutura
urbana, enquanto as leis de zoneamento definem as areas para atividades residenciais, comerciais, industriais, de
lazer, entre outras, com o objetivo de organizar o crescimento das cidades de forma planejada e equilibrada. Essas
ferramentas legais buscam direcionar o crescimento urbano de maneira que ele respeite as necessidades da
populacdo, ao mesmo tempo que assegura a qualidade de vida e a sustentabilidade do ambiente urbano.
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forma mais ordenada, sem perder de vista as necessidades habitacionais e de infraestrutura da
populagdo.

No entanto, a evolugdo da morfologia urbana de Chapec6 nos anos 1990 e 2000 nao se
limitou apenas a visualizacdo do aumento da verticalizagdo urbana. O aumento do nimero de
vias urbanas, aumento do perimetro urbano, a expansao das zonas comerciais e os sistemas de
transporte e saneamento também foram aspectos importantes dessa transformagdo urbana. A
cidade comegou a se consolidar como um centro urbano de médio porte, com uma maior
infraestrutura de servigos publicos e privados, atendendo a uma populagdo cada vez maior
(IBGE, 2020).

A comparagdo entre as imagens de 1958 e 1998 (Figura 5) evidencia de forma clara as
transformagdes ocorridas na paisagem urbana da area central de Chapecé ao longo de quatro
décadas. Em 1958, observa-se uma cidade com caracteristicas predominantemente rurais,
marcada por extensos vazios urbanos, edifica¢des térreas e um tragado viario amplo, com
poucas constru¢des concentradas no entorno da area central. J& em 1998, o mesmo recorte
espacial revela uma paisagem densamente ocupada, com significativa verticalizacdo,
adensamento construtivo e diversificacao de usos da terra. Essas mudangas refletem o impacto
direto do crescimento populacional ¢ do processo de urbanizagdo, com consequente
valorizacao da terra nas porg¢des centrais da cidade.

Na década de 1990, houve um aumento expressivo de edificios na paisagem urbana de
Chapeco, especialmente na area central da cidade — centro e bairros adjacentes ao centro,
resultado de alteracdes previstas no Plano Diretor de Municipal de 1990, que “incentivava” a
expansdo vertical de zonas especificas da cidade para atender as demandas habitacionais
(Prefeitura Municipal de Chapeco, 1990). A expansdo territorial continuou a ser uma
caracteristica marcante, acompanhada de um crescente processo de verticalizagdo urbana,
especialmente nas areas centrais e nos principais eixos de crescimento. O aumento do nimero
de edificios de médio e grande porte (como pode ser observado na Figura 5), especialmente os
comerciais e residenciais, refletiu a intensa atuagdo do mercado imobiliario e crescente
demanda por novos imoveis — tanto para moradia e usos empresariais, como para
“investimento”, fonte de afericao de renda imobilidria por meio e locagdo ou revenda, existindo

um grande interesse na producao e venda de imoveis para especulagao.
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Figura 5: Vistas da area central em 1958 e 1998

.

b

O mesmo dangulo, 40 anos dc;wi-s. em 1998

Fonte: adaptado de Zolet e Silvestrin (2006).
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Os anos seguintes a 2000 evidenciam Chapecdé como uma cidade em processo de
consolida¢do como cidade média. As mudangas na paisagem urbana de Chapeco nas décadas
de 2000 e 2010 foram fortemente influenciadas pela ampliacdo do papel da cidade como um
polo regional no Oeste catarinense (IBGE, 2018). O crescimento da atividade comercial e dos
centros de servigos impulsionaram a expansao de areas periféricas e a criagao de novos bairros,
enquanto a criacdo de zonas de desenvolvimento econdmico nas bordas da cidade possibilitou
o crescimento das atividades industriais e logisticas (Chapecd, 2014). Esse fendmeno de
expansdo e reconfiguracdo urbana foi acompanhado de um aumento significativo do uso e
ocupagdo do solo. A transformacdo de Chapec6 neste periodo consolidou a cidade como um

centro urbano diversificado, com uma morfologia fisica mais densa e também moderna.

Figura 6: Chapeco: vista aérea do centro urbano em 2003

Fonte: Zolet e Silvestrin (2006).

As décadas de 2000 e 2010 também marcaram um grande impulso na verticalizagdo
urbana de Chapec6d, um fendmeno que continuou a transformar a paisagem da cidade,
especialmente nas 4areas centrais € nos principais eixos de crescimento. O aumento na

construcdo de edificios de varios andares, cada vez mais altos, tanto para uso residencial quanto
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comercial, reflete a intensificacdo do mercado imobilidrio e a crescente demanda por espaco
urbano. Esse processo de verticalizagdo nao sé resultou em uma maior otimiza¢ao € ocupagao
da terra urbana, mas também na transformacdo de areas que antes eram ocupadas por
constru¢des horizontais € pequenas propriedades comerciais, dando lugar a grandes

empreendimentos imobiliarios.

Figura 7:Vista da Avenida Gettlio Dornelles Vargas - centro, em 2011

Fonte: Prefeitura de Chapec6. Acesso: setembro de 2025.

Com o centro urbano cada vez mais verticalizado, Chapecd passou a apresentar uma
paisagem marcada pela densificacdo construtiva e pela diversificacdo funcional de seus
espacos. A substituicao das antigas edificagdes térreas por prédios comerciais e residenciais de
multiplos pavimentos refletiu ndo apenas o crescimento populacional, mas também a
valorizacdo do solo urbano e a intensificacdo das atividades econdmicas. Esse processo
consolidou a centralidade do nucleo urbano, transformando-o em um espago dindmico, onde
se concentram as principais fungdes administrativas, comerciais e de servigos da cidade,
expressando de forma visivel as mudangas estruturais decorrentes da urbaniza¢do e do

desenvolvimento regional.
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3.3 Produgao e consumo do espago urbano em Chapecd

A compreensao da verticalizagdo também exige analisar a relagdo entre producao e
consumo do espaco. Lefebvre (1991) destaca que o espaco €, simultaneamente, produto e
instrumento das relagdes sociais, apropriado, vivido e consumido cotidianamente. No sistema
capitalista, entretanto, o consumo do espago ¢ mediado pelo valor de troca, convertendo-o em
mercadoria (Harvey, 1980). Bairros, terrenos e edificios passam a ser valorizados nao tanto por
sua fungdo social, mas principalmente por seu potencial de rentabilidade.

Harvey (2005, p. 73) enfatiza que “o capital ¢ um processo de circulacao entre producao
e realizagdo [...] que deve se expandir, acumular e reformar constantemente o processo de
trabalho e as relagdes sociais na produgdo, assim como mudar as dimensdes e as formas da
circulagdo”. Assim, a producdo e o consumo do espago urbano tornam-se partes integrantes do
processo de acumulagao capitalista.

Oliveira e Fresca (2011, p. 11) afirmam que “o desenvolvimento da construgdo civil
em bases industriais esta relacionado as transformagdes sociais, econdmicas e politicas da
sociedade brasileira, em sintonia com o processo de urbanizagdo”. Para os autores, a
verticalizag@o expressa a convergéncia entre o capital produtivo e o capital financeiro, mediada
pelo Estado e pela estrutura de crédito.

De modo semelhante, Oliveira e Fresca (2018, p. 13) destacam a particularidade da
financeirizagdo da habitacdo em cidades médias, onde ocorre “a inter-relagdo entre expansao
do fundo publico para ampliar a demanda solvavel da habitacdo verticalizada [...] e os aportes
de capital dinheiro [...] resulta na ampliacdo da oferta de imoveis para determinados segmentos
do mercado consumidor”. Essa dinamica reflete também o que se observa em Chapeco, onde
a verticalizacdo esta diretamente vinculada a atuac¢do do capital financeiro e as politicas de
crédito habitacional.

A partir dos anos 2000, o setor da construc¢ao civil, antes focalizado predominantemente
nas empresas locais, comeca a abrir espaco para a inser¢ao de capitais externos e para a adogao
de instrumentos financeiros que viabilizem empreendimentos verticais de maior porte, muitas
vezes voltados a segmentos de renda média e alta. Esse movimento transborda a simples
necessidade de habitagdo, para incorporar o terreno como locus de acumulacdo, conectando

Chapeco a circuitos mais amplos de capital imobiliario e servicos urbanos especializados.
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Em Chapecd, a presenca crescente de incorporadoras'’ e construtoras com perfil
empresarial mais estruturado, contribuiu para acelerar o ritmo da verticalizacdo e para
reconfigurar partes do tecido urbano central. A atuacdo desses agentes externos, somada a
maior liberacdo de crédito imobilidrio e a crescente valorizagdo fundidria em areas centrais,
propiciou que edificagdes de maior altura e densidade fossem implantadas em zonas antes
ocupadas por casas térreas ou lotes dispersos. Esse processo refor¢a que a verticalizagdo nao ¢
um reflexo automdatico da urbanizagcdo, mas resulta de decisdes especificas de atores
econdmicos e institucionais.

A producdo do espago urbano em Chapeco, pelo viés da construgdo civil, tem
desempenhado um papel importante, junto ao mercado imobiliario e poder publico.
Reportagem intitulada “18° Saldo do Imovel e TECHCON 2024 — Chapec6 em construgdo: o

boom imobiliario que transforma a cidade'®”, destaca que:

O crescimento de Chapec6 ¢ reflexo do setor da construgao civil. Nos ultimos
anos foram aprovados mais de 1 milhdo de metros quadrados por ano de
alvaras de licenga para prédios, casas, fabricas e inddstrias. Somente no
periodo dos ultimos trés anos e meio ja foram aprovados mais de 4 milhdes
de metros quadrados, além de 29 loteamentos ¢ dez condominios. [...] A
Administragdo Municipal contribui para esse momento, com cerca de R$ 1
bilhdo em investimentos em infraestrutura, o que torna Chapecé um dos
municipios que mais investe no Brasil. Por outro lado, os investimentos do
setor privado da construgdo civil passam de R$ 10 bilhdes.

Portanto, a producdo da verticalizagdo em Chapecod revela uma intersecdo entre a
financeirizagdo da moradia, a politica urbana e a trajetoria de crescimento da cidade como polo
regional. A medida que o municipio se consolida como centro de servigos, comércio e
agroindustria, a demanda por habitagdo de padrao diferenciado se intensifica, e a terra urbana
se valoriza. Esse ciclo de valorizagdo, incentivado por crédito, investimento e legislacdo
favoravel, transforma o panorama urbano: areas centrais compactam-se verticalmente,
enquanto a periferia expande-se horizontalmente. Em consequéncia, a verticalizacdao atua como
mecanismo de acumulacdo e valorizagdo, a0 mesmo tempo em que reproduz e intensifica

desigualdades socioespaciais no contexto urbano chapecoense.

17 Cabe destacar algumas imobiliarias e incorporadora atuantes no mercado imobiliario em Chapec6: Fiorini
Construtora e Incorporadora Ltda, BCI Construtora e Incorporadora, Prumo Ltda., VR Construtora, Construtora
Nostra Casa, Santafé Construtora, Dimensao Construtora e Incorporadora, JBW Construtora, Holder Construtora
e Incorporadora, GCA Empreendimentos, Kube Construtora e Projetos, Construtora Catarinense, Fiorini
Construtora e Incorporadora.

18 A reportagem data de 15 de outubro de 2024 e pode ser acessada através do link:
https://feiratechcon.com.br/180-salao-do-imovel-e-techcon-2024-chapeco-em-construcao-o-boom-imobiliario-
que-transforma-a-cidade/.
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4. ANALISE DA VERTICALIZACAO EM CHAPECO: O CAMINHO
METODOLOGICO DA PESQUISA

O caminho metodoldgico adotado neste trabalho fundamenta-se em uma abordagem
quali-quantitativa, adequada para compreender a complexidade do processo de verticalizagao
urbana em Chapecd. Essa escolha metodolédgica decorre do entendimento de que o processo de
verticalizagdo em Chapecé ndo pode ser apreendido apenas por numeros ou descrigdes
isoladas, mas exige a articulagdo entre dados empiricos, interpretagcdes tedricas e analises
espaciais. Assim, a combinagao entre as dimensdes qualitativas e quantitativas permitiu uma
leitura integrada entre os aspectos morfologicos da cidade e as dinamicas socioecondmicas que
impulsionam a produg¢do do espago verticalizado.

A abordagem qualitativa foi essencial para interpretar o conteudo dos documentos
legais, os discursos dos agentes envolvidos na produgdo do espaco urbano e as transformacoes
perceptiveis na paisagem ao longo das décadas. J4 a abordagem quantitativa concentrou-se na
analise espacial, na mensura¢ao do numero de edificios verticais e na produgdo de mapas
comparativos, que evidenciam o avango ¢ a concentragdo da verticalizagdo em distintas fases
do desenvolvimento urbano de Chapecd. A integracdo dessas abordagens buscou, portanto,
conciliar a analise interpretativa com a precisao técnica das representagdes cartograficas.

Nas se¢Oes a seguir, sdo apresentados as etapas e respectivos procedimentos

metodoldgicos adotados no desenvolvimento da pesquisa.

4.1 Revisdo teodrica e levantamento bibliografico

A primeira fase da pesquisa consistiu na revisdo tedrica e bibliografica, etapa essencial
para a constru¢do da base conceitual que sustentou a analise empirica. O levantamento
envolveu a leitura de autores que tratam da producdo e (re)producdo do espaco urbano, da
formagdo das cidades médias e das transformagdes da morfologia urbana. Autores como Capel
(2013), Carlos (2007), Corréa (1989; 1997), Harvey (1980; 2006), Santos (1977; 1988; 1993;
2006; 2020; 2021), Spinelli (2021) e Villaga (2001) forneceram referenciais tedricos
fundamentais para compreender o papel do capital, do Estado e das politicas urbanas na
configura¢do do espaco. No campo especifico da verticalizagdo, obras como as de Botelho
(2007), Ramires (2001), Sahr (2000), Souza (1994), Somekh (1987, 2014) e Sposito (1991)
contribuiram para o entendimento de como o fendmeno se manifesta nas cidades brasileiras,

destacando seu carater seletivo, concentrado e vinculado a valorizagao fundiaria. Essas leituras
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permitiram situar Chapec6 dentro de um contexto mais amplo de urbanizacdo e expansdo
imobiliaria, articulando o caso local com as tendéncias nacionais.

A revisdo teorica foi complementada pelo levantamento de trabalhos académicos e
estudos regionais — obtidos em bases como o Google Académico, BDTD, IBGE, IPEA, e Portal
de Periodicos CAPES — que abordam o processo de urbanizagdo do Oeste Catarinense e a
consolidag¢do de Chapec6 como cidade média. Essa etapa proporcionou uma visao ampla das

transformagdes espaciais ¢ das condigdes que sustentaram o crescimento urbano local.

4.2 Mapeamento da evolucao espago-temporal dos edificios

A segunda fase da etapa metodologica compreendeu o mapeamento da distribui¢do dos
edificios na cidade, com o objetivo de identificar o surgimento das edificagdes verticais em
diferentes momentos histdricos, no contexto das mudancgas no espago urbano. Para tanto, foram
utilizados produtos de sensoriamento remoto (fotografias aéreas histéricas e imagens de
satélites) contemplando cinco momentos: 1979, 1988, 1996, 2012 ¢ 2022 (vide Quadro 1). Para
este ultimo ano, também foram utilizados dados cadastrais sobre aprovacdo de edificios,

adquiridos junto ao Corpo de Bombeiros Militar de Santa Catarina.

Quadro 1: Fontes de dados de sensoriamento remoto utilizados no mapeamento de edificios

Ano Produto Fonte
1979 Levantamento aerofotogramétrico pancromatico,
escala original aproximada 1:15.000
1988 Levantamento ge'rofotogran‘letrlco pancromatico, Prefeitura Municipal de Chapecé
escala original aproximada 1:10.000
1996 Mosaico aerofotogramétrico pancromatico, escala
aproximada 1:15.000
. . . Governo de Santa Catarina - Secretaria
Ortomosaico multiespectral, escala aproximada .
de Estado do Desenvolvimento
2011/2012 1:10.000 . .
Econdmico Sustentdvel
Imagem de satélite on line — aplicativo Google Earth® Google / Maxar Technologies
Conjunto de imagens de satélite WorldView 3, Acervo LAETA
2022 S . L
resolucdo espacial de 0,3 m (aquisi¢do propria)

O mapeamento da verticalizacdo foi desenvolvido utilizando o software QGIS® (versdo
3.34.5), com aplicagdo de técnicas de geoprocessamento voltadas a anélise espacial e temporal
das edificagdes verticais. O objetivo principal desse procedimento foi identificar, registrar e
representar cartograficamente a expansdo das construgdes verticais (edificios com cinco ou

mais pavimentos) ao longo dos diferentes periodos historicos analisados.
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O processo teve inicio com a elaboracdo do mapa-base de 2022, que serviu como
referéncia para o mapeamento. Nesta etapa, foram identificados os edificios verticais
diretamente sobre as imagens de satélite de alta resolucdo espacial (World View 3). Cada
edificagdo com cinco ou mais pavimentos foi identificada visualmente e apds inseriu-se um
ponto no mapa (feicdo vetorial) para aquela edificagdo correspondentes a sua localizagdo e
preenchendo-se, na tabela de atributos da respectiva camada vetorial, informagdes de
caracterizacdo do referido edificio, tais como endereco e, principalmente, o nimero de
pavimentos (Figuras 8 e 9).

Para identificar o numero de pavimentos e a localizacdo dos edificios, utilizou-se
auxilio do navegador Google Earth®, no qual, ap6s a identificagdo de lugares em comum nas
duas imagens, procedeu-se a observagdo sistematica das quadras adjacentes, estendendo o

mapeamento ao longo das principais avenidas e eixos estruturantes da cidade (Figura 10).

Figura 8: Interface de mapeamento 2022 — tela do software QGIS®
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Fonte: Organizado pela autora, 2025.
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Figura 9: Tabela de atributos (software QGIS®): numero de pavimentos e rua

() ED_FINAL_CORRIGIDOS_ENVIAR — T.otal de feicGes: 891, Filtrado: 891, Seleci... = a X

o = - £ LY B ® K ® B >
NUMERO PAV RUA

25 6 RUI BARBOSA

26 5 MAR. JOSE BORMANN

27 6 MAR. JOSE BORMANN

- N

29 7 CONDA

30 8 MINAS GERAIS

31 12 MINAS GERAIS

32 8 PIO Xl
- Mostrar todos os feigdes _ -

Fonte: Organizado pela autora, 2025.

Figura 10: Software Google Earth®: localizagdo dos edificios — imagem de 2022

Imagens historicas < 18 de abr. de 2022 )

Google 100¢  Auibuicio de cados  meis antiga 3 1804/2022 30M  Camera: 2796 m  2M0S0'S 57355TW 663m

Fonte: Organizado pela autora a partir do Google Earth, 2025.
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Quando uma edificagdo era identificada nas imagens de satélite, confirmava-se sua
localizagdo e altura aproximada por meio de consulta complementar no referido portal,
utilizando o recurso Street View — que possibilita “caminhar” pelas ruas e reconhecer elementos
da paisagem urbana por meio da visualizacdo de fotografias registradas no nivel do terreno —
para verificar o nimero de pavimentos e confirmar o enderego (Figura 11). Essa metodologia
permitiu uma validacdo cruzada entre diferentes fontes e escalas de observacao, reduzindo

possiveis erros de interpretacdo visual quanto ao numero de edificios.

Figura 11: Identificacdo da Rua e verificacdo do niimero de edificios
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Fonte: Organizado pela autora a partir do Google Earth, 2025. Google Earth, 2025.

Apbs a consolidagdo dos dados de 2022, aplicou-se a técnica do mapeamento
regressivo, que consiste em remover sucessivamente as edificagdes inexistentes nos periodos
anteriores, com base na analise comparativa das imagens aéreas de 2012, 1996, 1988 ¢
1979. Primeiramente foi criada uma cépia da camada de dados vetoriais dos edificios de 2022,
e apos a criagdo de um novo projeto, com a inser¢ao da imagem aérea do momento anterior —
primeiramente, 2012, depois 1996, seguido de 1988 e 1979, respectivamente. Em seguida, os
pontos onde ndo haviam edificios para aquele ano foram removidos. As Figuras 12 e 13 trazem
exemplos desse procedimento, ilustrando, respectivamente, o mapeamento regressivo dos

edificios para os anos de 1996 e 1979.

98



Depois de verificar na imagem a existéncia ou ndo dos edificios, usou-se o recurso
“selecionar feicao” e “excluir feigao” no QGIS®, a fim de remover do banco de dados os pontos
correspondentes a edificacdes que ainda ndo existiam no periodo analisado. Esse procedimento
comparativo foi repetido de forma sistematica para cada recorte temporal, garantindo que cada
mapa representasse com precisao apenas as construcoes efetivamente existentes naquele ano.

Apos essa etapa de filtragem, os arquivos vetoriais resultantes foram organizados em
camadas distintas, correspondentes a cada periodo historico, permitindo a visualizagdo
comparativa da evolugdo espacial da verticalizacdo. Em seguida, realizou-se a vetorizacao final
e a padronizagdo da simbologia das camadas, utilizando cores graduadas para representar a
intensidade do adensamento vertical ao longo do tempo.

A producao final desse processo resultou em:

o Mapas tematicos individuais, representando a distribuicdo espacial da verticalizagdo
para cada ano analisado;
o Mapa sintese da evolugao temporal, demonstrando o avango e a dispersdo dos edificios

verticais no tecido urbano.

Figura 12: Mapeamento regressivo 1996 - area central
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Fonte: Organizado pela autora, 2025.
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Figura 13:Exemplo do processo do mapeamento regressivo em foto aérea de 1979

Edificios mapeados no momento posterior, em 1996 (acima) ndo aparecem no ano em analise
(abaixo), sendo, por isso, deletados da base de dados

Fonte: Organizado pela autora, 2025.

A metodologia de mapeamento adotada permitiu integrar diferentes fontes de dados
geoespaciais e historicos, garantindo a comparabilidade temporal e a consisténcia cartografica
entre os periodos. Além disso, possibilitou relacionar a expansao fisica das edificagdes verticais
com o0 contexto socioecondOmico € normativo, interpretando a verticalizagdo como expressao
concreta das dindmicas de valorizacdo fundiaria e seletividade territorial que marcam a

urbanizac¢ao de Chapeco.
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4.3 Analise do arcabougo legislativo

Uma etapa importante consistiu na analise dos instrumentos de planejamento urbano e
das legislagdes municipais que orientaram a ocupacdo do territorio de Chapecd. Foram
examinados os Planos Diretores de Chapec6 de 1974, 1990, 2006 (e sua revisao de 2014), além
das Leis de Zoneamento n° 71 de 1980 e n° 317 de 2007.

A leitura e a sistematiza¢ao desses documentos possibilitaram compreender como as
politicas publicas e as normativas urbanas influenciaram a configura¢io do espaco construido
e o estimulo a verticalizagdo. A partir dessa analise, identificou-se que cada Plano Diretor
representou um marco na evolucdo urbana de Chapeco, refletindo diferentes visdes de

planejamento e distintas estratégias de adensamento.
Foram utilizados os seguintes instrumentos normativos:

o 1974: Lei Ordinaria n° 68, do Plano de Desenvolvimento Urbano de Chapecd;

o Lei Municipal n® 126/1977, do Plano de Zoneamento de 1977;

o 71980: Lei n® 71 de 18 de setembro de 1980 - Lei de Zoneamento (que inclui também as
seguintes leis: Lei n°® 72 de 18 de setembro de 1980 - Lei de Obras e arquitetura e Lei n°
73 de 18 de setembro de 1980 - Lei dos Loteamentos);

o 1990: Lei Complementar n° 04, de 31 de maio de 1990 - Plano Diretor Fisico-Territorial de
Chapeco;

o 2004/2006: Lei Complementar n° 202, de 06 de janeiro de 2004 (revisado em 2006, por
meio da Lei Complementar n°® 281);

o Lei de Zoneamento de 2007 (Lei Municipal Complementar n° 317/2007);

o 2014: Lei Complementar n® 541, de 26 de novembro de 2014 (nova revisdo do plano de

2004).

Desse modo, a analise conjunta dos instrumentos de planejamento urbano e das
legislacdes complementares permitiu estabelecer uma linha evolutiva da politica urbana de
Chapeco, evidenciando como o municipio passou de uma logica de controle da expansdo

horizontal para a promog¢do do adensamento e da verticalizagao.

Cada marco legal analisado expressa um momento historico especifico e as
transformagdes socioecondmicas que o acompanharam: o Plano de 1974, com enfoque
desenvolvimentista e de estruturacdo bésica do territério; a Lei de Zoneamento de 1980, que

introduziu critérios de uso e ocupagao do solo e iniciou a regulagdo das primeiras areas aptas a
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verticalizagdo; e o Plano Diretor de 1990, que consolidou parametros de morfologia urbana. Ja
o Plano Diretor de 2004, revisado em 2006, ampliou diretrizes de ordenamento e incorporou
principios de sustentabilidade e mobilidade, mas foi a Lei Municipal Complementar n°
317/2007 (Lei de Zoneamento) que desempenhou papel decisivo na redefinicdo das
possibilidades de adensamento. Essa lei estabeleceu com precisao as zonas onde foi permitido
aumentar o potencial construtivo, reorganizando indices urbanisticos e flexibilizando
parametros de altura e densidade. Assim, a Lei de Zoneamento de 2007 tornou-se o principal
instrumento responsavel por orientar a espacializacdo da verticalizacdo consolidada no

mapeamento de 2011, ao direcionar o crescimento vertical para setores especificos da malha

urbana.

Por fim, a Lei Complementar n® 541, de 26 de novembro de 2014, que corresponde a
nova revisdo do Plano Diretor de 2004, representou um avanco na consolidagdo do modelo de
adensamento planejado em Chapecd. Essa revisdo atualizou diretrizes de uso e ocupagdo do
solo, incorporando principios mais recentes de sustentabilidade urbana, mobilidade e
qualificacdo do espago publico. Embora nao tenha redefinido de forma tio incisiva as zonas de
potencial construtivo quanto a Lei de Zoneamento de 2007, o Plano Diretor de 2014 reforgou
a logica de concentragdo do crescimento vertical nos eixos estruturadores e nas areas centrais,
além de fortalecer instrumentos de gestdo urbana voltados ao adensamento estratégico. No
mapeamento de 2022, observa-se a materializagdo dessas diretrizes, com a verticalizagao
avangando de maneira mais continua ao longo dos corredores de transporte e consolidando-se
em setores previamente estimulados pelo arcabougo normativo de 2007 e refinados pelas

orientacoes de 2014.

4.4 Trabalho de campo e entrevistas

Os trabalhos de campo tiveram como proposito validar as informagdes obtidas nas
etapas anteriores e ampliar a compreensdo qualitativa do fendmeno urbano. As visitas in loco
permitiram a observacdo direta da paisagem urbana, o registro fotografico das areas
verticalizadas ¢ a identificacdo dos contrastes entre zonas de adensamento e areas
predominantemente horizontais. Essa etapa possibilitou perceber de forma empirica os
impactos da verticalizacdo na paisagem e nas dindmicas urbanas, além de registrar as

transformagdes arquitetonicas e funcionais ocorridas nas Ultimas décadas. O reconhecimento
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direto no/do espaco urbano complementou as andlises tedricas e cartograficas, fortalecendo a

compreensao da cidade como uma construcao social e historica.

Por fim, como parte da abordagem qualitativa, foram realizadas entrevistas'®
semiestruturadas com agentes representativos da producdo e gestdo do espago urbano,
incluindo profissionais do setor imobiliario, agentes sociais e Corpo de Bombeiros, tendo sido
igualmente realizado contato com o Poder Publico Municipal de Chapeco, por meio da
Prefeitura, porém sem €xito no retorno ou na efetivagcdo de entrevista no periodo da pesquisa.
As entrevistas buscaram identificar as motiva¢des econdmicas, as percepgdes sobre o
crescimento vertical e as estratégias de mercado associadas a expansao da construgdo de

edificios residenciais € comerciais.

Quadro 2:Sintese das entrevistas

(Egéflec;lérslgﬁg) Funcido/area de atuagao
A Pesquisador e professor universitario; foi membro conselheiro do ConCidade
B Assistente social; atuacdo no segmento de habitagdo de interesse social
C Setor imobilidrio e incorpora¢ao
D Engenheiro Civil; mercado imobiliario
E Corpo de Bombeiros Militar

Esses depoimentos forneceram informacgdes sobre o papel dos agentes econdmicos na
transformacao do territorio urbano, contribuindo para relacionar a verticalizagdo ndo apenas as
dindmicas de adensamento fisico, mas também as relagdes de poder, investimento e

planejamento que moldam a cidade contemporanea.

19 Projeto de pesquisa juntamente ao roteiro de entrevistas semiestruturadas submetidas ao Comité de Etica da
Universidade Federal da Fronteira Sul. Parecer aprovado sob registro de n® 7.795.360.
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5.0 PROCESSO DE VERTICALIZACAO EM CHAPECO: ORIGEM E
DESENVOLVIMENTO (1974-2014)

Este capitulo tem como objetivo analisar a dindmica histérico-geografica da
verticalizagdo em Chapeco, considerando os principais marcos institucionais que orientaram o
processo do ordenamento territorial € o desenvolvimento urbano do municipio, identificando
eventos geograficos que contribuiram com o processo de producao de edificagdes

verticalizadas na cidade.

A verticalizagdo, enquanto fendomeno espacial, reflete tanto as transformacoes
econdmicas e sociais, quanto as decisdes politicas incorporadas em planos diretores e em leis
de zoneamento de uso e ocupagdo, que sdao instrumentos normativos norteadores do

direcionamento do crescimento de determinadas areas da cidade.

Assim, este capitulo procura examinar a evoluc¢do urbana de Chapeco, interpretada sob
a luz de seus Planos Diretores dos respectivos anos 1974, 1990, 2006 (edicao revisada de 2004)
e 2014 (edigao revisada de 2006), e as Leis de Zoneamento de 1980 e 2007 situando-os em um
contexto mais amplo de reestruturacdo econdmica regional, marcada pela consolidagcdo da

agroindustria como potencializador inicial da urbanizagao.

A analise aqui proposta parte da compreensao de que a verticalizagdo configura-se como
expressao concreta das relagdes de poder e da logica de valorizagdo da terra urbana, sendo
resultado de politicas publicas e investimentos privados que atuam de forma articulada na
producdo do espaco urbano. Assim, o subcapitulo estd organizado em cinco momentos
principais, correspondentes aos periodos de formula¢do e revisdo dos Planos Diretores
Municipais, além de incluir uma leitura comparativa da paisagem urbana de Chapeco, com base

em registros fotograficos de diferentes periodos.

5.1 A década de 1970 e os primeiros passos da verticalizacdo de Chapecd

A década de 1970 marca uma virada fundamental na histéria urbana de Chapeco. A
instalagdo de agroindustrias, que se processava naquele momento, desencadeou uma
reestruturagdo significativa na economia e no mercado de trabalho, bem como no espaco
urbano, com efeitos que perduram até os dias atuais (Reche, 2008).

Como vimos, a consolidagdo das agroindustrias transformou Chapecé em um polo

regional, atraindo trabalhadores de diferentes regides e promovendo um crescimento

104



populacional acelerado. Essa migracao impulsionada pelo setor agroindustrial ocasionou um
novo arranjo urbano, for¢ando a expansao do perimetro urbano ¢ a criagdo de novos bairros. O
crescimento urbano ocorreu de forma desordenada em muitos momentos, com a ocupagao de
areas sem infraestrutura adequada. O perfil demografico da cidade também se alterou, com o
aumento da populagdo urbana em detrimento da rural.

Chapeco passou a assumir a funcdo de centro regional ndo apenas do ponto de vista
econdmico, mas também administrativo e educacional. A instalagdo de instituicdes de ensino,
hospitais e servigos diversificados consolidou sua centralidade e atraiu ainda mais moradores,
refor¢ando a tendéncia de verticalizagao e densificacao do espaco urbano.

Fujita (2013) destaca esse periodo de consolidacdo da centralidade urbana, em que
Chapeco passou a exercer uma influéncia direta sobre os municipios vizinhos, integrando-se a
uma rede de fluxos econdmicos e populacionais. Essa centralidade contribuiu para o
adensamento das 4reas centrais, criando condig¢des para o surgimento de edificios verticais,
ainda que incipientes.

Nesse contexto, a paisagem urbana de Chapeco passou por modificacdes visiveis. A
malha urbana passa a se expandir velozmente (Nascimento, 2015), enquanto que na area central
os primeiros prédios comecaram a surgir, marcando uma mudanga na arquitetura local, antes
dominada por construgdes térreas € com tragos coloniais.

Como pode ser observado na Figura 14, ainda no inicio da década de 1970, a paisagem
urbana de Chapec6 ainda ndo apresentava uma verticalizagdo significativa. As edificacdes
apresentavam altura limitada e poucos pavimentos, em sua maioria apenas um, e algumas, trés
a quatro pavimentos.

O processo de urbanizagdo também impactou a estrutura fundidria do municipio. A
valorizagdo das terras proximas ao centro urbano e a infraestrutura publica provocou a
especulacdo imobilidria, com efeitos diretos sobre o pre¢o dos imodveis e a segregacao
socioespacial. Gretzler (2011) destaca que esse processo foi acompanhado pela auséncia de

politicas publicas habitacionais adequadas.
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Figura 14: Vista parcial do centro de Chapecd em 1971

Fonte: Zolet e Silvestrin (2006, p. 139).

A pressdo sobre os recursos urbanos exigiu agdes por parte do poder publico. O
crescimento da populacdo e a demanda por servigos basicos, como agua, esgoto, transporte €
educacdo, colocaram em evidéncia a fragilidade da infraestrutura existente. A resposta
institucional veio com o primeiro Plano Diretor, aprovado em 1974, conforme aponta Valentini
(2015, p. 26): “O Plano Diretor de 1974 foi elaborado no intuito de controlar o rapido
crescimento da cidade” e na tentativa de ordenar esse crescimento acelerado.

Reche (2008, p. 102) esclarece que a criacdo do plano em 1974 ocorreu “muito em
fungdo do capital imobiliario que comeca a se consolidar devido ao processo migratdrio e a
demanda por habitagao”. A paisagem urbana daquele periodo refletia a transi¢do de uma cidade
pequena, com caracteristicas rurais, para uma cidade em expansao. Essa transicao se deu de
forma acelerada, em razao das transformagdes econdmicas e demograficas em curso.

Em sintese, a década de 1970 marcou o inicio da urbanizacao efetiva de Chapeco, com
consequéncias diretas na configuragao da cidade e na dinamica territorial. As a¢des do poder
publico, embora limitadas, tentaram responder as novas demandas sociais e urbanas,

culminando na elaboragao do primeiro Plano Diretor.

106



A paisagem urbana de Chapeco em 1975 ja evidenciava alteracdes importantes em
relacdo a de 1971. Observa-se, nesse periodo, a presenca do primeiro edificio de altura
expressiva, o edificio Vespasiano Zandavalli com 18 pavimentos, marco simbdlico e fisico da
nova fase de verticaliza¢do urbana (Valentini, 2015). A partir de uma perspectiva geografica,
este edificio representa a materializacdo da centralidade e da modernizacdo emergente de
Chapeco, sinalizando uma mudanca no padrdo construtivo e na forma de ocupacdo da terra
urbana. Sua implantagdo no centro demonstra a valoriza¢ao dessa area como nucleo de poder
econdmico, mostrando uma tendéncia de adensamento e a consolidacdo de um espago urbano
em processo de verticalizagao.

A Figura 15 ilustra esse momento em que o tecido urbano passa a adquirir
caracteristicas mais complexas. As edificagdes térreas e de dois pavimentos, ainda
predominantes, comeg¢am a ser intercaladas por constru¢des com trés ou mais pavimentos. Essa
nova configura¢do expressa o inicio da verticalizagdo como um processo de diferenciagao

espacial, no qual a paisagem urbana passa por transformagdes em termos de estrutura urbana.

Figura 15: Vista da area central em 1975: em destaque, o edificio Vespasiano Zandavalli

Fonte: Zolet e Silvestrin (2006, p. 139).
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Valentini (2015, p. 30) relata que “os momentos em que os maiores prédios passaram
a ser construidos foram a partir do ano de 1975 [e] passaram a se concentrar em dareas
especificas da cidade, notadamente no centro”. Esse movimento de concentracao espacial das
edificacdes em altura demonstra um padrio de verticaliza¢do seletiva, onde o investimento
publico e privado se voltava para o refor¢o da centralidade.

Na imagem de 1975 (Figura 15), é possivel identificar mudancas significativas na
paisagem urbana, tanto em termos morfolodgicos quanto funcionais. O adensamento construtivo
nas imediagdes da Catedral e ao longo da avenida principal torna-se evidente, demonstrando
um avango do processo de urbanizacao e a consolidagdo de uma centralidade comercial. A
presenca de novas edificagdes de quatro e cinco pavimentos indica o inicio de um processo de
verticalizago incipiente, associado ao crescimento econdmico e a implementacao do primeiro

plano diretor do municipio.

O Plano Diretor de 19742 representou o primeiro esforgo institucional de controle do
processo de expansdo urbana em Chapeco, estabelecendo parametros especificos para a
verticalizagdo. As normas definiram que apenas a regido central da cidade poderia concentrar
edificagcdes em altura, restringindo esse tipo de construcdo as zonas de uso mais intenso Zona
Central (ZC) e Zona Mista (ZM), onde o indice de aproveitamento (IA) podia chegar a trés?!.
Essa delimitacdo expressa uma estratégia de adensamento concentrando as atividades
econdmicas e os fluxos populacionais no nicleo urbano em consolidagio, a0 mesmo tempo em

que preservava o carater residencial horizontal das areas periféricas. Assim, a verticaliza¢do

200 Plano Diretor de Chapeco de 1974 insere-se no contexto das politicas urbanas tecnocraticas predominantes
no Brasil durante o regime militar, marcado pela centralizagdo deciséria e pela forte atuagdo do Estado na
conducdo do planejamento urbano. Elaborado a partir de diretrizes externas ao cotidiano local, o plano foi
concebido como um documento essencialmente técnico, produzido por especialistas e apresentado a0 municipio
ja como proposta acabada. Nesse sentido, expressa uma logica de planejamento “de cima para baixo”, na qual a
cidade ¢ tratada como objeto de ordenamento estatal, e ndo como construgdo coletiva. O plano incorpora a nogao
de cidade compacta, ao priorizar a concentragdo das atividades urbanas, o adensamento construtivo e a
racionalizacdo do uso do solo, buscando otimizar a infraestrutura existente e controlar a expansao urbana. Tal
concepgdo dialoga com o idedrio desenvolvimentista da época, que associava compactacdo urbana, eficiéncia
funcional e modernizagdo como elementos centrais do planejamento das cidades médias brasileiras.

21 As zonas mistas (ZM) e zonas comerciais (ZC) sdo categorias de uso e ocupagdo do solo urbano definidas pelos
instrumentos de planejamento municipal. As zonas mistas destinam-se & convivéncia entre usos residenciais e
atividades econdmicas de pequeno e médio porte, permitindo maior diversidade funcional no tecido urbano. Ja as
zonas comerciais concentram atividades voltadas ao comércio e servigos, apresentando maior densidade
construtiva e fluxo populacional. O indice de aproveitamento (IA), por sua vez, corresponde a razao entre a area
total construida e a area do terreno, sendo um dos principais parametros urbanisticos para o controle da
verticalizagdo — quanto maior o IA permitido, maior ¢ o potencial construtivo do lote, estimulando o adensamento
e a verticalizag@o nas areas centrais.
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surgia como instrumento de ordenamento territorial e de valoriza¢ao do centro, reforcando o

papel funcional dessa area na estrutura urbana (Prefeitura Municipal de Chapeco6, 1974).

Além disso, o Plano Diretor de 1974 estabeleceu uma hierarquia de zonas residenciais
que refletia a intengdo de graduar a densidade construtiva conforme a distdncia em relagdo ao
centro. A Zona Residencial 1 (ZR1), proxima a area central, tinha um indice de aproveitamento
de 1,5, enquanto a Zona Residencial 2 (ZR2) limitava-se a 0,75, o que restringia a altura e o
adensamento nas regides mais afastadas. Essa diferenciagdo espacial institucionalizou uma
diferenciagdo socioespacial incipiente, pois as dreas centrais, mais valorizadas e dotadas de
infraestrutura, tornaram-se mais acessiveis ao capital imobiliario e a instalacao de edificios
multifamiliares. Por outro lado, as zonas residenciais periféricas permaneceram com Uuso

predominantemente unifamiliar (Prefeitura Municipal de Chapecd, 1974).

O conjunto das regulamentagdes de 1974 mostra que a verticalizagdo ndo foi apenas
um fendmeno espontaneo derivado do crescimento econdmico, mas uma pratica regulada e
legitimada pelo planejamento urbano. Ao concentrar o adensamento no centro e limitar a
ocupag¢do das demais zonas, o Plano Diretor contribuiu para consolidar a centralidade urbana
e definir o padrdo morfoldgico da cidade para as décadas seguintes. Essa opcdo de
planejamento, associada a expansao do setor agroindustrial, fortaleceu a 16gica de valorizacao

fundiaria e de densificacao.
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Mapa 3: Distribuicao espacial da verticalizagdo em Chapeco, em 1979
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A analise do Mapa 3, de 1979, evidencia que o processo de verticalizagdo em Chapeco
ainda se encontrava em estagio inicial e fortemente concentrado no nucleo central da cidade.
Observa-se que os edificios com cinco ou mais pavimentos estavam localizados
predominantemente na area central, nas proximidades da Catedral e ao longo das principais
vias de comércio e servigos. Essa concentragdo espacial reflete as diretrizes do Plano Diretor
de 1974, que destinava as zonas centrais € mistas para usos mais intensivos da terra urbana,
enquanto as demais areas permaneciam com caracteristicas predominantemente residenciais e
horizontais. O padrao identificado no mapa confirma a estratégia de adensamento seletivo
adotada pelo planejamento urbano municipal, consolidando o centro como espago privilegiado
de valorizacao imobilidria e de modernizacao da paisagem urbana, em contraste com as zonas

periféricas, ainda pouco ocupadas e de baixa densidade.

5.2 A dinamica da verticalizagdo na década de 1980

A promulgacdo das leis municipais n® 71, 72 e 73, em 18 de setembro de 1980,
constituiu um marco normativo que reconfigurou o processo de producdo do espago urbano em
Chapeco, especialmente por meio da Lei de Zoneamento (Lei n® 71). Ao substituir o plano
diretor anterior, de 1974, esse conjunto normativo ndo apenas redefiniu usos e ocupagdes do
solo urbano, como também criou os instrumentos técnicos e juridicos que possibilitaram uma
nova logica de aproveitamento da terra urbana, ldgica essa que favoreceu a intensificacdo da
verticalizagdo nas areas centrais da cidade (Reche, 2008).

No nucleo dessa transformagao estd a ampliagdo do indice de aproveitamento para a
Zona Central e a Zona Mista (ZC e ZM). Ao elevar os coeficientes de aproveitamento (CA)
permitidos para edificagdes nessas areas, a Lei de Zoneamento de 1980 tornou
economicamente viavel a edificagdo em altura sobre lotes centrais cuja valorizagdo ja estava
aumentando em funcdo do crescimento econdomico regional. Reche (2008) aponta que essa
alteragdo normativa ocorreu em um momento em que a cidade sofria pressao de demanda por
habitacao e comércio gerada pela instalagdo e expansdo de agroindustrias, o que convergiu com
interesses do mercado imobiliario em explorar a verticalizagao, atividade lucrativa.

A interagdo entre a Lei n° 71 e as leis complementares, a Lei de Obras e Arquitetura
(Lei n® 72) e a Lei dos Loteamentos (Lei n° 73) foi decisiva para operacionalizar a
verticaliza¢do. Enquanto a Lei de Zoneamento deu o direito de ocupar mais intensamente a

terra urbana, a Lei de Obras detalhou os parametros de recuos, alturas, instalagcdes e
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condicionantes construtivas, ¢ a Lei dos Loteamentos disciplinou o parcelamento do solo em
empreendimentos verticais ou a reorganizacdo em lotes em torno deles. Esse arranjo
regulatorio, por meio das leis, permitiu que a verticalizagdo nao fosse apenas possivel no papel,
mas também executével na pratica.

Do ponto de vista morfologico, a consequéncia imediata foi a alteracao progressiva do
perfil urbano do centro: terrenos que antes sustentavam edificagdes térreas comegaram a
receber blocos e torres, aumentando a densidade residencial e comercial por lote na area central.
Esse processo foi diretamente influenciado pela Lei de Zoneamento de 1977, que passou a
estabelecer parametros urbanisticos mais permissivos quanto ao aproveitamento do solo, como
indices de ocupagdo, coeficientes de aproveitamento e gabaritos construtivos diferenciados
para a area central. Ao regulamentar usos ¢ intensidades de ocupagdo, a legislacdo criou
condi¢des normativas favoraveis a substitui¢ao do tecido urbano horizontal por edificacdes de
maior porte, estimulando a verticalizagdo como estratégia de valorizagdo fundiaria e de
concentracdo das atividades urbanas. Dessa forma, o zonecamento de 1977 atuou como
instrumento fundamental na inducdo da transformac¢ao morfoldgica do centro de Chapecd, ao
alinhar os interesses do planejamento estatal as dindmicas do mercado imobiliario local.

A fotografia a seguir (Figura 16), referente ao ano de 1980, evidencia esse processo de
transformagao morfolégica em curso no centro urbano de Chapeco6. Observa-se um aumento
significativo no numero de edificagdes verticais quando comparada a cinco anos antes (Figura
15), especialmente em areas proximas ao nucleo central, onde o valor da terra e a presenga de
infraestrutura consolidada favoreceram a intensificagdo construtiva. Além do crescimento
quantitativo, nota-se também um incremento nas alturas dos edificios, com a substitui¢do
gradual das construgdes térreas e de pequeno porte por edificagdes de multiplos pavimentos.
Esse padrao demonstra como as diretrizes da Lei de Zoneamento de 1980, articuladas as
normas complementares, resultantes também da década anterior, resultaram em uma nova
paisagem urbana, mais densa, verticalizada e condizente com as demandas econdmicas e
imobiliarias daquele periodo.

Reche (2008) descreve essa transformagdo como parte de uma reconfiguracdo da
morfologia urbana, em que a verticalizagdo atende tanto a demandas de mercado quanto a

escolhas normativas que privilegiaram o adensamento no centro.
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Figura 16: Edificios em 1980

Fonte: Arquivos CEOM (1980).

No contexto de Chapeco, onde a terra urbana na area central ja vinha em crescente
processo de valorizacdo, a verticalizacdo representou uma forma de expansdo do
aproveitamento da terra urbana. As dreas centrais foram sendo adensadas e as leis
complementares, de certa forma, ajudaram a contornar as limitagdes impostas pela escassez de
terrenos disponiveis (Reche, 2008). Esse movimento refletiu ndo apenas a dindmica de
crescimento econdmico e demografico do municipio, mas também uma mudanca no padrao de
ocupacao da terra urbana, em que o espago passou a ser visto como ativo de investimento e
simbolo de modernidade. Assim, a constru¢ao de edificios mais altos tornou-se estratégia para
concentrar atividades residenciais e comerciais em regides dotadas de infraestrutura
consolidada, reforcando a centralidade urbana e redefinindo a paisagem urbana.

Entretanto, Reche (2008) chama atencao para as ambivaléncias sociais e espaciais desse
processo: a Lei de Zoneamento de 1980, ao ampliar os indices de aproveitamento, também
resultou em instrumento de valorizagdo e captura da renda urbana. Em outras palavras, a
possibilidade de edificar mais e mais alto foi usada pelos agentes imobiliarios para gerar ganhos
patrimoniais significativos, cujos os empreendimentos verticais passaram a abrigar perfis

socioecondmicos mais elevados ou usos comerciais mais lucrativos.
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A concentragdo de populagdes e atividades nas Zonas Comerciais € Zonas Mistas
intensificou as demandas sobre os sistemas viario, de abastecimento de dgua e energia, de
esgotamento sanitario e sobre os equipamentos publicos urbanos.

A Figura 17, referente ao ano de 1985, evidencia o processo de transformacdo
morfoldgica urbana do centro de Chapec6. Observa-se um aumento significativo no niimero de
edificagdes verticais, quando comparada a década de 1970, especialmente em areas proximas
ao nucleo central, onde o valor da terra urbana e a presenca de infraestrutura consolidada
favoreceram a intensificagdo construtiva. Além do crescimento quantitativo, nota-se também
um incremento nas alturas dos edificios. Esse novo padrao demonstra como as diretrizes da Lei
de Zoneamento de 1980, articuladas as normas complementares, resultaram na consolidagdo
de uma nova paisagem urbana, mais densa e verticalizada, refletindo o ideario de modernizagao
e progresso caracteristico do edificio.

A verticalizacdo, nesse sentido, expressava ndo apenas uma resposta técnica as
demandas por adensamento e otimizacdo do solo urbano, mas também um simbolo de
desenvolvimento econdmico e de inser¢do de Chapec6 em uma nova etapa de urbanidade,

alinhada aos discursos de modernidade e crescimento que marcaram o inicio dos anos 1980.

Figura 17: Edificios em 1985

Fonte: Arquivos CEOM (1985).
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Esse processo refletiu ndo apenas a dinamica de crescimento econdomico e demografico
do municipio, mas também uma mudanga no padrao de ocupagdo da terra urbana, em que o
espaco passou a ser visto como ativo de investimento e simbolo de modernidade. Assim, a
construcdo de edificios mais altos tornou-se estratégia para concentrar atividades residenciais
e comerciais em regioes dotadas de infraestrutura consolidada, reforcando a centralidade

urbana e redefinindo a paisagem urbana.

A verticalizagdo tem um forte componente econdmico. A articulagdo entre poder
publico, o capital imobilidrio (incorporadores, construtoras, proprietarios fundiarios) e demais
agentes produtores do espaco, ¢ determinante na producdo da verticalizagdo. Assim, Reche
(2008) discorre que as leis de 1980 ndo atuaram em um vacuo: foram utilizadas por agentes
que viabilizaram empreendimentos verticais com fins lucrativos, articulando aprovagdes,
projetos e financiamento. Logo, a referida Lei de Zoneamento funcionou como “catalisador”

de investimentos publicos e privados que influenciaram na produgao e consumo do centro da

cidade.

Em termos de implicagdes praticas, as leis complementares de 1980 demonstram que
instrumentos como o Coeficiente de Aproveitamento possuem carater duplo e potencialmente
ambiguo. Tais mecanismos podem, por um lado, favorecer o uso mais eficiente da terra urbana,
estimulando o adensamento em areas dotadas de infraestrutura consolidada; por outro, podem
intensificar processos de valorizacdo fundiaria, especulagdo imobiliaria e segregacdo

socioespacial.

O processo de verticalizacdo seguiu ao longo da década de 1980, e grande parte de seus
desdobramentos espaciais puderam ser capturados no mapa de 1988 (Mapa 4). Pode-se
observar que a concentracao de edificacdes verticais se intensifica nas imediagdes do nucleo
central, abrangendo especialmente os eixos vidrios estruturantes e as quadras proximas a Praca
Coronel Bertaso (Catedral). Essa 4rea passou a concentrar o maior numero de
empreendimentos de multiplos pavimentos, configurando-se como o principal polo de

densidade construtiva e de valorizagao fundiaria da cidade naquele periodo.
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Mapa 4: Distribuicao espacial da verticalizagdo em Chapeco, em 1988
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A analise do padrao de dispersdao mostra que o crescimento vertical manteve forte
correlagdo com a disponibilidade de infraestrutura urbana. Os edificios erguidos nesse periodo
localizaram-se preferencialmente em areas com redes de agua, esgoto e pavimentagdo
consolidadas, bem como em trechos de facil acesso aos servigos e equipamentos publicos,
localizados na area central. Esse padrdao de consolidacdao da parte central da cidade reforga o
papel da infraestrutura como elemento estruturante da morfologia urbana, delimitando “zonas
de atratividade” para o investimento publico e privado, restringindo o adensamento vertical a
areas especificas do territorio, conforme previa a legislagao.

Nota-se, ainda, uma tendéncia de expansao do eixo verticalizado em dire¢do aos bairros
adjacentes ao centro, particularmente nas zonas mistas, onde a legislacao de 1980 permitiu
indices de aproveitamento intermediarios. Essa expansdo representou um movimento de
difusdo gradual da verticalizagdo, acompanhando os vetores de crescimento urbano e de
valorizagao fundiaria. Assim, o processo ndo se limitou a um nicleo compacto, mas iniciou
uma conformagdo policéntrica incipiente, que seria reforcada nas décadas seguintes pela
consolidag@o de novos eixos de comércio e servigos.

Esse padrao de consolidagdo da parte central da cidade reforca o papel da infraestrutura
como elemento estruturante da morfologia urbana, delimitando zonas de atratividade para o
investimento publico e privado. A verticalizag¢do, assim, tornou-se um indicativo da articulagao
entre o Estado e capital imobiliario, pois 0 adensamento construtivo concentrou-se nos espacos
dotados de condicdes técnicas e legais mais favoraveis a producdo imobilidria. Como observa
Reche (2008), a propria Lei de Zoneamento de 1980, ao definir parametros de uso e ocupacao,
acabou por institucionalizar a diferenciacdo entre areas valorizadas e aquelas destinadas a
expansao periférica, contribuindo para a consolidagdo de um espago urbano fragmentado.

Conforme pode ser observado na Figura 18, a promulgacdo da Lei de Zoneamento de
1980 promoveu uma reorganizagdo significativa na ocupagdo urbana de Chapeco. Nota-se a
consolida¢cdo de uma area central com alta densidade construtiva e uso misto, concentrando
atividades comerciais, de servicos e residenciais de maior renda. Essa concentracao reforga o
papel do centro como nucleo privilegiado de investimentos e infraestrutura. Em contrapartida,
as areas periféricas, representadas na figura em tonalidades mais claras, permaneceram
caracterizadas por baixa densidade e padrdo residencial horizontal. Além disso, observa-se a
defini¢do de zonas especificas para a expansao industrial e residencial, sobretudo nas bordas
sul e oeste do perimetro urbano, o que indica uma tendéncia de dispersdo espacial do

crescimento da cidade. Dessa forma, a lei de zoneamento de 1980 intensificou a diferenciacao
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socioespacial e consolidou uma estrutura urbana fragmentada, marcada pela segregacdo entre

o centro verticalizado e as periferias de baixa densidade.

Figura 18: A cidade de Chapecdé po6s lei de zoneamento de 1980
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Fonte: Reche 2008.

Como destaca Reche (2008), a Lei de Zoneamento de 1980 consolidou uma logica de
planejamento pragmatico e funcionalista, orientada pela regulacdo do uso do solo urbano em

funcdo dos interesses da classe proprietaria:

[...] percebe-se que a Lei de 1980, através do zoneamento ¢ dos pardmetros
urbanisticos, vem ao encontro do processo de diferenciagdo socio-espacial,
provocado pelo aumento populacional, pela ascensdo de uma parcela da
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populagdo ligada a propriedade da agroindustria, ¢ pelo aumento da
populagdo de mais baixa renda. (Reche, 2008, p. 128).

Em sintese, o mapa de 1988 (Mapa 4) permite compreender que a verticalizagao,
embora difundida, permaneceu seletiva e concentrada. O adensamento construtivo consolidou-
se como caracteristica do nucleo central e de seus entornos imediatos, ao passo que as demais
areas do municipio mantiveram-se predominantemente horizontais. Essa configuracao reforca
a leitura de que a Lei de Zoneamento de 1980 e suas complementares atuaram como
instrumentos que, embora promovessem a modernizagdo do espago urbano, também
contribuiram para a reproducdo de padrdes de concentragdo espacial e desigualdade

socioespacial.

5.3 O Plano Diretor Fisico-Territorial de 1990: contexto e mudancas na verticalizagao

A década de 1990 representou um marco importante na intensificagao do processo de
verticalizagdo em Chapeco, consolidando transformagdes politicas, econdmicas e sociais que
vinham se delineando desde o final dos anos 1970. A cidade passou a refletir, de forma mais

evidente, a articulagdo entre as forcas do mercado e o planejamento urbano institucionalizado.

A promulgagdo do Segundo Plano Diretor Fisico-Territorial, pela Lei Complementar
n® 4, de 31 de maio de 1990, insere-se em um contexto de renovagdo institucional e de
reorientagdo do planejamento urbano. Diferente do plano de 1974, fortemente técnico,
centralizado e com énfase normativa, o plano estabeleceu normas e diretrizes basicas voltadas

ao ordenamento territorial, controle do uso e parcelamento do solo urbano (Chapecd, 1990).

Um dos eixos centrais do novo plano diretor foi a reavaliacdo da estrutura urbana
existente, em um momento em que Chapecd consolidava seu perfil agroindustrial e comecava
a apresentar contrastes mais amplos entre o centro, em crescente processo de verticalizagdo, e
bairros periféricos em expansdo horizontal. O plano de 1990 ampliou substancialmente o
perimetro urbano, para aproximadamente 115,8 km? (Nascimento, 2015), redefinindo zonas
residenciais, comerciais e industriais, e introduzindo instrumentos de regulagdo que
procuravam orientar o crescimento de forma mais racional e controlada.

Em relagdo a verticalizagdo, o plano representou um esforgo de racionalizagdo do uso
intensivo da terra urbana, buscando transformar o fendmeno em instrumento de ordenamento
urbano, € nao apenas em consequéncia direta da especulagdo imobiliaria. No entanto, como

observa Valentini (2015), o mercado imobiliario continuou exercendo influéncia decisiva sobre
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o ritmo e a localizagdo dos empreendimentos verticais, condicionando a efetividade das

diretrizes estabelecidas pelo poder publico.

O Plano Diretor Fisico-Territorial de 1990 introduziu parametros urbanisticos para
disciplinar a forma urbana e o aproveitamento do solo urbano. Entre os principais instrumentos
de controle estavam o Indice de Aproveitamento, a Taxa de Ocupagdo, os recuos obrigatorios,
a altura dos pavimentos e as dimensdes minimas dos lotes, todos diretamente relacionados a
regulacdo da verticalizagdo (Chapecd, 1990; Valentini, 2015). O Quadro 3, a seguir, sintetiza
as principais diretrizes de uso e ocupacdo que influenciariam a ocupagdo urbana e a

verticalizagao.

Quadro 3:Plano Diretor de 1990: principais dispositivos indutores da verticaliza¢ao

Plano Diretor Fisico Territorial de 1990
(Lei Municipal Complementar n°® 4/1990)

v' Ampliagdo consideravel da area urbana, para cerca de 115,8 km?,

v' Somente sera admitido o parcelamento do solo urbano para fins urbanos em zonas urbanas de
expansdo urbana e de expansao industrial.

v" O Poder Executivo Municipal pode limitar a aprovagdo de parcelamento de terra, para evitar
excessivo numero de lotes e consequente aumento de investimentos utilizados em obras de
infraestrutura e custeio dos servigos, bem como o surgimento de situa¢des que caracterizem
degradac@o ambiental.

v' Para o calculo do Indice de Aproveitamento, a distincia entre pisos ¢ fixada no méximo em 3,6 m,
com exceto o pavimento térreo que podera ter altura maxima de 7,2 m.

v" Quando ocorrerem entre os pisos a altura maior que as referidas, a soma dos excessos sera
considerada proporcionalmente como pavimento adicional para fins de calculo do Indice de
Aproveitamento.

v" Taxa de Ocupagio: sacadas e balcdes com até 1,2 m de profundidade, engastados em até dois lados
e inferiores a 5% (cinco por cento) da area do pavimento onde se situarem.

v' Na Zona Residencial 3 (ZR3), Zona Residencial 5 (ZR5) e Zona Comercial 5 (ZC5), os lotes terdo
area minima de 450 m? e testada minima de 15 m. Na Zona de Prote¢do Ambiental e de Lazer (ZPL)
e na Zona de Uso Especial (ZUE) os lotes terdo area minima de 4.000 m? e testada minima de 40 m;
ja nas demais zonas, os lotes terdo area minima de 360 m? e testada minima de 12 m.

Fonte: adaptado de Valentini (2015).

O Plano fixou a altura maxima entre pisos em 3,6 metros, excetuando-se o pavimento
térreo, que poderia atingir até 7,2 metros, com o objetivo de padronizar a volumetria das
edificagdes e evitar distor¢des no calculo do potencial construtivo. Quando a distincia entre
pisos ultrapassasse esses limites, o excesso seria computado proporcionalmente como
pavimento adicional para fins de calculo do Indice de Aproveitamento). Essa medida visava
coibir artificios arquitetonicos que pudessem ampliar a area util das edificacdes sem o devido

controle urbanistico.
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A Taxa de Ocupacao, definida no art. 357 do plano, foi conceituada como “a relacao
percentual entre a proje¢do ortogonal da area construida e a area do terreno em que se implanta
a edificacdo”, configurando-se como um dos principais instrumentos de controle do
adensamento e da morfologia urbana. O plano também estabeleceu padroes diferenciados de
tamanho minimo de lote, de acordo com as zonas urbanas. Nas Zonas Residenciais 3 (ZR3) e
5 (ZRS), e nas Zonas Comerciais 5 (ZC5), exigia-se area minima de 450 m? e testada de 15
metros, o que restringia a fragmentacao excessiva dos terrenos em areas destinadas ao maior
adensamento. J4 nas Zonas de Prote¢do Ambiental e de Lazer (ZPL) e nas Zonas de Uso
Especial (ZUE), o tamanho minimo foi fixado em 4.000 m?, com testada de 40 metros,
refletindo a preocupagdo em preservar areas sensiveis e conter o avanco da urbanizagao sobre

zonas ambientalmente frageis (Figura 19).

Figura 19: Zoneamento de uso e ocupacdo do solo - Plano Diretor de 1990

LONA TERMINAL OE CARGAS

ZONA DE PROTECAO AMBIENTAL E DE LAZER
ZONA MILITAR

ZONA INDUS TRIAL E DE SERWCO

ZONA DO CAMPUS UNIVERSITARIO

ZONA DO SETOR HISTORICO

ZONA INDUSTRIAL FECHADA

LZONA DE PROTECAO AMERENTAL DO AEROPORTO
ZONA DE USO ESPRCIAL

AREA DE PRESENVACAO AMISENTAL

AREA DE PRESERVACAO PERMANENTE

Fonte: Prefeitura Municipal de Chapeco, 1990.
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Esses parametros, segundo Valentini (2015), expressam uma tentativa de equilibrar o
uso intensivo do solo urbano com a preservagdo ambiental, prevenindo a verticalizagdo
indiscriminada e promovendo um crescimento mais racional. Além disso, o plano previa que o
Poder Executivo poderia restringir novos loteamentos, de modo a evitar o excesso de areas
parceladas e o consequente aumento dos custos com infraestrutura e servigos publicos. Apesar
dessas “intencdes”, na pratica, a forga do mercado imobilidrio permaneceu dominante,
limitando a capacidade de o poder publico conduzir o processo de crescimento de maneira

plenamente planejada.

5.4 A aceleracao da verticalizagao nos anos 1990 e a espacializagao dos edificios em 1996

O ano de 1996 representa um marco no processo de consolidagdo da verticalizagdo em
Chapeco. Naquele momento, a cidade apresentava um ritmo acelerado de transformagdes em

sua infraestrutura, resultado de mudangas ja iniciadas nos anos anteriores.

O crescimento populacional, aliado ao fortalecimento do comércio e dos servigos,
ampliou a demanda por moradias e estimulou o mercado imobilidrio. O contexto urbano de
meados da década de 1990 era marcado pela intensificacdo das atividades econdmicas e pela
consolidagdo de Chapecd como centro regional. A cidade seguiu atraindo trabalhadores,
investidores e novos empreendimentos, o que elevou o valor da terra urbana. A escassez de
terrenos disponiveis no nucleo central comeca a incentivar o aproveitamento vertical da terra
urbana, viabilizada pelas diretrizes de ocupag¢do mais permissivas constantes no plano diretor
de 1990, em vigor. Isso ajudou a consolidar, aos poucos, um padrao de ocupacao mais denso

em regides proximas as principais vias estruturantes no centro principal.

A infraestrutura existente foi determinante para a localizagdo dos edificios verticais. O
centro e seus arredores imediatos concentravam a maior parte dos servigos publicos,
institui¢des financeiras, comércio € equipamentos urbanos, além de apresentarem melhor oferta
de transporte, pavimenta¢do e saneamento. Essas condicdes favoreceram a instalacdo de
empreendimentos residenciais e comerciais em altura, voltados principalmente para as classes

médias e altas, que buscavam centralidade e acesso a servigos.

Nos bairros adjacentes ao centro, o processo de verticalizagdo também comecou a se
expandir de forma gradual. Bairros préximos ao centro como o Presidente Médici, o Jardim
Italia, parte do Sao Cristovao, parte do bairro Passo dos Fortes e parte do bairro Santa Maria
passaram a receber novos empreendimentos de uso misto (comerciais e multifamiliares),

embora em menor nimero. Tal distribui¢ao indica o inicio de um processo de difusdo do
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adensamento vertical, direcionado a areas de transicao entre o centro e a periferia, onde a
disponibilidade de terrenos e a existéncia de infraestrutura consolidada favoreciam novos
empreendimentos. Essa expansdo incipiente reflete a influéncia do Plano Diretor Fisico-
Territorial de 1990, que havia permitido indices intermedidrios de aproveitamento nessas

zonas, estimulando o crescimento controlado e a ocupacao mais intensiva da terra urbana.

A espacializagdo da verticalizacdo em Chapeco em 1996, representada no Mapa 5,
mostra a concentragdo dos edificios verticais na area central da mancha urbana, configurando
um padrdo de adensamento central e fortemente vinculado as condigdes de infraestrutura
existentes e da valorizagdo fundiaria. O mapa demonstra que o processo de verticalizagao se
encontrava, naquele momento, em estdgio de consolidacdo e expansao, com nitida

predominancia de construcgdes verticais nas proximidades do nucleo urbano principal.

A concentragdo dos edificios no centro da cidade, especialmente no entorno da Praga
Coronel Bertaso, ao longo da Avenida Getalio Vargas e em vias estruturantes adjacentes revela
a centralidade como elemento-chave do processo de verticalizacdo. Essa area, tradicionalmente
dotada de melhor infraestrutura, equipamentos urbanos, comércio e servigos, configurou-se
como o espago mais propicio a intensificacdo do uso do solo, atraindo empreendimentos
residenciais e comerciais voltados as camadas médias e altas da populagdo. A verticalizagao,

portanto, consolidou-se como expressdo da valorizagdo imobilidria e da reconfiguracdo

funcional do centro urbano.

O crescimento vertical observado em 1996 também coincide com a consolidagao de
novos eixos de expansdo urbana. Notam-se indicios de verticalizagdo incipiente em bairros
préoximos ao centro, como o Presidente Médici e o Jardim Itdlia, onde o Plano de 1990 havia
permitido indices intermediarios de aproveitamento. Nas areas periféricas, por outro lado, a
auséncia quase total de edificios verticais demonstra a existéncia de um padrao de ocupacao
horizontal e de baixa densidade. O contraste evidenciado no mapa 5, no que diz respeito a
distribuigdo espacial de edificios, revela um padrdao de ocupagdo vertical concentrado, com a
concentracao central de edificios e as bordas predominantemente horizontais.

O padriao de distribui¢do apresentado no mapa também expressa o papel do
planejamento urbano enquanto indutor, mas ndo determinante, da forma construida. A
legislagdo de 1990 criou instrumentos de controle, como o Indice de Aproveitamento e a Taxa
de Ocupagdo, que visavam racionalizar o adensamento e promover equilibrio entre crescimento
vertical e preservacdo ambiental. Contudo, a predominancia da verticalizacao no centro, em

detrimento das demais zonas, demonstra que as decisdes de investimento seguiram
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majoritariamente os interesses de mercado e as condi¢des preexistentes de infraestrutura,

reforcando a centralidade como principal vetor de valorizagdo (Mapa 5).

Desse modo, o processo de verticalizagdo ocorrido em 1996 revela um modelo de
crescimento urbano concentrado e seletivo. A verticalizagdo se estabeleceu prioritariamente
nas areas com maior potencial construtivo possibilitado pela legislagdo, onde havia
infraestrutura adequada e, por conseguinte, maior valorizagao da terra urbana, refor¢gando a

centralidade do nucleo urbano e ampliando as diferencas entre as areas centrais e periféricas.

Mapa 5: Distribuicao espacial da verticalizagdo em Chapeco, em 1996
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Fonte: interpretacdo visual de fotografias aéreas (Prefeitura de Chapeco, 1996).
Elaboragdo: E. Nascimento e T. Schoenberger (2025)
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As Figuras 20 e 21 revelam uma concentragdo nitida de edificios verticais no nucleo
central da cidade, especialmente nas imediacdes da catedral (destacada nas figuras), situada em
frente a praga Coronel Bertaso, bem como da Avenida Getalio Vargas e das principais vias
estruturantes. A comparacao entre as duas fotografias evidencia as rapidas transformacgdes
ocorridas na paisagem urbana central de Chapec6 em um curto intervalo de tempo. Em apenas
quatro anos, observa-se um expressivo aumento na densidade construtiva e na altura das
edificagdes, com a significativa presenca de edificios multifamiliares e comerciais de médio e
grande porte. A verticalizacdo intensifica-se sobretudo ao longo da Avenida Getulio Vargas
(Catedral) e sua expansao para bairros proximos, configurando um eixo de adensamento linear
que reforga a centralidade urbana. Essa expansdo vertical, visivel nas duas figuras, revela a
aceleragdo do processo de reestruturacao espacial na década de 1990, marcada pela valorizagao

imobilidria e pela consolidagdo do centro como espacgo privilegiado de investimento.

Figura 20: Vista parcial de Chapecd: verticalizag¢do central em 1994
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Fonte: Zolet e Silvestrin (2006, p. 146)
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Figura 21: Vista parcial de Chapecd: verticalizagao central em 1998

Fonte: Zolet e Silvestrin (2006, p. 147)

O contraste entre as fotografias demonstra, portanto, a velocidade com que a paisagem
urbana chapecoense incorporou caracteristicas tipicas de cidades médias em processo de
modernizagdo, refletindo a agdo combinada do capital imobiliario e das politicas urbanas
implementadas apos o Plano Diretor de 1990. Essa configuragdo espacial evidencia o papel do
Estado e do mercado na produg¢do do espaco urbano. O poder publico, ao definir parametros de
uso e ocupagao, acabou orientando a valorizacao fundidria, e o capital imobiliario, por sua vez,

concentrou seus empreendimentos nas zonas de maior retorno econdmico.

5.5 Espacializacdo e expansdo da verticalizagdo em Chapecd em 2011: novas centralidades e
reconfiguragdo urbana

A cidade de Chapecd manteve seu acelerado dinamismo na primeira década do século
XXI, e junto a ele, uma intensifica¢do ainda maior da produc¢ao verticalizada do espago urbano.

Contribuiram para isso novas mudangas na legislacdao urbanistica municipal.
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No final de 2004, foi aprovado um novo plano diretor (Lei Complementar n® 202/2004),
orientado por principios do Estatuto da Cidade. Entretanto, o plano diretor de 2004 foi revisado
menos de dois anos depois, em 2006. E logo em seguida, em 2007, foi aprovado um novo
zoneamento de uso e ocupacdo do solo urbano por meio da Lei Complementar n® 317/2007,
cujos dispositivos, conforme Nascimento (2015, p. 132), abriram caminho para expandir a
ocupacdo vertical “para varios outros bairros [além do centro e adjacéncias] e para os
corredores ao longo das vias estruturais nas por¢des distantes da area central”. O Quadro 4, a
seguir, resume os principais aspectos do zoneamento de 2007 que favorecem uma maior

ocupacgao vertical.

Quadro 4:Zoneamento de 2007: principais dispositivos indutores da verticalizagao

Lei de Zoneamento de 2007
(Lei Municipal Complementar n® 317/2007)

v' Sio revisados os parAmetros construtivos ¢ amplia as dreas potenciais para verticalizacio na
cidade em relagdo ao Plano Diretor de 2004:
"Art. 11 (...)
§ 1° O limite de altura das edificacdes no Municipio, respeitara a seguinte tabela, dependendo da
Unidade territorial em que estiver situado o imdvel:
I - MUC - Macroarea Urbana Central - 14 (quatorze) pavimentos ou 42 (quarenta e dois) metros;
IT - MUT - Macroarea Urbana de Transigdo - 06 (seis) pavimentos ou 21 (vinte e um) metros;
(Sera permitido o sétimo pavimento se este for de uso comum).
IIT - UAM - Unidade Ambiental de Moradia - 4 pavimentos ou 15 (quinze) metros; (Sera
permitido o quinto pavimento se este for de uso comum).
IV - UFDDI1 - Unidade Funcional de Descentraliza¢do do Desenvolvimento Nivel 1 - 8 (oito)
pavimentos ou 24 (vinte e quatro) metros;
V - UFDD?2 - Unidade Funcional de Descentralizagdo do Desenvolvimento Nivel 2 - 11
pavimentos ou 33 (trinta e trés) metros;
VI - UFDDB - Unidade Funcional de Descentralizagdo do Desenvolvimento da Bacia - 06 (seis)
pavimentos ou 18 (dezoito) metros;
VII - UCAM - Unidade de Conservacdo Ambiental e Moradia - 04 (quatro) pavimentos ou 12
(doze) metros;
VIII - UFPIP - Unidade Funcional de Produgdo Industrial Prioritaria - 06 (seis) pavimentos ou 18
(dezoito) metros;
IX - UFRT - Unidade Funcional de Requalificagdo Territorial - 06 pavimentos ou 18 (dezoito)
metros;
X - UFAAS - Unidade Funcional de Atividades Agroindustriais e de Servigos - 06 (seis)
pavimentos ou 18 (dezoito) metros;
XI - AEIT - Area Especial de Interesse Institucional - 08 (oito pavimentos) ou 24 (vinte e quatro)
metros;
XII - AEIA - Area Especial de Interesse Ambiental - 04 (quatro) pavimentos ou 12 (doze)
metros.”

Fonte: adaptado de Nascimento (2015) e Valentini (2015).

A analise da espacializacao dos edificios em 2011 evidencia uma expansao expressiva

da construcao vertical no decorrer da década de 2000, inclusive com avangos em dire¢ao a
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areas que extrapolam o perimetro do centro tradicional. Embora o nucleo central ainda se
mantenha como o principal polo de adensamento, observa-se uma tendéncia de dispersao do
processo para bairros adjacentes como Presidente Médici, Jardim Italia, Sdo Cristdvao,
Palmital, Lider, Esplanada, Universitario e Passo dos Fortes. Essa difusdo espacial revela que
o processo de verticalizagdo, inicialmente concentrado nas quadras mais valorizadas do centro,
passou a articular novas centralidades, acompanhando o crescimento da malha urbana e a

reconfiguragdo dos eixos viarios.

O Plano Diretor de 2004 foi determinante para essa nova dinamica, pois introduziu
diretrizes de adensamento orientadas por corredores de infraestrutura e pela ampliagao das
Zonas Mistas. Essa normatizagdao favoreceu o surgimento de empreendimentos verticais em
areas intermedidrias, impulsionadas pela valorizacdo imobiliaria e pela presenca de
equipamentos urbanos. O Coeficiente de Aproveitamento e as permissoes de maior densidade
construtiva nessas zonas permitiram uma expansao mais diversificada da verticalizagao,
reduzindo parcialmente a concentracdo no centro e estimulando a ocupagdao de terrenos

subutilizados proximos a vias estruturantes.

A comparagdo entre o Mapa 6, de densidade demografica urbana em Chapeco (2010),
e o Mapa 7, da distribui¢ao espacial da verticalizacao (2011), revela uma forte correlacao
espacial entre varias das areas mais adensadas da cidade e a concentracao de edificios verticais.
O mapa de densidade mostra que os maiores valores de habitantes por hectare se concentram
no Centro e nos bairros imediatamente adjacentes, como Maria Goretti, Presidente Médici,
Bela Vista, Sao Cristovao e Jardim Italia. Esses espacos apresentam faixas de densidade acima
de 70 hab/ha e, em alguns trechos, ultrapassam 100 hab/ha, configurando-se como zonas de
elevada concentracao demografica e histoérica centralidade urbana. Quando observamos o mapa
da verticaliza¢do, nota-se que esses mesmos bairros concentram a maior quantidade de
edificios verticais (representados pelos pontos amarelos), refor¢ando a tendéncia de que o
mercado imobilidrio responde a demanda e ao valor do solo urbano com empreendimentos de
maior porte.

Além disso, € possivel verificar que a verticalizacdo desempenha papel central na
reconfiguragdo dessas areas ja densas, intensificando ainda mais o uso da terra urbana. Bairros
como Centro, Maria Goretti, Presidente Médici e Jardim Italia, destacadamente verticalizados
em 2011, coincidem com os setores que ja apresentavam grande concentracao populacional em
2010, indicando que o processo de adensamento construtivo ndo ocorreu de forma dispersa,

mas fortemente direcionado as areas de maior infraestrutura, acessibilidade e valorizagao
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fundiaria. Desse modo, a verticalizagdo aparece como continuidade e ampliagdo do padrao
histérico de ocupagao: ela ndo sé acompanha a densidade preexistente, mas também aprofunda
a centralidade urbana, reforcando desigualdades espaciais e consolidando um eixo de

crescimento vertical que estrutura a morfologia contemporanea de Chapeco.

Em sintese, os dados analisados evidenciam que a verticalizagdo em Chapecd esta
intrinsecamente associada as diretrizes do planejamento urbano e as dinamicas do mercado
imobiliario, sobretudo apo6s a implementacdo do Plano Diretor de 2004. Ao orientar o
adensamento ao longo de corredores de infraestrutura e ampliar as Zonas Mistas, o instrumento
legal ndo apenas viabilizou tecnicamente a constru¢gdo em maior escala, como também induziu
a intensificacdo do uso do solo em dareas ja valorizadas e bem servidas de equipamentos
urbanos. Essa logica contribuiu para uma expansao seletiva da verticalizagdo, que, embora
tenha alcangado areas intermedidrias, manteve forte dependéncia da centralidade histérica e

funcional da cidade.

Dessa forma, a relacdo entre densidade demografica e verticalizagdo revela um padrado
de crescimento que reforca a centralidade urbana e aprofunda desigualdades socioespaciais. A
concentracgdo de edificios verticais nos bairros mais densos e infraestruturados demonstra que
o adensamento construtivo ndo se distribui de maneira homogénea, mas segue critérios de
acessibilidade, valorizacdo fundiaria ¢ atratividade econdmica. Assim, a verticalizacao
consolida-se como elemento estruturante da morfologia urbana contemporanea de Chapecd, ao
mesmo tempo em que evidencia os limites do planejamento urbano em promover uma

distribui¢do mais equilibrada do crescimento e do acesso as oportunidades urbanas.

129



Mapa 6: Densidade demografica urbana em Chapecd, em 2010
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O Mapa 7 demonstra claramente essa transicao: além do ntcleo central, ha uma
concentracdo significativa de edificios de multiplos pavimentos em direcdo aos bairros
proximos ao centro, especialmente nas imediacdes da Avenida Gettlio Vargas. Esses eixos
consolidam-se como espacos privilegiados para o investimento imobilidrio, em razao do acesso
facilitado, da disponibilidade de servigos e da maior atratividade para usos residenciais e
comerciais de padrao médio e alto. A verticalizagdo, portanto, passa a ser entendida ndo apenas
como um fendmeno de densificagdo fisica, mas também como expressdo das dindmicas de
valorizacao fundiaria e de reestruturagdo socioespacial.

No entanto, a expansao da verticalizacdo para além do centro nao se deu de forma
homogénea. O mapa revela areas com grande rarefacdo de edificios, sobretudo em bairros
periféricos e setores mais afastados das vias estruturais de trafego e/ou com menor
infraestrutura, onde o prego da terra segue sendo comparativamente mais baixo.

O periodo que antecede a revisao do Plano Diretor de 2014 — especialmente entre 2007
e 2013 — ¢ marcado por um contexto de crescimento econdomico, puxado pela conjuntura
nacional, e de intensificacdo do mercado imobilidrio, influenciado por politicas nacionais como
0 ja citado programa Minha Casa, Minha Vida, que dinamizou o setor da construgao civil. Em
Chapeco, esse contexto estimulou tanto a produ¢@o de habitacdo popular nas franjas urbanas
como o investimento em empreendimentos verticais em diferentes localidades da cidade,
inclusive em dareas periféricas. Essa dualidade reforcou a dicotomia entre o adensamento
vertical associado ao capital privado e o crescimento periférico promovido por politicas
publicas habitacionais.

Ainda que o Plano Diretor de 2004 e o zoneamento de 2007 tenham mantido limites
restritivos de altura em algumas zonas da cidade, a press@o do mercado imobilidrio convergia
para uma revisdo dos parametros urbanisticos. Essa demanda culminou, em 2014, na supressao
dos limites fixos de pavimentos nas areas centrais € na introdug¢dao de um coeficiente de
aproveitamento variavel conforme a largura da via e o tamanho do lote. A mudanga
institucionalizou uma légica mais flexivel de verticalizagdo, que ja vinha sendo experimentada
de maneira informal e consolidava o modelo de cidade compacta e adensada nas areas de maior

infraestrutura.
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Mapa 7: Distribuicao espacial da verticalizagdo em Chapeco, em 2011
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Elaboracdo: E. Nascimento e T. Schoenberger (2025).
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Ao observar a espacializacao dos edificios de 2011, apresentada no Mapa 7, sob essa
perspectiva, € possivel identificar uma “antecipagao” das diretrizes que seriam formalizadas no
Plano Diretor de 2014. A concentracdo de edificios em eixos como as avenidas Getulio Vargas
e a Fernando Machado revela a tendéncia de formacao de corredores verticais, que passariam
a ser reconhecidos como Areas Urbanas Centrais (AUC) e Areas de Transi¢do (AUT). Nesses
espagos, o coeficiente de aproveitamento poderia atingir até¢ 10,2, com taxa de ocupagao de
90%, confirmando o direcionamento do adensamento para regides ja consolidadas e com
infraestrutura adequada (Chapeco, 2014).

Por fim, a verticalizagdo em Chapec6 em 2011 expressa um estagio intermedidrio entre
a consolida¢ao do modelo urbano definido em 2004 e a liberalizagao dos pardmetros que seriam
implementados em 2014. A expansdo do numero de edificios de multiplos pavimentos
demonstra que a cidade consolidou um padrdao de crescimento orientado pelo mercado
imobilidrio e pela valorizacdo do solo urbano, com impactos diretos na morfologia e na
estrutura socioespacial. O processo, embora concentrado nos eixos centrais, ja apontava para
uma reconfiguracdo do espaco urbano, com novos nucleos de verticalizagdo emergindo em

areas estratégicas e redefinindo o papel do centro na hierarquia interna da cidade.
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6 A VERTICALIZACAO CONTEMPORANEA EM CHAPECO: ESPACIALIZACAO
E CONSOLIDACAO DO PROCESSO URBANO EM CHAPECO

O presente capitulo analisa a verticalizagdo contemporanea em Chapecd, destacando
como o processo se intensificou ao longo da ultima década e passou a assumir papel estruturante
na configuracao urbana da cidade. A partir de uma leitura integrada entre dindmica econdmica,
agentes urbanos e politicas publicas, busca-se compreender de que forma a producao de
edificios altos deixou de ser pontual para se tornar um elemento definidor das novas
centralidades e da paisagem urbana chapecoense.

Em seguida, o capitulo apresenta a espacializagdo da verticalizacao recente (2022),
evidenciando a concentragdo seletiva dos empreendimentos em areas especificas do territorio.
Por meio de mapas, dados e analise regressiva (periodizagdo), demonstram-se os padrdes de
distribuicao dos edificios, revelando tanto as zonas de maior adensamento quanto os vazios ¢
limites impostos pela propria estrutura urbana. Essa dimensao espacial permite compreender a
logica que orienta o avango vertical e suas implicagdes para a organizagdo do espago urbano.

Por fim, discute-se o novo patamar normativo instaurado pelo Plano Diretor de 2014,
cujas alteragdes legais ampliaram significativamente o potencial construtivo em zonas
estratégicas. O texto explora como essa reconfiguracdo das regras urbanisticas de uso e
ocupagdo, incluindo flexibilizagdo de indices, delimitacdo de &areas de adensamento e
redefini¢do dos limites de altura, atuou como indutora direta da verticalizacdo contemporanea.
Assim, o capitulo evidencia que o cenario atual resulta da interacdo entre normativas, intensa
atuagdo do mercado imobiliario e transformacdes socioecondmicas presentes no espago urbano

de Chapeco.
6.1 A verticalizagdo sob um novo patamar normativo: o Plano Diretor de 2014

Em 2014, o municipio de Chapec6 aprovou uma nova revisdao do Plano Diretor de 2004,
com a proposta oficial de atualizar os instrumentos de planejamento urbano as necessidades
contemporaneas da cidade??. Este plano consolidou a verticalizagio como diretriz estruturante
para o desenvolvimento urbano, com a cria¢ao de novas zonas de adensamento e a reformulagao

dos indices urbanisticos.

22 . . - . . .

O Plano Diretor de Chapec6 aprovado em 2004 passou por uma revisao parcial em 2006, com ajustes pontuais
em seus dispositivos urbanisticos e normativos, antecedendo a revisdo mais ampla e estrutural realizada em 2014,
que redefiniu diretrizes, zoneamentos e instrumentos de planejamento urbano do municipio.
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Destaca-se, neste plano, a introdugdo de zonas de incentivo ao adensamento (ZIA) e de
zonas de adensamento controlado (ZAC), que buscaram equilibrar o crescimento vertical com
a preservacgdo de areas residenciais de baixa densidade e a prote¢do ambiental. Houve também
um esfor¢o para integrar a verticalizacdo com o sistema vidrio e os equipamentos publicos,
promovendo o conceito de cidade compacta (Chapeco, 2014). Mas a mudanca mais impactante
no tocante a ocupagao vertical, sem duvidas, foi a eliminagdo dos limites fixos de pavimentos
nas areas centrais da cidade; com isso, nessas areas, o coeficiente de aproveitamento passou a
ser definido em funcdo da correlacdo entre area do terreno e a largura da via em que este se
localiza (Quadro 5).

A Area Urbana Central (AUC) passou a admitir uma taxa de ocupagio base de 90%,
com coeficiente basico 9 e maximo 10,2, mediante pagamento da outorga onerosa do direito de
construir. Na Area Urbana de Transi¢do (AUT), a taxa de ocupagdo base foi fixada em 80%,
com coeficiente basico 5 e maximo 6, também condicionado a contrapartida financeira
(Chapecd, 2014 e Valentini, 2015).

Esses parametros favoreceram a intensificagdo da verticalizagcdo em setores com maior
infraestrutura e acessibilidade, a0 mesmo tempo em que abriram margem para a expansao do
adensamento em eixos estratégicos fora do centro tradicional. Além disso, o Plano cria
Unidades Territoriais Funcionais com coeficientes especificos, como as UFDDs e UAMs, o
que fragmenta a aplicagdo do potencial construtivo e introduz uma hierarquia espacial da
verticalizagao.

Ademais, a outorga onerosa do direito de construir torna-se um instrumento de gestao
da valorizagao imobilidria, permitindo ao poder publico captar parte da renda fundidria gerada
pela ampliag¢do do potencial de constru¢do. O mecanismo da outorga onerosa contribui também
para reforcar a seletividade territorial, concentrando a verticalizag¢do nas areas onde o valor do
solo e a capacidade de pagamento da outorga sdo mais elevados.

Com essas regulamentagdes, o plano diretor de 2014 reforcou o papel do centro como
nucleo de verticalizagdo intensa, mas também abriu espago para novos eixos de adensamento
em areas periféricas dotadas de infraestrutura. Esse movimento contribuiu para descentralizar
parcialmente o processo de verticalizagdo, redistribuindo a valorizagdo imobiliaria e

incentivando a ocupagdo de novas areas urbanas.

135



Quadro 5:Plano diretor de 2014: principais dispositivos indutores da verticalizagao

Plano Diretor de 2014
(Lei Municipal Complementar n® 541/2014)

v Deixam de existir limites fixos de niumero de pavimentos para construg¢do vertical nas dreas
centrais. O coeficiente de aproveitamento passa a ser definido em fungéo da correlagdo entre area
do terreno e a largura da via.

v Na Area Urbana Central (AUC) a taxa de ocupagio base é de 90%.

v Para a torre, a ocupagdo sera de 60%, com o coeficiente de aproveitamento basico 9 e maximo
10,2 (com outorga onerosa).

v Na Area Urbana de Transi¢do (AUT) a taxa de ocupagio base ¢ de 80 % e para a torre de 60%. O
coeficiente de aproveitamento basico é 5 e 0 maximo 6 (com outorga onerosa).

v Art. 146 — O niimero de pavimentos ¢ a altura maxima das edificagdes localizadas em vias com

largura inferior a 15 m (quinze metros) e inseridas na Area Urbana Central — AUC, Area Urbana
de Transicdo — AUT e nas unidades Funcionais de Descentralizacdo do Desenvolvimento nivel 1
e 2 — UFDD 1 e UFDD 2, serdo calculados com base na seguinte formula: H< ou = 1,5 (L+Re),
sendo H = altura da edificag@o, L = largura da via fronteira considerado o alinhamento e Re =
recuo frontal do corpo do prédio.

v O numero de pavimentos ¢ determinado conforme o coeficiente de aproveitamento para as
unidades territoriais: Area Urbana Central — AUC; Area Urbana de Transi¢do — AUT; Unidade
Ambiental de Moradia — UAM; Unidade Funcional de Descentralizacdo do Desenvolvimento
Nivel 1 e 2 - UFDDI1 e UFDD2; Area Especial de Interesse Ambiental — AEIA; Area Especial de
Interesse Ambiental e Moradia — AEIAM; e Area de Parque Cientifico e Tecnoldgico — APCT.

v O namero de pavimentos fica definido para as unidades: Unidade de Moradia — UM = 4
pavimentos; Unidade de Conserva¢do Ambiental ¢ Moradia — UCAM = 4 pavimentos; Unidade
Funcional de Descentralizagdo do Desenvolvimento da Bacia — UFDDB = 8
pavimentos; Unidade Funcional de Requalificagdo territorial — UFRT = 6 pavimentos; Unidade
Funcional de Atividades Agroindustriais e de Servigos — UFAAS = 6 pavimentos; Unidade
Funcional de Produgao Industrial Prioritaria — UFPIP = 6 pavimentos; Area especial de Interesse
Institucional — AEIT = 8 pavimentos; Unidade Industrial Consolidada — UIC = 6 pavimentos;
Unidade Industrial Consolidada na Bacia — UICB = 6 pavimentos; e Unidade Funcional de
Desenvolvimento de Servigos de Satde — UFDSS = 8 pavimentos.

v Art. 147 — A defini¢do do niamero de pavimentos ou da altura das edificagdes em imoveis onde
incidir mais de um zoneamento, obedecerdo ao parametro estabelecido para o zoneamento de
maior incidéncia sobre o imovel.

v Nas Areas Especiais de Interesse Social instituidas para fins de produgdo habitacional, o Municipio
podera autorizar o exercicio gratuito do direito de construir adicional, como forma de incentivo
para a constru¢do de HIS por agentes publicos e privados, respeitando-se o Coeficiente de
Aproveitamento maximo e os estoques de direito de construir adicional, vigentes nas respectivas
unidades territoriais, desde que autorizado pelo ConCidade de Chapeco.

Fontes: adaptado de Valentini (2015) e Grosseli (2018).

A analise do Mapa 8, que apresenta a distribuicdo dos edificios com cinco ou mais
pavimentos em 2022, evidencia uma expansao quantitativa significativa dos empreendimentos
verticais no periodo recente, aliada a uma dispersdo territorial da verticalizagdo quando
comparada as décadas anteriores. O nucleo central continua sendo o espaco de maior
concentragdo de edificagdes verticais, reafirmando seu papel historico como area de maior
valoriza¢ao fundiaria e de densidade construtiva, recebendo edificios, em média, cada vez mais
elevados. Entretanto, os dados mapeados mostram que a verticalizagdo ultrapassou os limites

do centro tradicional, estendendo-se a bairros adjacentes e, em alguns casos, a zonas de
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expansao urbana, o que indica uma nova fase do processo de adensamento e de reestruturagao
morfologica da cidade.

Mapa 8: Distribuicdo espacial da verticalizagdo em Chapeco, em 2022
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Essa dispersao da verticalizagdo pode ser interpretada como resultado direto das
diretrizes do Plano Diretor de 2014, que flexibilizou os parametros construtivos e instituiu o
coeficiente de aproveitamento variavel em fun¢do da largura da via e da area do terreno. Tal
mudanga normativa abriu espago para edificacdes mais altas e estimulando a especulacao
imobiliaria em diferentes areas. Assim, a expansao de edificios verticais em bairros mais
afastados do centro reflete a consolidagdo de novos eixos de adensamento urbano.

A andlise espacial da verticalizacdo em 2022 também demonstra a matura¢do de um
modelo urbano verticalizado que responde a uma dupla dindmica: de um lado, a consolidagao
do centro como eixo simbolico e funcional; de outro, a difusdo da verticalizagdo como estratégia
de ocupagdo e valorizacdo nas bordas urbanas. Esse modelo expressa a transicdo de Chapecd
cuja paisagem urbana combina densidade, seletividade e diferenciacao espacial.

Juntamente ao crescimento do numero de edificios, aumenta também
proporcionalmente o seu uso residencial. De acordo com o censo demografico de 2022, do
IBGE, em Chapec6 a populacdo urbana residente em domicilios particulares permanentes do
tipo apartamento ¢ de 25,6% (63.446 habitantes). Considerando o quantitativo de domicilios,
29,97% (27.845) sdo de apartamentos, percentual este bastante superior a média estadual, de
21,79%.%

Ademais, a concentragdo espacial dos edificios segue guardando correlagdo com os
indices de densidade demogréfica, mesmo havendo apartamentos desocupados.>* O Mapa 9, de
densidade demografica em 2022, indica que os maiores valores de habitantes por hectare
localizam-se justamente nas dreas que também apresentam forte verticaliza¢do, como Centro,
Presidente Médici, Sao Cristovao, Passo dos Fortes e Maria Goretti. Isso evidencia a relagao
direta entre verticalizagdo e aumento da densidade populacional: edificios com maultiplas
unidades residenciais concentram maior nimero de pessoas em uma mesma por¢do do

territorio.

23 Ressalva-se que os dados do censo demografico ndo permitem precisar qual o percentual de domicilios e de
moradores correspondem a apartamentos de mais cinco pavimentos.

24 De acordo com o censo de 2022, existem 6.422 domicilios vagos no municipio. Porém, com os dados
divulgados até o momento, ndo € possivel identificar quantos dos domicilios correspondem a apartamentos na
area urbana.
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Mapa 9:Chapecd: densidade demografica urbana em 2022
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A aceleragdo do processo de verticalizagdo alterou de forma direta a densidade urbana
ao concentrar grande niumero de unidades habitacionais em edificios de multiplos pavimentos.
Tal processo eleva a densidade construtiva e populacional em determinadas por¢des da cidade,

especialmente nas areas centrais, intensificando o uso da terra e da infraestrutura existente.

Por outro lado, o caso do bairro Efapi chama atengdo. Trata-se de um bairro com
densidade populacional muito elevada, porém com numero de edificios verticais ainda baixo —
embora, em recente expansdo, especialmente nas proximidades da avenida Attilio Fontana.
Essa configuracdo indica que o adensamento no bairro ocorre majoritariamente por meio de

habitac¢des horizontais, como loteamentos populares e conjuntos habitacionais.

O processo de verticalizagdo em Chapecd, iniciado de forma incipiente na década de
1970 e intensificado ao longo das décadas seguintes, atingiu em 2022 um estagio de
consolidagdo, solidificando um padrido urbano associado a intensificagdo da densidade
construtiva nas areas centrais € a progressiva presenca de edificagdes em altura em bairros
periféricos e de expansao recente, especialmente nas bordas leste, norte e sudoeste do perimetro
urbano. A paisagem urbana derivada passou por transformacdes significativas, caracterizando-
se pela predominancia de edificagdes multifamiliares, pelo adensamento construtivo e pela
diversificacdo funcional dos empreendimentos. Essa nova morfologia urbana reflete nao

apenas mudancas econdmicas e demograficas, mas também uma transformagao estrutural na

maneira como a cidade se organiza e se projeta no territorio.

O avanco da verticalizagdo nesse periodo esta diretamente associado a uma série de
fatores convergentes. Entre eles, destacam-se o continuo crescimento populacional, a
valorizacdo do mercado imobilidrio regional, a modernizacdo das técnicas construtivas e a
consolidagdao de Chapecod como polo econdmico e de servigos do Oeste Catarinense. Além
disso, a infraestrutura urbana expandida — com melhorias no sistema viario, saneamento basico
e equipamentos publicos — criou condi¢des favoraveis para a ocupagao mais densa e eficiente
do espaco urbano.

A titulo de sintese, o Mapa 10 representa a geografia da verticalizagdo na cidade de
Chapeco, delineada pelas diferentes distribui¢des de edificios nos cinco momentos mapeados.
Fica evidenciado que, nas décadas mais recentes, especialmente a partir de 2011 e 2022, houve
um aumento expressivo na quantidade de construgdes verticais, indicando um processo

acelerado de adensamento urbano e transformagao do espago construido.
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Mapa 10: Periodizacao da verticalizagdo em Chapeco (de 1979 a 2022)
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A periodizagao da verticalizagdo em Chapeco revela um processo continuo e acelerado
de transformagdo urbana ao longo das ultimas décadas. Em 1979, a cidade contava com apenas
17 edificios de cinco ou mais pavimentos, indicando uma verticalizagdo ainda incipiente e
restrita a poucos pontos centrais. No entanto, j& em 1988 esse nimero saltou para 71
edificacdes, demonstrando que os anos 1980 marcaram o inicio de uma mudanga estrutural no
padrao construtivo da cidade, influenciada pelo fortalecimento econdmico regional e pela
aprovacdo da Lei de Zoneamento de 1980 (Reche, 2008). Na década seguinte, o ritmo tornou-
se ainda mais intenso: em 1996 ja sdo 225 edificios verticais, evidenciando uma fase de
expansao significativa, impulsionada por politicas urbanisticas iniciais, pela valorizagao da
terra urbana central e pelo fortalecimento do mercado imobiliario local.

Esse processo nao apenas se mantém, como se acelera na década seguinte. Em 2011,
Chapec6 alcanca 569 edificios edificagdes com cinco ou mais pavimentos, mais do que
dobrando o niimero registrado em 1996 e mostrando que a verticaliza¢do se consolidou como
principal estratégia de crescimento urbano. Ja em 2022, o total chega a 883 edificios, refletindo
a entrada de grandes incorporadoras, o aumento da capacidade de investimento ¢ a
financeirizagdo crescente do mercado imobilidrio. Essa trajetéria continua de expansdo
demonstra que a verticalizagdo deixou de ser um fendmeno pontual para se tornar parte
estruturante do modelo de urbanizagdo chapecoense, redefinindo a paisagem urbana, adensando
areas centrais e reorganizando a dinamica socioespacial do municipio.

Ao se analisar a distribui¢@o dos estratos de renda das populagdes na cidade (Mapa 11),
¢ possivel também perceber certa correlagdo com a dinadmica espacial da verticalizagdo. As
areas que concentram populagdes com os maiores rendimentos médios, especialmente no
Centro e nos bairros Maria Goretti, Presidente Médici, Presidente Médici, Palmital, Santa
Maria, partes do Jardim Itdlia e eixos estruturais da cidade, coincidem com os setores onde a
verticalizagdo ¢ mais intensa e marcada por edificios mais altos e de padrdo construtivo
elevado. Nesses espacos, a verticalizacdo atua como mecanismo de valorizagdo fundiaria,
potencializando a extracdo de renda da terra urbana e reforcando a concentracdo de
investimentos imobilidrios. A presenca de infraestrutura consolidada, servigos, comércio e
acessibilidade amplia a atratividade dessas areas para o capital incorporador, produzindo uma
paisagem vertical associada a grupos de maior poder aquisitivo e a l6gica da cidade como ativo

financeiro.
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Mapa 11: Rendimento médio mensal de responsaveis por domicilios urbanos em Chapeco
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Em contraste, os bairros com menores rendimentos médios, localizados sobretudo nas
periferias e areas de expansdo urbana, apresentam padrdes distintos de verticalizagdo. Nessas
porcdes do territorio, a presenca de edificios verticais ¢ mais recente, menos intensa e marcada
por tipologias mais simples, voltadas prioritariamente ao uso residencial e a absor¢ao da
demanda habitacional das camadas médias e populares. A verticalizagdo, nesses casos, nao se
traduz necessariamente em altos niveis de valorizacdo imobilidria, mas cumpre um papel
funcional na organiza¢do da moradia urbana. Assim, o mapa de renda média revela que a
verticalizagdo em Chapecé ndao apenas acompanha, mas também reproduz e reforca
desigualdades socioespaciais, consolidando um padrdao de ocupag¢dao no qual a altura, a
localizag@o e o padrdo dos edificios estdo diretamente associados a renda dos grupos sociais
que ocupam cada area da cidade.

A relagdo entre verticalizacdo e valor da terra urbana em Chapec6d refor¢ca a
compreensao de que o processo de producao do espago ocorre de forma seletiva e hierarquizada.
As areas onde a terra urbana apresenta maior valor, especialmente o centro principal, os eixos
de circulagdo estruturantes e bairros dotados de infraestrutura consolidada, como pode ser
observado na Figura 22, concentram os empreendimentos verticais mais altos e sofisticados.
Nesses locais, a elevacdo do valor da terra estimula estratégias de maximizagdo do
aproveitamento do lote, fazendo da verticalizagcao um instrumento central para ampliar a renda
fundiaria e viabilizar economicamente os investimentos imobiliarios. A altura dos edificios,
nesse sentido, funciona como resposta direta ao alto custo da terra, permitindo diluir o valor do
terreno entre um maior nimero de unidades e potencializar a rentabilidade do capital investido.

Por outro lado, nas areas onde o valor da terra é relativamente mais baixo, sobretudo
nos bairros periféricos e de expansdo urbana, a verticalizagdo assume caracteristicas distintas.
Ainda que presente, ela ocorre de forma menos intensa e com padrdes construtivos mais
simples, refletindo limites colocados pelo menor potencial de valorizagdo imobiliaria. Nesses
espagos, a terra urbana ndo atrai a implantacdo de empreendimentos altamente capitalizados, o
que restringe a atuagdao do capital mais especulativo e direciona a producdo vertical para
segmentos habitacionais de menor rentabilidade. Dessa forma, o valor da terra atua como
elemento estruturante da dindmica de verticalizagdo em Chapeco, condicionando onde, como
e para quem se constroem os edificios verticais, e contribuindo para a reproducdo das
desigualdades socioespaciais no interior da cidade.

A intensificacdo da verticalizacdo em Chapecd estd diretamente associada a logica de

valorizagao da terra urbana, na qual a localiza¢do assume papel central na formacdo dos precos
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fundiarios. Como demonstraram Nascimento e Melo (2026), ao mapearem precos de terrenos
urbanos em Chapecd, os valores mais elevados da terra concentram-se nas areas centrais € nos
principais eixos de acessibilidade, locais estes onde se combinam infraestrutura urbana
consolidada, oferta de servigos, centralidade funcional e maior potencial construtivo legal.
Nesses espacos, a verticalizacdo surge como estratégia de maximizacdo da renda fundiaria,
permitindo que o capital imobiliario dilua o alto custo do solo por meio da multiplicacdo de
unidades edificadas. Assim, o edificio vertical ndo apenas ocupa a terra, mas intensifica seu
valor de troca, convertendo localizacdo privilegiada em rentabilidade imobiliaria, enquanto
areas com menor preco da terra tendem a apresentar formas verticalizadas mais contidas e com

menor capacidade de valorizagao.

Figura 22: Estimativas de pregos da terra urbana em Chapecd (2024)
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Fonte: adaptado de Nascimento e Melo (2026).
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Na sequéncia, serdo apresentadas algumas figuras que ilustram o processo de
verticalizagdo em Chapeco, permitindo visualizar as transformacdes recentes na paisagem
urbana. Essas imagens contribuem para a compreensdo da intensificagdo do adensamento
construtivo, da expansdo dos edificios verticais em diferentes areas da cidade e da
materializa¢do, no espaco urbano, das dindmicas econdmicas e imobilidrias discutidas ao longo

do texto.

Figura 23: Vista parcial da 4rea urbana central verticalizada (2025)
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Fonte: ND noticias. Acesso em agosto de 2025.
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Figura 24: Vista parcial da area central e bairros adjacentes ao centro em 2023

Fonte: Acervo pessoal da autora (2023).

Figura 25: Concentracdo de edificios elevados em altura, area central de Chapeco, 2023

-

Fonte: Acervo pessoal da autora (2023).
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Figura 26: Vista do edificio II Centenario — uso comercial e empresarial, centro de Chapeco

Fonte: Nostra Casa®’, acesso em nov. 2025.

Figura 27: Vista Condominio Real Class Ville, no Bairro Vila Real, 2025:

Fonte: https://www.arboimoveis.com.br/.

25 «A estrutura conta com 18 mil metros quadrados divididos em 24 andares. Destes, 17 andares de salas
comerciais, 6 andares de estacionamento mais térreo. Ao todo sdo 117 salas comerciais, com unidades que
possibilitam jungdes corporativas de até 524 m? de area privativa para conseguir atender as mais variadas
necessidades empresariais”. Fonte: https://nostracasa.com.br/entrega-il-centenario-centro-commerciale/.
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Outro aspecto relevante ¢ a diversificagdo tipoldgica dos empreendimentos verticais,
que passaram a incluir ndo apenas edificios residenciais de médio e alto padrao, mas também
conjuntos habitacionais populares, edificios corporativos e empreendimentos de uso misto.
Essa diversidade evidencia uma adaptacdo do mercado imobilidrio as demandas heterogéneas
da populagdo e contribui para a formagao de centralidades multifuncionais, mais integradas e
dindmicas.

Nesse contexto, a verticalizagdo em Chapeco torna-se também um mecanismo de
especializa¢do econdmica e segregacao social. A transformacao do espago urbano por meio da
verticalizagdo pode ser vista como uma forma de concentrar as atividades de alto valor nas
areas mais centrais, enquanto as periferias da cidade permanecem em um processo de ocupagao
mais desigual.

Essa dindmica de transformacao espacial nao apenas expressa um padrao urbano tipico
das cidades em expansao, como destaca Franca (2015, p. 597) ela “também revela aspectos e
configuragdes de uma cidade empreendedora, do consumo, da modernidade, da alta
valorizagdo econdmica do solo urbano”. A verticalizagdo, nesse sentido, assume um duplo
papel: além de reconfigurar o espago urbano com base nos interesses econdmicos de
determinados grupos, ela reforca uma logica de mercado que privilegia areas centrais e valoriza
determinados territorios em detrimento de outros. As diferencia¢des de uso da terra e os valores
imobilidrios elevados nas regides centrais da cidade contribuem para a intensificagdo dessas
desigualdades socioecondmicas, o que reflete a dindmica capitalista de concentragao de
recursos e riqueza.

Portanto, a verticalizagdo em Chapecd esta profundamente conectada ao processo de
acumulagdo de capital no espago urbano. Ela ¢ impulsionada pela crescente importancia
econOmica da cidade e pela demanda por novos espagos urbanos que atendam tanto a produgao
de habitagdo de diferentes faixas de renda quanto as unidades empresariais. Esse fendmeno,
aliado as recentes mudangas no planejamento urbano, tem moldado a cidade de forma a
consolidar sua posicdo como um centro de concentracdo de riquezas e de especulacdo
imobiliaria, configurando a verticalizagdo nao apenas como uma consequéncia da urbanizagao,

mas como um mecanismo para a valoriza¢ao do espago urbano e a acumulacdo de capital.

149



6.2 Novas facetas da verticalizagao contemporanea em Chapecd: os arranha-céus e a
verticalizagdo periférica

Chapecd, tem testemunhado um incremento salto significativo na verticalizacdo cada
vez mais “para cima” comparativamente aos periodos anteriores, especialmente por meio de
edificios com mais de 30 pavimentos aprovados a partir de 2022. Esses arranha-céus
emergentes simbolizam ndo apenas o discurso da modernizagdo urbana, mas também a
consolida¢do de uma logica imobiliaria cada vez mais voltada para a produgao do edificio para
o investimento. O mercado imobilidrio percebe nessas torres uma oportunidade rentavel: nao
sdo apenas moradias, mas ativos financeiros com alto potencial de valorizagao.

Esses edificios altos funcionam, em muitos casos, como instrumentos da
financeirizagdo urbana. O capital investido para viabilizar tais projetos provém de diferentes
fontes, como grandes incorporadoras, fundos de investimento, investidores privados e, em
alguns casos, atores vinculados ao agronegdcio regional.

Com base nas entrevistas realizadas, observa-se que a verticalizacdo em Chapeco esté
profundamente articulada a dindmica econdmica regional, especialmente a financeirizagao do
espaco urbano impulsionada pelo setor do agronegodcio. Conforme o entrevistado A, esse
processo foi sendo gradualmente viabilizado por meio das revisdes dos Planos Diretores e de
legislacdes especificas que flexibilizaram parametros urbanisticos, favorecendo o adensamento
construtivo. A partir dos anos 2000, a verticalizacdo ocorreu de forma acelerada, orientada
majoritariamente por uma ldgica mercantil, na qual a producao do espago urbano passou a
responder mais aos interesses econdmicos do que a um debate publico amplo e participativo.
Nesse contexto, 0 agronegocio aparece como um agente com grande potencial de investimento,
reforcando a relagdo direta entre a economia regional e a transformacdo da paisagem urbana.

Essa logica se intensifica quando analisada sob a perspectiva do mercado imobiliério.
Segundo o entrevistado C, a verticalizacdo em Chapeco € fortemente impulsionada por fatores
econdomicos, como a escassez de terrenos centrais, o crescimento populacional e a busca
continua por valorizagdo imobilidria. O setor do agronegocio atua como agente financiador e
indutor desse processo, seja por meio de investidores locais e regionais, seja pela insercao de
capitais mais amplos, incluindo fundos de investimento. Ainda conforme o entrevistado, o
proprio mercado imobilidrio muitas vezes cria a demanda pela construcdo vertical, refor¢ando
a financeirizacdo do setor e a logica especulativa, na qual o edificio deixa de ser apenas um

espaco de moradia e passa a ser tratado como ativo financeiro.
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Essa dinamica também ¢ evidenciada na pratica cotidiana do setor técnico e construtivo.
De acordo com o entrevistado D, a compra de apartamentos “na planta” com o objetivo de
revenda futura tornou-se uma estratégia recorrente de investimento, dada a valorizagdo
constante dos imoéveis. Muitos desses investidores estdo ligados a diferentes setores
econOmicos, com destaque para o agronegdcio da regido oeste catarinense e do norte do Rio
Grande do Sul. O entrevistado aponta ainda que grandes incorporadoras utilizam seu poder
financeiro para pressionar por flexibilizagdes nas normas urbanisticas, ampliando indices
construtivos previstos no Plano Diretor. Assim, critérios de qualidade urbana, como o
espacamento adequado entre edificios, acabam sendo relativizados diante da for¢a do capital,
reforcando a compreensdo da verticalizagdo em Chapecé como um processo cada vez mais
financeirizado e subordinado aos interesses econdmicos do agronegocio.

Além disso, acerca da financeiriza¢do da verticalizacdo trata-se de um capital que ndo
¢ apenas local, mas que circula em redes mais amplas, conectando Chapecé a fluxos nacionais
¢ internacionais de investimento imobiliario. Essa dindmica revela que a verticalizagao recente
ndo pode ser compreendida apenas como resultado da demanda interna, mas como parte de
uma légica global de valorizagao do espago urbano, onde o solo se converte em ativo financeiro
e a cidade em plataforma de acumulacdo de capital. Os investidores enxergam os edificios
(especialmente os maiores) como “maquinas de renda”: apartamentos para locagdo, venda
futura com valorizacao, ou até unidades que podem se tornar patrimonio gerador de receita. A
Figura 28 demonstra a idealiza¢ao do edificio como um investimento e essa logica se cristaliza
na constru¢do do Edificio Live Home, em Chapecd. Os valores das unidades reforcam esse
carater de ativo: por exemplo, um apartamento de 66 m?, com dois dormitérios, esta anunciado
por R$ 655.000,00 onde existe uma expectativa de valorizagdo elevada ou de rendimento
interessante para quem pretende investir (Nostra Casa, 2025). Dessa forma, o Live Home
representa bem essa tendéncia de edificios vistos ndo s6 como lugares para morar, mas como
portfolios imobilidrios, elementos centrais na financeirizacdo da cidade, nos quais o capital ¢

alocado para gerar renda passiva a partir de ativos urbanos.
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Figura 28: Edificio para além do morar
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Fonte: Nostra Casa. Acesso em fevereiro de 2025.

A magnitude de empreendimentos desse tipo evidencia como o mercado imobilidrio
local estd atuante no investimento financeiro. A altura cada vez maior dos edificios torna-se
um simbolo de como a verticalizagdo estd cada vez mais vinculada a rentabilidade,
transformando a terra urbana dotada de atributos locacionais favoraveis — como afirma Villaga
(2001) — em um recurso financeiro estratégico e de alto retorno financeiro.

A expansdo do mercado imobilidrio em Chapecé evidencia a incorporacdo crescente da
moradia a logica da financeirizagdo do espago urbano, na medida em que os edificios
residenciais passam a ser promovidos nao apenas como solug@o habitacional, mas como ativos
financeiros. Reportagens locais destacam que, para o investidor, “a aquisi¢cdo de apartamentos
para locagdo permite captar simultaneamente a valorizagao do ativo no médio prazo, associada
a escassez relativa de areas bem localizadas, e a renda recorrente via aluguel, sustentada pela
entrada continua de novos moradores e estudantes na cidade”. Nesse contexto, o CRECI-SC
ressalta que Chapecod ‘“atrai investidores”, apontando aquecimento tanto no mercado
residencial quanto no comercial, o que reforga o papel da cidade como polo regional e confirma
a consolidacdo do imovel vertical como instrumento de investimento e reprodu¢do do capital

no espaco urbano local (WH3, 2023).
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A expansao recente da verticalizagdo em Chapecd apresenta novas formas de producao
do espaco urbano, com a consolidagao de um novo patamar construtivo: edificios a partir de
30 pavimentos tornam-se cada vez mais presentes na paisagem urbana. A presenca de
empreendimentos como o Cesec, com 64 pavimentos em pré-langamento, € outros com mais
de 40 andares em construcao (como Sky, Sky Bridge e Urban) evidencia a intensificacao desse
processo especialmente nos ultimos dois anos.

Como mostram os dados da Tabela 3, atualmente ha em Chapecd pelo menos 34
empreendimentos, em constru¢do ou em lancamento previsto, com mais 30 pavimentos. A
presenca cada vez mais crescente desses arranha-céus evidencia uma légica de produgao
imobiliaria orientada para a valorizacdo maxima da terra urbana, sobretudo nas areas mais
centrais. Como esses terrenos sao escassos e altamente disputados, a verticalizagdo extrema
surge como estratégia para ampliar a rentabilidade por metro quadrado, permitindo que o
capital imobiliario converta localizagdes privilegiadas em produtos exclusivos de alto padrao.
Essa logica atende a um publico consumidor de maior poder aquisitivo. Assim, o centro e seu
entorno imediato tornam-se espagos estratégicos, que reforgcam a centralidade como territério
de producido de valor e reprodugdo do capital.

O aumento significativo do nimero de pavimentos, viabilizado pelo Plano Diretor e o
uso da outorga onerosa como instrumento de ampliagdo de potencial construtivo, beneficiam
sobretudo o mercado imobiliario de alto padrio.

Além disso, essa verticalizacdo expressiva esta vinculada a uma racionalidade
financeira que ultrapassa motivagdes estritamente habitacionais. Em muitos casos, as unidades
funcionam como ativos de investimento, adquiridos por compradores que buscam proteger

capital ou obter retornos futuros por meio de valorizagao imobiliaria (Sanfelici, 2013).
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Tabela 3: Edificios com mais de 30 pavimentos aprovados a partir de 2022

Nome do Edificio Andares [N° pav.| Ano de Construcio Localizacio
Cesec - 64 pré-langcamento | Av. Getulio Dorneles Vargas, Centro
Sky Residence 45 45 em construgdo Centro
Sky Bridge 43 44 em construgdo Presidente Médici.
Urban 41 41 em construgdo Sao Cristdévao
Gia Residence 37 40 em construgdo Clevelandia, Centro
Zenith Tower 37 38 em construgdo Av. Porto Alegre, Centro
Vila Zenaide 36 36 em construgdo Rua Pio XII, Centro

' 36 36 em construgdo Rua Marechal José B. Bormann - E,
Vila Toscana Centro
. 35 36 em fase de Rua Bario do Rio Branco - D,
The One Residence conclusdo/concluido Centro
ICON Residence 35 36 em construgdo Rua Guaporé - D, Centro
AvantGarde 33 34 em construgdo Presidente Médici
. 33 33 em construgdo Rua Mgrechal Floriano

Vogue Residence Peixoto,Centro
Porto Achilles 33 34 em construgdo Bairro Jardim América
Catarina Residence 33 36 em construgdo Santa Maria
Conda 749 (Torre 01) 33 39 pré-lancamento Maria Goretti
Avantgarde 32 34 em construgdo Centro
Felicita 32 34 em construgdo Centro
Porto Achilles 32 33 em construgdo Jardim Italia

em fase de . .
Conda Tower 32 33 conclusdo/concluido Maria Goretti
Acqua Residence 32 32 pré-lancamento Presidente Médici
Fasano 32 32 em construgdo Jardim Italia
EI:)me Park (Blocos 02, 03, 31 33 pré-langamento Centro
Porto 7 31 33 pré-lancamento Jardim América
We Apartments 31 33 em construgdo Centro
Onno-Studio Home 31 31 em construgdo Centro
Rui Barbosa 31 32 pré-lancamento Centro
Ello Haus 31 31 em construgdo Maria Goretti
Ambar 31 31 em construgdo Jardins
gg;k Chapecs (Blocos 01 ¢ 30 32 pré-lancamento Jardim Italia

em fase de
Mozart 30 31 conclusdo/concluido Centro
Evidence Residential 30 30 em construgdo Centro
La Vie 30 30 em construgao Centro
Melbourne 30 30 pré-lancamento Centro
Assis Brasil 30 30 em construgdo Presidente Médici

Fonte: organizado pela autora a partir de dados do site Wikipedia (2025).

Dessa forma, a construcao de torres com mais de 30 pavimentos em bairros centrais e
de alta atratividade (como Centro, Maria Goretti, Presidente Médici e Jardim Italia) se articula
aum modelo de cidade orientado pela financeirizagdo, pela competi¢ao entre empreendimentos
e pela producdo de espagos urbanos cada vez mais seletivos e segmentados. Esse crescimento
vertical acelerado esta diretamente relacionado a valorizagao imobiliaria em areas centrais ¢

adjacentes, na qual a altura dos edificios ¢ associada a modernidade e competitividade urbana.
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Em termos de rentabilidade, os edificios altos proporcionam retornos mais atrativos por
metro quadrado. Isso favorece incorporadoras e investidores, que podem vender ou alugar
unidades com pregos elevados. As novas torres de alto padrao também trazem amenidades de
luxo: areas de lazer, piscinas, academia, espagos gourmet, vista privilegiada e arquitetura
contemporanea. Esses diferenciais elevam ainda mais o valor das unidades, atraindo
investidores que entendem o imovel como um ativo sofisticado e exclusivo. A verticalizagdo

de luxo, portanto, concilia duas fun¢des: moradia de alto padrao e ativo financeiro valorizavel.

Figura 29: Projetos de edificios com mais de 30 pavimentos: Condd Tower (2 esquerda),
CESEC e Sky Residence (a direita)

Fontes: Edificio Conda Tower: Vértice Imobiliaria (2025); Edificio CESEC: Facisc (2025); Sky Residence:
Nostra Casa (2025).

A altura dessas edificagdes estd diretamente associada a valorizagdo socioespacial.
Quanto mais alto o edificio, maior o custo por metro quadrado e, consequentemente, mais
seletiva ¢ a clientela. Esse padrao contribui para a segregacdo: nem todos os moradores tém
acesso a esse tipo de habitacdo, que tende a privilegiar classes mais elevadas e investidores.
Além do que, a “corrida” por verticalizar mais determinados subespacos, especialmente na
forma de empreendimentos luxuosos e com macigo investimento de capital, tende a valorizar
e a encarecer ainda mais os precos médios da terra urbana e dos imoéveis de modo geral no
espaco urbano (incluindo, por vezes, os precos de alugueis), o que impde mais dificuldades ao

acesso a moradia, notadamente as camadas de menor renda.
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Em contraste com a verticalizagdo concentrada nas areas centrais ¢ mais valorizadas,
observa-se em Chapeco a intensificacao de um processo de verticalizagdo periférica, associado
sobretudo a expansao urbana recente e a produ¢@o habitacional voltada as camadas de média e
baixa renda. Nesses bairros de crescimento mais recente, os edificios apresentam, em geral,
baixa altura, com predominancia de constru¢des de até oito pavimentos, configurando
conjuntos residenciais padronizados e implantados em areas onde o valor da terra ¢
significativamente menor. Trata-se de uma verticalizacdo que ndo busca maximizar a
rentabilidade do solo por meio de torres altas, mas sim viabilizar economicamente o acesso a
moradia em contextos de expansao do perimetro urbano.

Esse processo de verticalizagdo periférica esta fortemente vinculado as politicas
habitacionais, ao crédito subsidiado e a atuag¢ao de construtoras voltadas a produgdo em escala,
diferindo substancialmente da l6gica especulativa e financeira presente nos empreendimentos
centrais. Nesses casos, o edificio deixa de ser concebido prioritariamente como ativo de
investimento ¢ passa a assumir a fun¢ao de solugdo habitacional, atendendo a demanda de
familias que buscam custos mais baixos ¢ inser¢ao em areas em consolidagdo. Como resultado,
esses empreendimentos contribuem para a expansao horizontal da cidade combinada a um
adensamento construtivo moderado, reforcando padrdes de segregacdo socioespacial e
evidenciando a coexisténcia de distintas logicas de verticalizagdo no espaco urbano de
Chapecd.

A sequéncia de fotos exibida a seguir (Figuras 30 a 33) apresentam quatro exemplos de
empreendimentos verticalizados em areas periféricas de Chapecd: Residenciais Desbravador
(localizado no bairro de mesmo nome, limite nordeste da area urbana), Vila Alegro (bairro Vila
Real, por¢io nordeste), Don Anibal e Comodita, (Bairro Efapi, por¢io oeste) e Erico Baldissera

(bairro Passo dos Fortes, também situado no quadrante nordeste da cidade).
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Figura 30: Residencial Desbravador, Bairro Desbravador

Fonte: Acervo da autora, 2023.

Figura 31: Residencial Vila Alegro, Bairro Vila Real

Fonte: Acervo da autora, 2023 e Olx.com.

Figura 32: Residenciais Don Anibal ¢ Comodita, Bairro Efapi
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Fonte: Acervo da autora, 2023.
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Figura 33: Residencial Erico Baldissera, bairro Passo dos Fortes

Fonte: Facebook e acervo da autora, 2023.

Essa dualidade entre grandes torres de alto padrdo e edificagdes verticais localizadas
nas areas periféricas evidencia a logica contraditoria e seletiva da verticalizagdo urbana.
Enquanto nas areas centrais e nos eixos mais valorizados predominam edificios altos,
associados a elevados padroes construtivos e maior rentabilidade, nas periferias a
verticalizagdo se manifesta de forma diversa, com edificacdes de menor altura relativa,
tipologias mais simples e retornos financeiros mais limitados. Trata-se, portanto, de um
processo que ndo se define apenas pelo numero de pavimentos, mas pela articulagdo entre
localizagdo, padrio construtivo, publico-alvo e expectativa de valorizagdo fundiaria. Essa
dindmica reafirma a interpretacdo de Botelho (2007), segundo a qual o capital imobilidrio se
distribui seletivamente no territorio urbano, orientando seus investimentos conforme o
potencial de valorizacdo e de retorno econdmico dos terrenos.

A financeiriza¢do urbana implica também que esses projetos altos sdo estruturados para
gerar renda no longo prazo: os investidores ndo esperam apenas vender unidades, mas
rentabiliza-las, seja por meio de locacdo, seja por valorizagdo futura. Esses edificios tornam-se
parte de carteiras de investimento urbano. A verticalizagdo ndo ¢ apenas fisica, mas também
financeira: onde o edificio alto € um portfélio de ativos.

Além disso, a apropriacao de grandes empreendimentos por entidades empresariais
reforca a nog¢ao de que a cidade esté se tornando um campo de investimento institucionalizado.
Isso reflete um modelo de “cidade-investimento”, onde o alto padrdo vertical participa
ativamente da reproducdo capitalista urbana.

Por fim, a coexisténcia entre edificacdes altas de alto padrdao e conjuntos de quatro

pavimentos nas periferias representa uma expressdo da desigualdade socioespacial: a
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verticalizagdo lucrativa em altura promove lucros para investidores e incorporadoras, enquanto
a verticalizacdo periférica, mais modesta, atende demandas residenciais, mas dificilmente gera
a mesma valorizacdo ou retorno financeiro. Assim, a consolidagdo da verticalizagdo em
Chapeco reflete uma logica seletiva de capitalizagdo da cidade, onde o edificio alto de luxo
equivale a um investimento, € a torre pequena periférica, a moradia funcional.

A verticalizagao, portanto, nao se distribui de modo homogéneo, mas responde a logica
do valor do solo e da renda urbana, conforme a interpretagcao de Botelho (2007) sobre o papel
do capital na producdo do espago. Assim, a producdo verticalizada do espago urbano,
especialmente no periodo mais recente, reflete o amadurecimento de um modelo urbano
baseado na mercantilizagao da cidade e, em ultima anélise, na segmentagao socioespacial das
formas de morar.

A dindmica da verticalizagdo em Chapeco revela a constituicdo de um padrao espacial
seletivo de ocupacao, no qual a altura dos edificios, o aspecto construtivo ¢ o publico-alvo
variam conforme a localizagdo no tecido urbano. As areas centrais e os principais eixos de
valorizagdo concentram empreendimentos mais altos e sofisticados, associados a oferta de
infraestrutura consolidada, acessibilidade e servigos urbanos, refor¢cando processos de
centralizacdo e valorizacao fundiaria. Em contraposi¢ao, nos bairros periféricos e nas areas de
expansdo urbana, a verticalizacdo assume um papel distinto, articulando-se a ldégica de
expansao do mercado habitacional e a producido de moradia para camadas médias e populares,
ainda que mantendo caracteristicas verticais.

Esse padrdao de ocupagdo evidencia que a verticalizacdo em Chapecod ndo ocorre de
forma aleatoria, mas responde a estratégias do capital imobilidrio alinhadas as normas
urbanisticas, ao valor do solo e as expectativas de retorno econdémico. A distribuicdo dos
edificios verticais expressa, assim, uma hierarquia espacial, na qual diferentes tipologias
construtivas coexistem e cumprem fungdes distintas no processo de producdo do espago
urbano. Tal dinamica reforga a fragmentagao socioespacial da cidade e consolida um modelo
de crescimento urbano no qual a verticalizagdo atua simultaneamente como mecanismo de

valoriza¢do imobiliaria, organizagdo territorial e reproducao das desigualdades.
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CONSIDERACOES FINAIS

O presente trabalho permitiu compreender que o processo de verticalizacdo em
Chapecd nao constitui-se um fenomeno isolado, mas como resultado direto das transformagdes
historicas, economicas e politicas que estruturaram a produgao do espago urbano local. Desde
a década de 1970, as dinamicas de urbanizagdo, profundamente vinculadas a consolidagao do
complexo agroindustrial, criaram as condigdes estruturais para que a ocupacao urbana se
acelerasse e a verticalizagdo se integrasse a logica de expansao da cidade.

A anélise das bases tedricas discutidas revelou que a produgdo do espaco urbano ¢
resultado da a¢do de multiplos agentes sociais — Estado, mercado imobiliario, proprietarios
fundiarios, agentes financeiros € grupos sociais— cujas praticas ¢ interesses se materializam na
configuragdo da cidade. Esse arcabouco tedrico foi essencial para interpretar a verticalizacao
como uma estratégia de uso e valoriza¢do da terra urbana no modo de produgdo capitalista.

Os resultados da pesquisa demonstram que a verticalizagdo em Chapecd acompanha
dialeticamente os processos de valorizagdo fundidria, sendo produto dessa dindmica e
alimentando-a. A multiplicagdo de superficies por meio dos edificios se intensifica em areas
onde a infraestrutura urbana ¢ mais consolidada e onde o preco da terra alcanca valores mais
elevados, convergindo com as andlises classicas sobre o papel do mercado imobilidrio na
produgdo desigual do espaco.

A periodizagdo construida na pesquisa demonstrou que os planos diretores e leis de
zoneamento de uso e ocupagao tiveram um papel central na orienta¢do e, em muitos momentos,
no estimulo direto da verticalizagdo. O primeiro instrumento normativo, o Plano Diretor de
1974, inaugurou as primeiras diretrizes de ordenamento urbano, ainda pouco articuladas a um
projeto explicito de verticalizagdo, mas que abriram caminho para a organizagao inicial do uso
do solo urbano e para a defini¢do de areas prioritarias de expansao urbana. Embora nao previsse
de forma clara a construcao de edificios altos, esse plano estabeleceu pardmetros bésicos de
ocupacao que, posteriormente, seriam ampliados por novos instrumentos legais.

A Lei de Zoneamento de 1980 representou um avango importante no ordenamento
urbano de Chapeco, sobretudo no que diz respeito a verticalizagdo, ao introduzir parametros
mais definidos para o uso e ocupacdo do solo. Esse instrumento normativo delimitou zonas
especificas onde o adensamento construtivo passou a ser permitido ou incentivado,
estabelecendo limites de altura, coeficientes de aproveitamento e padrdes de parcelamento que,
pela primeira vez, criaram condi¢des legais objetivas para a constru¢do de edificios de

multiplos pavimentos. A referida lei de zoneamento marcou o inicio de uma regulacdo mais
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técnica e direcionada da morfologia urbana, permitindo que a verticalizagdo deixasse de ser
um fenomeno pontual e passasse a integrar, gradualmente, a estrutura urbana de Chapeco.

O Plano Diretor Fisico Territorial de 1990 ampliou possibilidades construtivas ao
flexibilizar os indices urbanisticos, definir zonas de adensamento e permitir maiores alturas e
coeficientes de aproveitamento em areas estratégicas da cidade, criando condi¢gdes mais
favoraveis para a expansao da verticalizagdo em Chapeco.

O Plano Diretor de 2004 2006 representou um marco significativo no ordenamento
urbano de Chapeco, especialmente por ter sido elaborado ja sob a vigéncia do Estatuto da
Cidade (Lei Federal n° 10.257/2001), que redefiniu as bases da politica urbana no Brasil.
Inserido nesse novo contexto juridico, o plano incorporou instrumentos previstos na legislacao
federal, entre eles a outorga onerosa do direito de construir, que permitiu ao municipio regular
e controlar a ampliagdo do potencial construtivo em determinadas areas. Ao vincular o aumento
do coeficiente de aproveitamento ao pagamento de contrapartidas ao poder publico, o Plano
Diretor de 2004 ndo apenas ampliou as possibilidades de verticalizagdao, mas também instituiu
mecanismos de gestdo fundidria alinhados a légica de indugdo do adensamento em zonas
especificas. Dessa forma, o plano consolidou um novo modelo de regulacdo urbana em
Chapeco, fortalecendo a articulagdo entre Estado e mercado imobiliario e abrindo espago para
a intensificacdo da verticalizacdo nas décadas seguintes. O zoneamento de 2007 reforgou esse
processo ao redefinir areas de expansdo e ao ampliar coeficientes de aproveitamento em setores
estratégicos, fortalecendo a logica de adensamento ja em curso. Seus impactos imediatos foram
percebidos na intensificagdo das construgdes em regides centrais e no estimulo direto a
verticalizagdo em eixos valorizados.

A revisdo do plano de 2004 em 2006, culminou na elaboragao do Plano Diretor de 2014,
que consolidou incentivos diretos ao adensamento vertical em zonas estratégicas. Essa
trajetoria evidencia que a verticalizagdo nao ocorreu de forma espontanea, mas mediada pela
acdo estatal, que, ao atualizar parametros de altura, coeficientes de aproveitamento e delimitar
zonas especificas para maior densidade construtiva, refor¢ou uma politica urbana alinhada aos
interesses do mercado imobilidrio. Ao mesmo tempo, o plano ampliou a flexibilizacdo
normativa, permitindo maior verticalizacdo em regioes ja valorizadas e criando condi¢des para
a intensificacao da producao de edificios altos. Assim, o Plano Diretor de 2014 consolidou um
modelo de crescimento orientado pelo adensamento seletivo, no qual a legislagdo urbana
funciona como indutora e legitimadora da verticalizacdo, estruturando a cidade de acordo com

prioridades econdmicas e interesses de agentes especificos.
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A analise geohistorica revelou que a expansao urbana de Chapecd esteve articulada ao
crescimento econdmico associado ao setor agroindustrial, mas em um periodo recente essa
dindmica passou a ser acompanhada pela consolidacdo de outros setores que ampliaram e
diversificaram as bases econdmicas da cidade. Ressalta-se, ainda, que esse plano eliminou o
limite de altura nas areas centrais, fator decisivo para o surgimento dos primeiros arranha-céus
apoés 2015 e para a redefinicdo da paisagem urbana chapecoense. O fortalecimento dos
segmentos de servigos especializados, comércio, saude, educacdo superior, tecnologia e
construcao civil, somado a continuidade e modernizacgao do proprio agronegécio, produziu um
ambiente urbano mais complexo e multifuncional. Esses novos vetores econdmicos
intensificaram a demanda por terra urbana, impulsionaram o mercado imobiliario e criaram
condi¢des ainda mais favoraveis para o avango da verticalizagdo, que se tornou uma expressao
concreta da reestruturacgdo e diversificacdo econdmica de Chapecd nas ultimas décadas.

A periodizagao dos dados empiricos demonstrou um salto quantitativo exponencial no
nimero de edificios com cinco ou mais pavimentos no periodo analisado: de 17 em 1979,
aumentando para 71 em 1988, 225 em 1996, 569 em 2011, e 883 em 2022. Esses nimeros
confirmam que, especialmente a partir dos anos 2000 e com maior intensidade depois de 2014,
a verticalizacao se tornou um elemento estruturante da dinamica espacial urbana chapecoense.
A espacializagdo realizada por meio do mapeamento regressivo mostrou que a verticalizagao
ndo se distribui de forma homogénea nem tampouco aleatério no perimetro urbano, mas
concentra-se em areas especificas, fortemente condicionadas por diretrizes do planejamento
urbano, notadamente os zoneamentos de uso e ocupagdo, e a infraestrutura. Assim, a atuacao
participacdo do Estado evidencia que a verticalizagdo ¢ também um processo politico. As
escolhas de onde adensar, onde flexibilizar indices urbanisticos e onde permitir maiores alturas
expressam relagdes de poder e interesses especificos.

Os resultados da pesquisa revelam, ainda, que a verticalizagdo recente, sobretudo apds
2014, tem se intensificado intensificou-se também a partir a constru¢do de edificios de grande
porte, alguns com mais de 30 pavimentos. Essa mudanca qualitativa indica uma nova etapa da
producdo imobiliaria em Chapecd, marcada por empreendimentos de alto padrio, evolugao
tecnologica da construgdo civil e intensificagdo da renda fundidria diferencial. Os edificios de
grande altura ndo apenas representam a consolidacdo de um novo ciclo de verticalizacdo, mas
também expressam a transformacao da cidade em um mercado imobiliario mais competitivo e

financeirizado.
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A partir da pesquisa, foi possivel constatar também que a verticalizacdo configura-se
como um mecanismo de distingao social. Ao privilegiar areas valorizadas e oferecer padroes
de moradia direcionados as camadas de maior renda, reforca-se a segregacdo socioespacial,
uma vez que populagdes de baixa renda permanecem excluidas dessas areas centrais. Por outro
lado, o avango de condominios verticais nas periferias, especialmente as habitagdes oriundas
do “Minha Casa, Minha Vida”, revela uma segunda logica de verticalizagdo: aquela
impulsionada pelo Estado como politica habitacional, o que confirma a coexisténcia de dois
modelos distintos no mesmo espago urbano.

A pesquisa também demonstra que a verticalizagdo acompanha a logica de consumo,
na qual morar em edificios altos passa a representar status, modernidade e pertencimento a
determinados grupos sociais. Essa dimensdo simbolica reforca estratégias de marketing
utilizadas pelo setor imobilidrio. A analise dos agentes urbanos mostrou que incorporadoras
imobilidrias desempenham papel central no direcionamento da verticalizagdo. Suas estratégias
de investimento influenciam as areas escolhidas para empreendimentos, moldando a expansao
vertical conforme interesses privados.

Pode-se concluir, portanto, que a verticalizagdo em Chapeco ndo ¢ apenas uma forma
de crescimento urbano, mas um processo estruturante do territério, que reorganiza
centralidades, intensifica desigualdades, redefine a paisagem e evidencia a articulagdo entre
Estado, mercado e sociedade.

A titulo de encerramento, ressalta-se que esta pesquisa contribui para a ciéncia
geografica ao oferecer uma analise integrada entre processos socioecondmicos, planejamento
urbano e produc¢ao do espago, demonstrando como a verticalizacao articula agentes, normativas
e dindmicas econdmicas no contexto de uma cidade média brasileira. Para Chapecd, os
resultados do estudo fornecem evidéncias concretas que podem subsidiar politicas publicas
mais equilibradas, especialmente no que diz respeito ao controle do adensamento, a melhoria
da infraestrutura urbana, a mitigacao das desigualdades territoriais e a regulacdo do mercado
imobilidrio. A pesquisa também evidencia a necessidade de o poder publico reconhecer a
verticalizagdo como fendmeno estrutural e ndo episddico, o que pode implicar planejamento
de longo prazo para mobilidade, servicos urbanos e sustentabilidade.

Por fim, permanecem questdes relevantes para investigagdes futuras. E necessario
aprofundar andlises sobre os impactos socioambientais da verticalizagdo, especialmente quanto
a mobilidade, ilhas de calor, drenagem urbana e consumo de energia. Também se abrem

possibilidades para pesquisas sobre a financeirizagdo do mercado imobilidrio local, o papel dos
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grandes grupos incorporadores, os efeitos sobre o mercado de aluguel e a transformagdo das
dinamicas de centralidade urbana. Estudos qualitativos sobre percep¢des dos moradores, além
de comparagdes com outras cidades médias brasileiras, podem ampliar a compreensdo do
fendmeno e contribuir para debates nacionais sobre a Geografia Urbana e o urbanismo

contemporaneo.
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