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Traducao

Distorcoes recentes dos modelos classicos de estrutura
urbana’

Homer Hoyt**

Homer Hoyt nasceu em 1895 em St. Joseph, no Missouri, numa familia humilde
e foi criado nos arredores de Kansas City. Gragas aos esforcos de sua mae, concluiu o
curso colegial em 1909 e ingressou na Universidade de Kansas, se formando em 1913
em Economia e Literatura Inglesa; logo depois concluiu o mestrado em Economia e em
1918 formou-se em Direito pela Universidade de Chicago. Entre 1917 ¢ 1925 lecionou
economia, direito comercial e contabilidade em diversas faculdades e universidades, e
trabalhou como economista e estatistico em algumas empresas. Aos 30 anos, atraido pelo
surto imobilidrio que ocorria em Chicago, ingressou nesse ramo, investindo seu dinheiro
no comércio especulativo de terrenos na periferia da cidade. Com a queda das bolsas em
1929, voltou-se para a aplicagio em terras produtivas, s6 investindo depois de uma andli-
se do possivel crescimento da drea. Essa experiéncia trouxe-lhe a curiosidade pela relagao
entre os ciclos econdmicos e os negécios imobilidrios e o levou a pesquisar por alguns anos
os dados de transacoes imobilidrias em registros oficiais da cidade O trabalho resultante,
uma histdria quantitativa da economia imobilidria de Chicago, veio a ser seu doutora-
do, defendido em 1933, One Hundred Years of Land Values in Chicago, publicado pela
Editora da Universidade de Chicago, que estabeleceu seu prestigio no ramo imobilidrio.
Transferindo-se para Washington (DC) em 1934, tornou-se o chefe do setor de Econo-
mia Habitacional da recém criada Federal Housing Administration, que tinha o objetivo
de possibilitar a aquisi¢do da casa prépria para os norte-americanos e, naquela década da
Grande Depressio, patrocinar amplos levantamentos de dados do mercado imobilidrio
e das condi¢bes econdmicas locais. Examinando os dados de numerosas cidades, Hoyt
criou uma metodologia que inclufa 0 mapeamento de diversos indicadores, como as con-

" Publicado originalmente com o titulo “Recent Distortions of the Classical Models of Urban Structure”. Land
Economics, vol. 40, n. 2, mai de 1964, pp.199-212. Tradugio de: Mdrio A. Eufrasio, prof. dr. do Departamento
de Sociologia da FFLCH-USP. Recebido em 12 de agosto de 2009. Aprovado para publicagio em 19 de agosto
de 2009.

" Economista imobilidrio, consultor e avaliador, Washington (D. C.)
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digoes das habitagoes, a idade das construgoes, a composigio racial dos moradores etc,
que permitiram selecionar dreas de corticos a serem reconstruidas e propor uma politica
de empréstimos hipotecdrios e de novos zoneamentos. O estudo resultante lhe permitiu
reformular um importante aspecto da teoria do socidlogo Ernest W. Burgess da estrutu-
ra urbana em cinco zonas circulares concéntricas: para Hoyt, o crescimento da cidade
ocorreria por setores ao longo das vias de transporte mais rdpido existentes, na direcio de
trechos com dreas vagas, e a diminui¢io das rendas e dos valores do solo nio seria igual
em torno da circunferéncia inteira da cidade, mas mostraria variagoes de setor para setor,
chegando mesmo a nio haver diminui¢io no setor das rendas mais baixas. Assim, em
1939, foi publicado pela FDA seu estudo 7he Structure and Growth of Residential Neigh-
borhoods in American Cities, que foi sua contribui¢do mais importante para o estudo da
estrutura e do crescimento urbanos e também lhe permitiu comegar a desenvolver suas
ideias a respeito da base econdmica das cidades. Em 1941 deixou a FDA para ser o Dire-
tor de Pesquisa da Chicago Plan Commission até 1945, quando foi ser Diretor de Estudos
Econémicos da Regional Plan Association de Nova York, e retomou por algum tempo a
docéncia universitdria no MIT e na Columbia University. Ao mesmo tempo, estabeleceu
uma firma de consultoria, para realizar avaliag6es imobilidrias e andlises de mercado para
lojas de departamentos e empreiteiros de shopping centers, que foi muito bem sucedida
nos anos seguintes. Continuou, apesar disso, a pesquisar, escrever e publicar até fins da
década de 1960, firmando-se como figura de renome nos campos de estudos imobilidrios
e urbanos, frequentemente referido por economistas, sociélogos, gedgrafos e urbanistas.
Em 1966 reuniu 115 de seus artigos publicados ao longo de cinquenta anos no volume
According to Hoyt. O artigo aqui traduzido é uma retomada da abordagem do crescimento
urbano, que comegou a tratar no livro de 1939, e da atuagao de novas forcas e tendéncias
posteriores a II Guerra Mundial que incidiram sobre a dinAmica da estrutura urbana. Ele
representa a principal atualizagio das andlises do problema que desenvolveu até entao em
numerosos artigos e ensaios. [MAE]

Desde que os padrées gerais da estrutura das grandes cidades foram descritas por
Burgess em 1925' e 19297 ¢ por mim mesmo em 19393, tem havido um tremendo
crescimento da populagio urbana, nao somente nos Estados Unidos, mas pelo mundo
inteiro. Em que grau esse fator de crescimento mudou a forma das comunidades urbanas?

' BURGESS, Ernest. “The Growth of the City: An Introduction to a Research Project”. In: PARK, Robert E.;
BURGESS, Ernest W.; MCKENZIE, Roderick D. 7he City. Chicago: University of Chicago Press, 1925, cap.
11, pp. 47-62. [Redigido em 1922 e publicado originalmente em 1924; tradugio brasileira por Olga Déria: “O
Crescimento da Cidade: Introdugio a um Projeto de Pesquisa”. In: PIERSON, Donald (org.). Estudos de ecologia
humana. Martins Fontes. 2.a ed. revista. Sao Paulo, 1970, cap. XXII, pp. 353-368.]

2 BURGESS, Ernest W. “Urban Areas”. In: SMITH, T. V; WHITE, Leonard D. (orgs.) . Chicago: An Experiment
in Social Science Research. Chicago: University of Chicago Press, 1929, cap. VIII, pp. 113-138.

5 HOYT, Homer. The Structure and Growth of Residential Neighborhoods in American Cities. Washington:
Federal Housing Administration, 1939. Também disponivel em: <www.archive.org>. Acesso em: 11/8/2009.



Enquanto a teoria dos circulos concéntricos de Burgess se baseava num estudo de
Chicago — uma cidade situada numa pradaria muito plana cortada a leste pelo Lago
Michigan — e os padrodes de crescimento de outras cidades seriam influenciados por sua
topografia Gnica, sua formulagio teve uma aplica¢do muito difundida as cidades ame-
ricanas de 1929. Burgess trouxe uma contribuigao brilhante e vivida para a sociologia e
geografia urbanas, que inspirou o presente autor assim como os socidlogos e gedgrafos
que fizeram estudos subsequentes dos padroes das cidades.

Na época das cidades gregas no século V a.C., uma cidade era considerada uma
criagao artistica que deveria manter sua forma estdtica sem alteragao. Para dar conta do
crescimento da populagio, os gregos mandavam sair coldnias, como enxames de abelhas,
para fundar novas cidades com base no modelo ideal. Platao dizia que a cidade ideal nao
deveria conter mais de 5 mil habitantes, embora ele préprio fosse produto de uma Ate-
nas com uma populagio de 250 mil habitantes. Na Idade Média, a maioria das cidades
do continente europeu eram circundadas por muralhas e muitas, como Milio, na Itélia,
preservaram uma forma inalterada por centenas de anos.

Nos Estados Unidos, todavia, tem havido um enorme crescimento das 4dreas urbanas
desde 1930. O ntimero de grandes concentragdes urbanas com populagio de um milhio
de pessoas ou mais cresceu de dez para 22. A populagio nos 140 distritos metropolitanos
era de 57.602.865 pessoas em 1930, das quais 40.343.442 viviam nas cidades centrais
e 17.259.423 viviam fora dessas cidades. Em 1940, nesses 140 distritos metropolita-
nos, a populagio era de 62.965.773, da qual 42.796.170 viviam nas cidades centrais e
20.169.603 viviam fora dessas cidades*. Depois da Il Guerra Mundial, na década de 1950
a 1960, a qual apresentou um répido crescimento, a populagao das 216 Standard Metro-
politan Areas (SMA)? cresceu de 91.568.113 para 115.796.265. A maior parte desse cres-
cimento na década do censo passado ocorreu nos suburbios, mas a populacio da cidade
central cresceu de 52.648.185 para 58.441.995, um ganho de somente 11%, enquanto
que a populagao que vivia fora da cidade central cresceu de 38.919.928 para 57.354.270,
um aumento de 47,4%°. A populagio das dreas centrais das doze maiores regiées metro-
politanas americanas efetivamente declinou nessa década de 22.694.799 para 21.843.214,
uma perda de 3,8%’. A perda de populagao nos nicleos centrais dessas grandes cidades
foi muito maior, dado que algumas cidades centrais ainda tém espago para um novo cres-
cimento em outras partes dentro de seus limites. Houve também uma substituigio de

* United States Census of Population 1940, vol. I, Tabela n. 18, p.61.

5 Lit.: Areas Metropolitanas Padronizadas. Trata-se de 4reas estatisticas de coleta de dados censitarios e acompa-
nhamento de informagoes relativas ao planejamento de organismos federais norte-americanos. Instituidas no Censo
de 1950, permitiram uma consideragio das dreas urbanas mais complexas do pais como unidades integradas em
vista de certo niimero de critérios. Posteriormente foram modificadas e desdobradas em outros tipos. [N.T]

¢ United States Department of Commerce, Bureau of the Census, Standard Metropolitan Areas in the United
States as defined October 18, 1963, Series P-23, n. 10, 5 de Dezembro de 1963. (Newark, em Nova Jersey, estd
incluida na Area Metropolitana de Nova York).

7 Baltimore, Boston, Chicago, Cincinnati, Cleveland, Detroit, Minneapolis-St. Paul, Nova York, Filadelfia, St.
Louis, San Francisco-Oakland ¢ Washington (D.C.).
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populagao branca por populagao nao branca. De 1930 para 1950, a populagao nio branca
de 168 SMAs cresceu de 4.913.703 para 8.250.210%. O principal ganho foi nas cidades
centrais, onde a populac¢io nao branca cresceu de 3.624.504 em 1930 para 6.411.158
em 1950. De 1950 para 1960 a populagio nio branca nas cidades centrais cresceu para
10.030.314 habitantes. A populagio nio branca das SMAs fora das cidades centrais era
de apenas 2.720.513 em 1960. Por outro lado, enquanto 43.142.399 pessoas brancas
viviam em cidades centrais das SMAs em 1960, 49.081.533 pessoas brancas viviam fora
das cidades centrais das SMAs. Enquanto a populagio da cidade central nessas 12 SMAs
estava diminuindo, a populacio fora das cidades centrais cresceu de 13.076.711 em 1950
para 20.534.833 em 1960, um ganho de 57%.

Em 1960, a populacio das dreas fora das cidades centrais nessas doze grandes dreas
metropolitanas quase igualou a populagdo das dreas centrais e por volta de 1964 a popu-
lacdo nas dreas fora das cidades centrais certamente superou o nimero da populacio da
cidade central.

Enquanto as cidades com populagio de 50 mil habitantes e mais cresceram numa
taxa ripida na década passada, as cidades menores com menos de 50 mil habitantes cres-
ceram numericamente num ritmo menor, ou de 27,4 milhoes em 1950 para 29,4 milhoes
de pessoas em 1960°. As cidades menores, assim, estariam em condicoes de manter sua
forma estdtica sem o elemento do crescimento que afeta principalmente as dreas metro-
politanas maiores, como resultado da mudanga do crescimento da populagio do centro
para os subtrbios e de uma mudanca na composi¢ao racial de muitas cidades centrais.

Naio apenas o crescimento da populagio, mas também um aumento da renda nacio-
nal per capita de US$ 757,00 em 1940 para US$2.500,00 em 1963, com um aumento
proporcional maior nas rendas da classe média, um aumento no nimero de automdveis
de passageiros privados de 22.793.000 em 1933 para 70 milhoes em 1963, e a constru-
¢do de vias expressas ligando grandes cidades e anéis vidrios ao redor das cidades, todos
foram fatores dinimicos que mudaram a forma das grandes cidades desde a descricao
dos padroes urbanos em 1925 e 1939. Examinemos os diferentes circulos concéntricos
ou zonas ou setores descritos nos livros desde ha um quarto de século e vejamos como
os principios entdo enunciados mudaram devido aos fatores de crescimento.

O DISTRITO COMERCIAL CENTRAL: A ZONA FINANCEIRA
E DE ESCRITORIOS E A ZONA DE LOJAS DE VAREJO

Em 1929, Burgess escreveu: “Zona I: o distrito comercial central. No centro da
cidade, como foco de sua vida comercial, social e civica, estd situado o Distrito Comer-
cial Central. O coragio deste distrito é o distrito varejista do centro da cidade com suas

8 United States Census of Population, 1930, 1940, 1950.
? MAYER, Harold. “Economic Prospects for the Smaller City”. Public Management, ago. de 1963.



grandes lojas de departamentos, suas lojas elegantes, seus prédios de escritérios, seus
clubes, seus bancos, seus hotéis, seus teatros, seus museus e suas sedes centrais da vida
econdmica, social, civica e politica”’. Burgess assim descreveu precisamente o Distrito
Comercial Central [Central Business District— CBD] de Chicago e da maioria das gran-
des cidades americanas na data em que escreveu (1929), uma descri¢ao que se manteria
verdadeira no essencial até o fim da Segunda Guerra Mundial. Desde 1946, ocorreram
mudangas extraordindrias na economia americana que tiveram um pronunciado efeito
sobre a estrutura dos CBDs das cidades americanas.

Burgess havia notado em 1929 a existéncia de centros comerciais locais, ou “/ogps”
satélites, na zona das melhores residéncias [da classe média]: “A constelagdo tipica de
dreas comerciais e de recreagio inclui um banco, uma ou mais lojas da United Cigar, uma
drugstore, um restaurante de alta classe, uma fileira de automdveis e um assim chamado
cine-teatro de maravilhas™"'. Indiquei também, em 1939, as extensées de desenvolvimen-
tos comerciais em faixas além dos CBDs e o surgimento de centros comerciais satélites:
“Mais uma vez, centros comerciais satélites se desenvolveram independentemente além
do CBD ou na periferia da grande cidade. Estdo usualmente localizados junto, ou préxi-
mos, a estagdes ferrovidrias suburbanas, estagoes elevadas de metrd, pontos de intersecao
entre linhas de bondes radiais e que atravessam a cidade ou em pontos de interse¢ao das
principais vias expressas de automdveis™'%.

Em 1964, o distrito varejista central, com suas grandes lojas de departamentos,
ainda permanece o maior distrito de lojas em sua drea metropolitana e todos os distritos
comerciais externos em intersecoes de bondes, metr6 ou estacoes ferrovidrias suburbanas
estdo ainda operando, mas sua posi¢ao dominante foi grandemente enfraquecida pela
construgio, desde 1946, de aproximadamente 8.300 distritos de compras planejados,
com estacionamentos gratuitos para automaveis, nos subtrbios ou na periferia da massa
central da cidade. O tremendo crescimento da populagao suburbana, que se mudou para
dreas além das linhas de trinsito de massa, facilitada pela propriedade universal do auto-
movel, e o declinio dos niimeros e das rendas relativas da populagao da cidade central,
incentivaram e tornaram possivel esse novo desenvolvimento de lojas de comércio varejista.

O shopping center regional — com importantes lojas de departamentos, lojas de
variedades, de vestudrio e de conveniéncias locais, praticamente duplicando as lojas da
drea varejista do centro da cidade e construido em grandes terrenos inteiramente longe das
estacoes de bondes, metrd e ferrovias — era virtualmente desconhecido antes da Segunda
Guerra Mundial. O primeiro desses shopping centers, o Country Club Plaza, de Kansas
City, foi estabelecido em 1925 e houve alguns poucos outros com lojas de departamen-
tos e certo numero de shopping centers de vizinhangas em ruas comerciais, com dreas

10 BURGESS, Ernest W. “Urban Areas”, cit.
" Tbid.
2 HOYT, Homer, cit., p.20.
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de estacionamento em frente as lojas; todavia, a onda do futuro sé foi discernida pelos
planejadores ou economistas de iméveis depois de 1946.

Houve muitos tipos desses novos shopping centers planejados. O shopping cen-
ter regional em cinquenta a cem acres [20.235 m? a 40.470 m’] de terreno com pelo
menos uma loja de departamento importante; o shopping center comunitdrio em ter-
reno de 20 a 30 acres [8.094 m? a 12.141 m?] com uma loja de departamentos jinior
como principal integrante; e o shopping center de vizinhanga com um supermercado,
drugstore e lojas de conveniéncias locais em terrenos de cinco a dez acres [2.035,5 m? a
4.047 m*]. Mas o tipo que teve o maior impacto sobre as lojas do centro da cidade foi
o shopping center regional, que compete diretamente com o centro da cidade na venda
de mercadorias em geral.

Aslojas de mercadorias em geral, ou seja, as lojas de departamentos e variedades, tem
sido hd muito tempo os magnetos e as atragoes das dreas varejistas centrais. Nesse campo,
as lojas do CBD tinham quase um monopdélio na maioria das cidades antes de 1920 e
chegaram ainda a manter uma posi¢ao dominante mesmo depois do estabelecimento de
algumas lojas de departamentos afastadas externas em interse¢des de linhas de bondes
ou em estagoes de metré em Chicago e Nova York. Tem havido desde hd muito tempo
mercearias de vizinhanca, drugstores e mesmo pequenas lojas de vestudrio e de tecidos e
algumas lojas de variedades fora do CBD, mas as vendas das lojas de departamentos do
CBD constituiam provavelmente 90% ou mais do volume total das vendas das lojas de
departamentos da drea metropolitana inteira.

Em 1958, as lojas centrais de mercadorias em geral, principalmente as lojas de
departamentos, nas grandes cidades de um milhao de pessoas e mais, tinham um volume
de vendas menor do que o agregado das vendas das lojas de departamentos em todos os
shopping centers fora do CBD, ou US$ 3,6 bilhoes, comparados com US$ 5,65 bilhoes,
como mostra a Tabela I.

Havia 125 shopping centers regionais em 1958, mas muitos outros foram con-
cluidos desde aquela data e o United States Retail Census of Shopping Districts [Censo
do Comércio Varejista dos Distritos de Compras nos Estados Unidos] de 1963 ird sem
didvida mostrar um crescimento ainda maior nas vendas das lojas de departamentos
fora do CBD.

Em 94 dreas metropolitanas com uma populacio de 100 mil pessoas e mais e uma
populacio total de 91.937.103 em 1960, as vendas em délares fora do CBD cresceram
53,8 %, mas no CBD somente 3,4%. Houve um declinio efetivo nas vendas de mercado-
rias em geral desde 1954 até 1958 nos CBDs de Los Angeles, Chicago, Filadélfia, Detroit,
Boston, St. Louis, Washington (D.C.), Cleveland, Baltimore, Milwaukee e Kansas City.

Esses novos distritos de compras planejados, com suas amplas dreas de estaciona-
mento, cobrem mais solo do que as dreas combinadas dos CBDs de todas as cidades
americanas. Calculei que havia 30.460 acres ou 47,5 milhas quadradas [123.271.620
m?] nos distritos comerciais centrais das dreas metropolitanas padrio nos Estados Unidos
em 1960, comparados com 33.600 acres, ou 52,5 milhas quadradas [136.752.000 m?]



TABELA | — Vendas de Mercadorias em Geral em CBDs por Grupos de Tamanhos de
Areas Metropolitanas

(Milhares de Dolares)
Aumento Percentual
1958 1954 1954-1958
Tamanho da Area Fora do Fora do No Fora do
Metropolitana | Populacdo | No C.B.D. C.B.D. No C.B.D. C.B.D. C.B.D. C.B.D.
1.000.000 e mais
500,000
—999,000 us us us us
250,000 61.582.070| $3.577.169| $5.652.995| $3.522.089| $3.837.350 1.6 47.3
—499,000 17.021.848 1.422.369 1.151.601 1.387.056 618.203 4.0 86.3
100,000 10.491.540 928.358 513.668 849.474 311.573 9.3 64.9
— 249,000 2.841.645 279.452 111.774 263.530 62.817 6.0 77.9
us us us us
TOTAL 91.937.103| $6.227.348| $7.430.038| $6.022.149| $4.829.943 3.4 53.8

HOYT, Homer. “Sales in Leading Shopping Centers and Shopping Districts in the United States”. Urban
Land, set de 1961.

em todos os tipos de novos shopping centers planejados'®. Desde 1960, contudo, muitos
novos shopping centers planejados foram construidos e existem agora provavelmente
150 shopping centers regionais. Em 1964, a drea de solo ocupada por esses shopping
centers, bem como aquela dos muitos novos “lojoes” de descontos com grandes dreas de
estacionamento, aumentou consideravelmente o espaco ocupado por shopping centers
em comparagio com 1960.

Em contraste com o tremendo crescimento dos distritos de compras planejados,
tem havido uma constru¢do bastante limitada de novas lojas de varejo nas 4reas centrais
das cidades, as notdveis excecoes sendo o Midtown Plaza em Rochester (Nova York);
a reconstrucdo do centro comercial de New Haven (Connecticut), com novas lojas de
departamentos, escritérios e garagens, ligadas por uma nova rodovia a via expressa exis-
tente; os locais das novas lojas de departamentos da Sears Roebuck e da Dayton no centro
de St. Paul e a construgio de garagens para lojas de departamentos em outras cidades.

Edificios de Escritérios — A expansio de edificios de escritérios, diferentemente das
lojas de varejo, ndo tem relagio direta com o crescimento da populagao, mas depende
inteiramente do grau em que uma cidade se torna um centro financeiro ou gerencial,
regional ou internacional, de escritdrios. Ainda nio se pode propor generalizacdes a res-
peito de edificios de escritérios aplicdveis a todas as cidades, dado que o nimero de pés
quadrados de espaco per capita para escritdrios nas dreas metropolitanas varia de 2,2 pés
quadrados em San Diego a 7,5 pés quadrados em Chicago, 16 pés quadrados em Nova
York e 25 pés quadrados [2,3225 m?] em Midland (Texas).

3 HOYT, Homer. “Changing Patterns of Land Values™. Land Economics, maio de 1960, p.115.
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A cidade de Nova York se tornou o mais destacado centro de escritérios centrais
dos Estados Unidos, com um espago de escritérios estimado em 171.300.000 pés qua-
drados. Teve um tremendo crescimento desde 1946, com 55 milhées de pés quadrados
acrescentados desde a Segunda Guerra Mundial. A tendéncia tem sido na direcio das
dreas residenciais, longe da Wall Street no centro comercial para a Park Avenue, a 42nd
Street e a Third Avenue préxima da Grand Central Station. A maior concentragao do
mundo de edificios de escritérios fica nos distritos de Grand Central e Plaza da cidade
de Nova York. De 1947 até 1962 inclusive, houve um crescimento total de 50.632.000
pés quadrados de drea de escritérios para locagao em Manhattan, das quais 33.839.000
pés quadrados, ou 66,8%, estavam nas dreas de Grand Central e Plaza. No mesmo perio-
do, na drea do Baixo Manhattan, ou dos distritos financeiro, da prefeitura e dos seguros
combinados, foram construidos 10.935.000 pés quadrados ou 21,6% do total. Uma
inversdo parcial da tendéncia na dire¢io da drea residencial em Manhattan resultard do
proposto edificio do World Trade Center com 10 milhoes de pés quadrados de espago
de escritérios, em torres gémeas de 1.350 pés [411,5 metros] de altura, no Lower West
Side; esse desenvolvimento, pela Port of New York Authority, serd iniciado em 1965 e
sua conclusao estd agendada para 1970".

Em Washington (DC), hd aproximadamente 16 milhées de pés quadrados de espa-
co de escritérios. Estima-se que 11 milhoes de pés quadrados foram construidos desde
1946, dos quais 9 milhées de pés quadrados na drea a oeste da 15th Street, na direcio
do crescimento residencial de alta classe.

A localizacio de novos edificios de escritérios nas dreas centrais da cidade central
foi determinada em parte pelo cortico ou dreas arruinadas, com prédios velhos que
poderiam ser demolidos, tais como no Golden Triangle de Pittsburgh ou o Penn Center
na Filadélfia, ou a construgao de propriedades verticalizadas ao lado de trilhos de ferro-
vias, como os edificios Merchandise Mart e Prudential em Chicago, o edificio Pan Am
e outros edificios na Park Avenue em Nova York e o edificio Prudential em Boston. A
possibilidade de assegurar solo a um custo relativamente baixo na West Wacker Drive
em Chicago fez com que as companhias de seguros construissem ai. Algumas vezes esses
novos distritos de escritérios no estio no centro do transporte. Em Los Angeles, novos
edificios de escritérios se mudaram para longe do CBD em dire¢o a dreas residenciais
de alto padrao. Desde 1948 até 1960, construiu-se uma 4rea total de 15,5 milhées de pés
quadrados de escritérios em Los Angeles, dos quais somente 1.500.000 de pés quadrados
foram construidos numa drea de 400 acres do CBD, embora 1 milhao de pés quadra-
dos tenham sido erguidos em direcio a 4reas da franja do sudoeste ¢ oeste do CBD".
Essa descentralizagio estd em destacado contraste com a concentracao de escritérios na

cidade de Nova York.

1 The New York Times, 19 jan.de 1964.
5 Los Angeles Centropolis 1980, Economic Survey. Los Angeles Central City Committee and Los Angeles City
Planning Department, 12 dez de 1960, p.19.



Tem havido também uma tendéncia para a construgao de grandes edificios de com-
panhias de seguros, que empreendem uma operagio autossuficiente que nao depende de
contato com outras atividades, para se localizarem em amplos trechos de terreno a diver-
sas milhas do centro da cidade, como os edificios de escritérios regionais da Prudential,
em Houston e Minneapolis, em 1951, e o Connecticut General Insurance Company em
Hartford. Centros de escrit6rios também estdo se desenvolvendo em torno de alguns sho-
pping centers regionais, como em Northland em Detroit, Ward Parkway em Kansas City
e Lenox Square em Atlanta.

Em Houston, mais de 6 milhoes de pés quadrados de novos espagos para escritérios
foram acrescentados a 4reas no centro da cidade nos tltimos trés anos, o crescimento
seguindo para oeste na diregao das dreas de altas rendas. Enquanto o distrito principal de
edificios de escritérios da maior parte das cidades ainda estd dentro dos limites da 4rea
central, o centro de escritérios ndo permanece fixo, mas estd mudando na direcio das
dreas de altas rendas, como na cidade de Nova York, em Washington (D.C.), Los Ange-
les e Houston. Isso se d4 em conformidade com o enunciado que formulei em 1939'¢.

Um alto edificio de escritérios se eleva ao céu como um farol ou marco, construi-
do em muitas cidades de tamanho moderado por bancos, companhias de petréleo ou
companbhias de seguros em busca de prestigio, sem consideragio do custo ou demanda
de aluguéis. Em muitas cidades de populagao em crescimento alguns poucos edificios de
escritorios foram construidos. Assim, nio mais se pode propor generalizagoes a respeito
da localizacdo de edificios de escritdrios que venham a se aplicar a todas as cidades dos
Estados Unidos.

Hotéis e Motéis — Hd uma concentragiao de hotéis uns perto dos outros em grandes
cidades, de modo que podem acomodar convengoes; os hotéis centrais, no entanto, tem
diminuido de importincia devido aos novos motéis e hotéis para héspedes motorizados
(contando com estacionamentos) na periferia do CBD ou nos limites externos da cidade.
Esse rdpido crescimento dos motéis tanto dentro das cidades como na periferia constitui
um uso do solo nio antecipado em 1939.

Apartamentos em Areas Centrais — H4 uma tendéncia de construgio de novos
edificios de apartamentos nos CBDs ou perto deles, tais como as Marina Towers em
Chicago, os apartamentos em dreas de renovacio urbana no sudoeste de Washington
(DC) e tal como os propostos para a renovagio de Bunker Hill no centro de Los
Angeles. Por isso, o enunciado de Burgess de que “além das residéncias dos trabalha-
dores fica o distrito residencial, uma zona em que os apartamentos de melhor padrao
e residéncias de uma tnica familia predominam” deve ser agora modificado, tal como
foi em 1939, quando assinalei os casos da Gold Coast de Chicago e da Park Avenue
na cidade de Nova York'".

' HOYT, Homer. The Structure and Growth, cit., p.108.
7 Ihidem., p.23.
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Assim, face as mudangas dos usos do solo nos CBDs, o declinio geral do pre-
dominio das dreas varejistas centrais, o rdpido crescimento dos centros de escritérios
em algumas poucas cidades comparado com uma situacio estdtica em outras, a emer-
géncia de dreas renovadas e de motéis dentro das cidades, as descri¢oes anteriores dos
padroes das cidades americanas precisam ser revisadas para se conformarem com as

realidades de 1964.

A ZONA ATACADISTA E DE MANUFATURAS LEVES
Burgess descreveu a zona seguinte a0 CBD da seguinte maneira:

Ligando-se estreitamente as margens do distrito varejista fica a zona de comércio ata-
cadista e de industria leve. Espalhados por essa zona e circundando-a, prédios antigos
dilapidados formam as residéncias das classes trabalhadoras mais baixas, dos hobos e de
personagens de md reputacio. Aqui estdo ancorados os cortigos. Sao numerosas as lojas
baratas de artigos de segunda méo e florescem os cinemas ‘s6 para homens’ de ingressos
baratos e teatros de shows burlescos'®.

Esta é uma vivida descricao da West Madison Street e da South State Street de Chi-
cago dos anos de 1920. Desde aquela época, a fun¢io atacadista declinou grandemente
e com a venda direta dos fabricantes para os comerciantes, o Merchandise Mart de 4
milhées de pés quadrados, ao lado do Rio Chicago ao norte do Logp [como é chamado
o CBD de Chicago], absorveu a maior parte das fungées anteriormente desempenhadas
por atacadistas. A mistura de corticos e antigos prédios dilapidados com industria leve
estd sendo superada por projetos de renovagio urbana e o Distrito Industrial de West
Side em Chicago foi criado imediatamente ao oeste do Loop sobre terrenos desobstruidos.

A manufatura leve, particularmente a industria de confecgoes, ainda estd localizada
préxima do centro varejista e financeiro na cidade de Nova York, porque a industria de
confecgoes depende da moda e o entretenimento, dos compradores de fora da cidade.

Outras inddstrias de manufaturas leves apresentam tendéncia a mudar para longe do
centro da cidade, para os subtrbios, onde podem se assegurar de amplas 4reas de terre-
nos para fébricas de um s6 andar, armazenagem e estacionamento para os carros de seus
empregados. Essas novas fébricas modernas, em ambientes que se assemelham a parques,
que nao emitem barulhos fortes ou odores agressivos, nao sao objetadas mesmo pelas
dreas residenciais de classe média e os trabalhadores podem evitar o trafego da cidade ao
dirigir para seus empregos, ou podem morar nas proximidades.

'8 FISHER, Ernest M. Advanced Principles of Real Estate Practice. Nova lorque: Macmillan, 1930, p.126, citando
BURGESS, E. W. “The Growth of the City ...”. In: PARK, BURGESS & MCKENZIE. 7%e City, cit., cap. IL.



O DISTRITO DE FABRICAS OU DA INDUSTRIA PESADA

Em 1929 Burgess colocou o distrito atacadista na Zona I, o CBD, e descreveu a Zona
II como a Zona de Transi¢do, que inclufa o distrito industrial em seu cinturio interno,
da seguinte maneira:

Zona II: A Zona de Transicio.— Circundando o Distrito Comercial Central estdo as
4reas de deteriora¢io residencial causada pela penetragio do comércio e da industria a partir
da Zona I. Esta pode, portanto, ser chamada de Zona de Transi¢do, com um distrito de
fdbricas como seu cinturdo mais interno e um anel externo de vizinhangas em regressio,
de colénias de primeira fixagio de imigrantes, de distritos de casa de pensio, de 4dreas de
homens sem lar, de reftgio do jogo, de comércio clandestino de bebidas, de vicios sexuais
e de locais de origem do crime. Nessa drea de deterioragio fisica e desorganizacio social
nossos estudos mostram a maior concentragio de casos de pobreza, de habitagoes ruins, de
delinquéncia juvenil, de desintegracio familiar, de doenga fisica e mental. A medida que
as familias e os individuos prosperam, escapam desta drea para a Zona II1, além dela, dei-
xando para trds, abandonados, um residuo de derrotados, desorientados e desamparados."

Em 1939 assinalei as tendéncias das industrias pesadas de se mudarem de localizagoes
mais préximas na “Zona de Transi¢io”*’. Desde aquela época a industria pesada tendeu
cada vez mais a buscar localiza¢des suburbanas ou dreas rurais, e agora quase todos os
trabalhadores chegam em seus préprios automdveis e na maior parte vivem eles préprios
nas 4reas suburbanas. A localizacio das fibricas em dreas de cortigos nao ¢ agora desejada
pois os funciondrios administrativos e os trabalhadores nas fibricas nao mais vivem ai.
Todas essas razoes que citei em 1939 para as industrias se mudarem para dreas suburbanas
se aplicam com for¢a ainda maior em 1964.

Com relagio aos usos residenciais, essa zona de transicio foi definida como o cor-
tico e a drea arruinada de Chicago em 1943?' e sob as leis da remogao dos cortigos e de
renovagao urbana que possibilitaram as autoridades federais adquirirem, por condenagao
judicial, propriedades em 4reas arruinadas, foi extensamente desobstruida e reconstruida
com apartamentos modernos, tanto por empreendimentos privados como publicos. Os
remanescentes dessa drea que nao foram removidos ainda retém as caracteristicas que
Burgess descreveu em 1929 e os problemas de delinquéncia juvenil e de superpopulagao
foram acentuados nos tltimos 35 anos pela migracao interna de familias negras de baixa
renda para Chicago assim como para outras cidades do norte do pais.

19 BURGESS, Ernest W. “Urban Areas”, cit.

2 HOYT, Homer. cit., p.20.

2! Chicago Plan Commission. Master Plan of Residential Land Use of Chicago (Homer Hoyt, Director of Research).
Chicago: 1943, fig. 89, p.68.

H2008 ® 139



140 m plural 15m

A ZONA DAS RESIDENCIAS DOS TRABALHADORES

Circundando a zona de transigio, agora 4rea de corticos e arruinada, fica a Zona
II1, descrita por Burgess da seguinte maneira:

A Zona das Residéncias dos Trabalhadores Independentes. Este terceiro amplo anel
urbano, em Chicago como em outras cidades industriais do norte, é constituido em grande
parte por vizinhancas de segunda fixacao de imigrantes. Seus habitantes sao aqueles que
desejam viver perto, porém niao demasiado préximo, de seu trabalho. Em Chicago é uma
drea de habitacio nao constituida por iméveis de aluguel, prédios de apartamentos, ou
por moradias isoladas; seus limites foram grosseiramente determinados pela ocorréncia
dos sobrados de duas moradias, geralmente construidos de madeira, com o proprietdrio
vivendo no andar de baixo ¢ um inquilino no outro.”?

As construgoes dessa zona, agora 35 anos mais velha do que quando Burgess escreveu
em 1929, foram em geral classificadas no Plano Mestre de Uso do Solo Residencial de
Chicago como “dreas de conservagio™. Essa drea ainda nao é um cortico, mas ¢ a seguin-
te em ordem de prioridade a ser desobstruida. Em alguns quarteiroes, constru¢oes mais
antigas podem ser demolidas e algumas mais novas recuperadas. Uma grande propor¢ao
de seus antigos ocupantes, familias brancas com criancas em idade escolar, se mudaram
para os subtrbios e agora ela é ocupada principalmente por pessoas brancas solteiras,
familias brancas mais velhas ou por familias de negros de todos os grupos de idade.

Em alguns casos esses setores residenciais mais antigos préximos do centro podem
ser recuperados e se tornar elegantes, tal como na drea de Georgetown de Washington
(D.C.), Rittenhouse Square em Filadélfia e o Near North Side de Chicago, e esta é uma
excegdo a ser notada em relacio a teoria de Burgess.

A AREA DAS MELHORES RESIDENCIAS

ZonaIV: A Zona das Melhores Residéncias. Continuando para além das vizinhancas de
segunda fixacio de imigrantes, chegamos a Zona das Melhores Residéncias, na qual vive a
grande classe média dos americanos nativos, pequenos homens de negécio, profissionais,
funciondrios administrativos e vendedores. Anteriormente comunidades de casas isoladas,
estdo se tornando, em Chicago, 4reas de prédios de apartamentos e de hotéis residenciais.*

22 BURGESS, Ernest W. “Urban Areas”. cit.
% Chicago Plan Commission. cit.
2 BURGESS, Ernest W. “Urban Areas”. cit.



Essa zona foi classificada no Plano Mestre de Uso do Solo Residencial de Chicago de
1943 como “estdvel”, indicando que as residéncias ainda constitufam construgdes s6lidas
e tinham ainda muitos anos remanescentes de vida util. Como os ocupantes, imigrantes
de segunda fixacdo agora indistinguiveis da populagio nativa, se mudaram da zona III
para essa drea, muitos dos antigos residentes se mudaram principalmente para novas
dreas perto da periferia da cidade, ou para suburbios. Algumas das dreas tornadas vagas
por eles sao agora ocupadas pela populagao nao branca.

A ZONA DOS “COMMUTERS”
Burgess descreveu a zona dos “commuters” da seguinte maneira:

Zona V: A Zona dos “Commuters”. Para além das dreas das melhores residéncias fica
um anel de pequenas cidades, vilas e aldeias circundantes que, considerados em conjunto,
constituem a Zona dos “Commuters”. Também sdo, fundamentalmente, subtrbios dormi-
térios, porque a maioria dos homens que af residem passam o dia trabalhando no Centro
da Cidade, s6 retornando a noite.”

Burgess considerou, assim, em sua quinta zona, a existéncia de cidades suburbanas.
Contudo, refere-se a elas como um “anel”, o que implica que formavam um cinturao
circular ao redor de Chicago. Todavia, na época em que Burgess escreveu em 1929, nio
havia um circulo de pequenas cidades ao redor de Chicago, mas um padrio de localida-
des ao longo de ferrovias com seis grandes faixas de localidades suburbanas se irradiando
a partir da massa central de Chicago como os raios de uma roda e com grandes 4reas
vagas no meio®. O crescimento anterior de Chicago havia tomado a forma primeiro de
ampliagoes de localidades em forma de estrela do mar ao longo das principais rodovias e
linhas de bondes?”. Por volta de 1929, as dreas vagas na cidade entre esses prolongamentos
haviam sido preenchidos por residéncias, de modo que entdo havia de fato cinturées ou
circulos concéntricos de dreas ocupadas dentro da cidade de Chicago. Naquela época,
contudo, a drea suburbana de Chicago se conformava ao padrio axial de crescimento,
com o setor de rendas mais altas localizado sobre uma das seis faixas radiais — a North
Shore, ao longo do Lago Michigan. Havia outras dreas de altas rendas nas outras faixas
de crescimento, mas nenhum cinturio continuo de dreas de altas rendas ao redor de
Chicago. Desde 1929 as dreas vagas entre essas extensoes radiais de localidades ao longo
de ferrovias suburbanas foram amplamente preenchidas por residéncias de habitantes de
rendas médias. Muitos dos novos distritos de compras planejados estao agora localizados

5 Idem.
% Chicago Plan Commission. cit., frontispicio, p.2.

7 Ihidem., fig. 3, p.22.
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em meio a essas faixas de ocupagio original ao longo das ferrovias, onde amplos trechos
vagos podiam ser assegurados.

Além dessas cinco zonas, Burgess depois identificou duas zonas adicionais situadas
além da drea construida da cidade: “A sexta zona é constituida pelos distritos agricolas
que ficam dentro de um circulo de ‘commutation’. [...] A sétima zona ¢ a hinterlandia
da metrépole™®.

Richard M. Hurd, em seu cldssico Principles of City Land Values” jé havia, ainda
em 1903, desenvolvido os principios central e axial de crescimento urbano; todavia,
para muitas pessoas, antes de Burgess formular sua teoria muitos anos depois, as cida-
des pareciam ser uma mistura cadtica de construgdes sem nenhuma lei governando seu
crescimento. Burgess, com aguda capacidade de observacio e sem todo o grande corpo
de dados de censos e planejamento que foi tornado disponivel desde que escreveu,
propos uma notdvel formulagao de principios que estariam governando o crescimen-
to das cidades americanas em 1929 e relacionou esses principios aos fatos bdsicos da
sociedade humana. Desde 1929, todavia, ndo somente os vastos e detalhados dados
urbanos dos censos dos Estados Unidos foram tornados disponiveis para estudos e
andlises, mas também mudangas dindmicas ocorreram em nossa economia que tiveram
uma profunda influéncia sobre a estrutura de nossas cidades. Desde 1929, mais de 10
milhdes de novas casas foram construidas nas franjas suburbanas das cidades americanas,
além da antiga massa central, em dreas tornadas disponiveis para ocupacio residencial
pelo aumento do nimero de automéveis particulares de passageiros nos Estados Uni-
dos, de 8 milhdes em 1920 para 66 milhdes em 1964, e as rodovias subsequentemente
construidas para acomodi-los.

Os prédios de apartamentos, antes confinados a localizagées ao longo de vias do
metrd subterrineo ou elevado ou perto de estacoes ferrovidrias suburbanas, estao agora se
difundindo nos subtrbios, longe do trinsito de massa. Muitas familias sem filhos em idade
escolar desejam a conveniéncia de um apartamento, que nao envolve nenhum trabalho de
cortar grama, pintura e reparos, e com os confortos do ar condicionado e frequentemen-
te uma piscina comunitdria. Comunidades completas estao agora se desenvolvendo nos
subtirbios, com uma mistura de residéncias de uma s6 familia, casas de cidades pequenas
e apartamentos, e com suas proprias igrejas, escolas, shopping centers e industrias leves,
algumas mesmo com um campo de golfe e caminhos para passear a cavalo, das quais o
desenvolvimento de Reston perto do Aeroporto Dulles na drea de Washington (D.C.),
com 7 mil acres, constitui um exemplo destacado. Assim, as mudancas dindmicas do
ultimo quarto de século tornam necessdrio revisar os conceitos desenvolvidos desde os
estudos das cidades americanas em 1925 ¢ 1939.

8 BURGESS, Ernest W. “The New Community and Its Future”. The Annals of the American Academy of Political
and Social Science, vol. 149, maio de 1930, pp. 161-162.
» HURD, Richard M. Principles of City Land Values. Nova York: The Record and Guide, 1924 (1.2 ed.: 1903).



A TEORIA DOS SETORES

Um conceito precisa ser novamente examinado: a teoria dos setores do desenvolvi-
mento residencial. Em 1939 formulei a teoria dos setores, com vistas em que as dreas de
altas rendas das cidades estariam em um ou mais setores da cidade e nao, como Burgess
parecia sugerir quando disse: “além das residéncias dos trabalhadores fica o distrito resi-
dencial, uma zona em que predominam prédios de apartamentos do melhor padrio e
residéncias para uma sé familia”.

Num estudo de 64 cidades americanas, quarteirdo por quarteirao, baseado em surveys
bésicos da Administragao de Projetos de Trabalho do governo federal, de 1934, ¢ em estu-
dos de certo niimero de grandes dreas metropolitanas, preparei mapas que mostravam que
as areas de altas rendas se localizavam num ou mais setores da cidade, e nio formavam de
maneira completa um circulo ao redor dela. Isso mudou desde 1939? Num survey de toda
adrea metropolitana de Washington (D.C.) de 1954, descobriu-se que a principal concen-
tragio das familias de altas rendas estava na drea do Distrito a oeste de Rock Creek Park,
continuando na drea de Bethesda do Condado de Montgomery, na Maryland. Havia outros
aglomerados de altas rendas espalhados na drea de Washington. Em surveys de outras dreas
metropolitanas descobriu-se que a principal concentragio de familias de altas rendas ficava
do lado norte de Dallas, a oeste e sudoeste de Houston, em dire¢ao ao norte ao longo da
Lake Shore de Chicago, do lado sul de Kansas City, na drea de Beverly Hills de Los Angeles,
do lado sul de Tulsa, do lado norte de Oklahoma City, do lado oeste de Filadélfia e do lado
sudoeste de Minneapolis. Na drea metropolitana de Nova York hd certo nimero de nédu-
los de altas rendas no Condado de Westchester, nos Condados de Nassau e de Bergen e de
Essex em Nova Jersey, mas o movimento predominante era em diregdo ao norte e ao leste.

Numa viagem para grandes cidades da América Latina que fiz no verdo de 1963,
verifiquei que as residéncias e apartamentos mais finos de uma s6 familia nas cidades de
Guatemala, Bogotd, Lima, La Paz, Quito, Santiago, Buenos Aires, Montevidéu, Rio de
Janeiro, Sao Paulo e Caracas se localizavam somente num dos lados da cidade™.

O automével e o resultante cinturao de rodovias que circundam as cidades americanas
tornaram acessiveis vastas regides além das dreas ocupadas existentes e o crescimento futu-
ro de 4reas residenciais de alto padrio provavelmente nio ficard confinado inteiramente
a setores rigidamente definidos. Como resultado da maior flexibilidade dos padrées do
crescimento urbano resultantes dessas vias expressas radiais e cinturées de rodovias, algu-
mas comunidades de renda mais alta estdo se desenvolvendo além dos setores de rendas
baixas, mas essas comunidades usualmente nao desfrutam de um padrao social tao alto
como as novas vizinhancas localizadas no setor das altas rendas.

% HOYT, Homer. “The Residential and Retail Patterns of Leading Latin American Cities”. Land Economics, nov.
1963.
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MUDANCAS NO CRESCIMENTO POPULACIONAL NAS AREAS
METROPOLITANAS FORA DOS ESTADOS UNIDOS

Uma vez que a taxa de crescimento da popula¢io, particularmente das grandes cida-
des de um milhdo de habitantes e mais, é um elemento muito importante na mudanga
da estrutura urbana, examinemos essas diferentes taxas de crescimento®'. De fato, tem
havido uma ampla variagdo na taxa do crescimento da populagio nas grandes dreas
metropolitanas ao redor do mundo desde 1940. Na Inglaterra, em Londres e em outras
grandes dreas metropolitanas, a popula¢o tem permanecido estaciondria; no Continente
Europeu sem contar a Russia, a taxa de crescimento das grandes dreas metropolitanas se
reduziu para 20% na década de 1950 a 1960. Na Rassia, oito das maiores dreas metropo-
litanas mais antigas cresceram em populacio somente 15% de 1939 até 1962, mas nesse
periodo muitas cidades inteiramente novas foram construidas e outras cidades menores
cresceram em tamanho, fazendo com que a Rissia tenha agora 176 dreas metropolitanas
com uma populagao de 100 mil habitantes ou mais. A China teve um grande impulso de
crescimento urbano desde 1945 até 1950 e registra um ganho de 91% na populagio de
dezoito grandes dreas metropolitanas, em resultado de seu processo de industrializacao
forgada. Isso foi considerado como tendo ido longe demais e os moradores das cidades
receberam ordem para voltar para as fazendas para elevar a produgao de alimentos. As
cinco maiores concentragoes de dreas metropolitanas do Japao cresceram em niimero
de habitantes aproximadamente 41% desde 1951 até 1961. Trens suburbanos rdpidos
levam e trazem trabalhadores de seus locais de emprego no centro das cidades. Na India,
Delhi e Nova Delhi mais do que dobraram sua populacio de 1951 a 1961 em resultado
de atividades governamentais e manufatureiras enormemente ampliadas. Outras grandes
cidades da India cresceram rapidamente, com 300 mil pessoas ou mais dormindo nas
ruas de Calcutd. Na Austrélia, Sydney e Melbourne cresceram em torno de 32% de 1951
a 1961. No Egito, Cairo ganhou 155% de aumento de habitantes desde 1940, como
resultado de ser a principal sede do mundo drabe. Cidades africanas como Nairobi e
Leopoldville cresceram rapidamente. Na América Latina, a populacio urbana explodiu,
com oito de suas maiores dreas metropolitanas ganhando 166% de 1940 a 1962. A 4rea
metropolitana de Sao Paulo, que saltou de 1.380.000 para 4.373.00 habitantes, ganhou
217%. A Cidade do México foi de 1.754.000 para 4.666.00 habitantes, um aumento
de 166%, no mesmo periodo.

3 HOYT, Homer. “World Urbanization: Expanding Population in a Shrinking World”. Urban Land Institute
Technical Bulletin, Washington (D.C.), n. 43, abr. 1962. Ver também: HOYT, Homer. “The Growth of Cities
from 1800 to 1960 and Forecasts to Year 2000”. Land Economics, mai.1963, pp. 167-173.



MUDANCAS NA ESTRUTURA DAS CIDADES FORA DOS ESTADOS UNIDOS

Enquanto hd algumas semelhancas entre os padrées de crescimento urbano dos
Estados Unidos e das cidades estrangeiras, como por exemplo, na teoria dos setores, hd
também algumas marcantes diferengas, em resultado dos cinco fatores seguintes:

(1) Posse de Automéveis. O principal fator que estd possibilitando a expansio das
populagdes urbanas, o desenvolvimento de vastas dreas de residéncias de uma s6 familia
em amplos terrenos longe das principais vias de transito, o desenvolvimento de tantos
novos shopping centers e tantas fdbricas em localizagoes dispersas, foi a quase universal
posse de automdveis por particulares. Somente nos Estados Unidos, Nova Zelandia,
Austrilia e Canadd, que desenvolveram padroes urbanos semelhantes aos nossos, ocorreu
uma alta taxa de posse de automéveis pela populagio em 1955, ou de 181 por mil no
Canadd e 183 na Austrélia até 339 por mil nos Estados Unidos®*. Nagées do Norte da
Europa tiveram um aumento de 58 para 111 carros por mil pessoas, mas a maioria das
nagoes asidticas e africanas e a maioria dos paises da América do Sul tinham menos de
15 carros por mil pessoas de sua populagao. A Argentina e o Uruguai tinham 32 carros
por mil habitantes em 1955.

O ntmero de automéveis no noroeste da Europa mostrou marcantes ganhos recen-
temente: na Alemanha Ocidental, de 1955 a 1963, a taxa cresceu de 58 para 122 por
mil pessoas; no Reino Unido, para o mesmo periodo, a taxa aumentou de 92 para 120
por mil pessoas e para 0 mesmo periodo, na Bélgica, a taxa cresceu de 60 para 106 por
mil pessoas.

Obviamente, na maior parte do mundo a populagio urbana deve depender de 6ni-
bus e bicicletas e viver em apartamentos que podem ser economicamente servidos por
metrds subterraneos, bondes ou 6nibus. Por conseguinte, a grande expansao pelas dreas
rurais pode ocorrer somente quando hd ferrovias suburbanas como em Buenos Aires, Rio
de Janeiro, Delhi e Téquio, ou metrds subterrineos como em Londres, Moscou, Téquio,
Madri, Barcelona e Paris. Familias pobres vivem em dreas centrais em vertentes de colinas
ingremes no Rio de Janeiro e Caracas, em barracos construidos por elas mesmas; vivem
em quarteirdes de iméveis de aluguel no centro de Hong Kong, dormem nas ruas no
centro de Calcutd e constroem choupanas de barro no centro de Nairobi.

(2) Posse Privada de Imdveis. O padrio das cidades americanas ¢ o resultado da posse
privada do imével, que nao pode ser tomado por sentenca judicial, exceto para um uso
publico ou numa drea arruinada, e pela qual deve ser paga uma compensacio quando
desapropriada. Existe hoje um controle de zoneamento quase universal, que regula os
tipos de uso, densidade de uso e a altura das edificagoes; mas esses controles, adotados
pela primeira vez em Nova York em 1916, nio tiveram nenhum efeito sobre o crescimento

32 GINSBURG, Morton. Atlas of Economic Development. Chicago: University of Chicago Press, 1961, p.74.
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urbano inicial e foram modificados ou alterados milhares de vezes. De outra forma, nio
teria sido possivel construir 8.300 novos shopping centers, quase todos exigindo zonea-
mento em profundidade mais do que zoneamento em faixas, nem poderiam milhares de
edificios de apartamentos terem sido construidos em 4reas suburbanas.

Consequentemente, ¢ impossivel preservar dreas verdes e espagos abertos sem pagar
pelo direito de manté-los. Enquanto o setor publico nio pode impedir o proprietdrio
privado de construir em seu terreno, as disposi¢oes de zoneamento em algumas comuni-
dades, exigindo de um a cinco acres (404,7 a 2.023,5 m?) de terreno para cada casa, tém
praticamente limitado a utilizagao para ocupacao por familias ricas, devido aos altos custos
de linhas de abastecimento de dgua e esgotos e a pavimentagio das ruas em tais dreas de
densidade baixa virtualmente impede a construgao de casas para ocupacio por familias de
renda média ou baixa. O espraiamento urbano, ou preenchimento de todas as 4reas vagas,
tem sido a perdi¢ao dos planejadores que gostariam de restaurar o antigo padrio em forma
de estrela. Onde o Estado possui todos os terrenos, como na Russia, ou os controla rigida-
mente, como na Finlindia, aglomerados densos de apartamentos podem ser construidos
ao longo de linhas de metrd subterrineo e as dreas entre elas mantidas vagas.

(3) As Atragoes das Areas Centrais. As ireas centrais de comércio varejista das cidades
estrangeiras nao deterioraram em resultado da competi¢io com shopping centers peri-
féricos pois hd poucos desses devido & pequena quantidades de automéveis particulares.
Multidées se aglomeram na Calle Florida em Buenos Aires e na Jirén de la Unién em
Lima, que so fechadas para o trifego de automéveis no hordrio comercial. Galerias, que
sa0 uma elaborada expansao da arcada [uma cal¢ada coberta ladeada por arcos], frequen-
temente se erguendo até a cinco ou seis andares, foram recentemente construidas nas
dreas centrais de Santiago, de Sao Paulo e do Rio de Janeiro. Rotterdam tem sua nova
drea de comércio varejista central; Coldnia sua rua de compras, uma via de pedestres.
Nessas cidades estrangeiras, os residentes consideram a drea central sua principal atragao.
Os parques de Toquio, Londres, Paris, Buenos Aires e Rio de Janeiro sdo parte da drea
central; 0 mesmo ocorre com os paldcios e escritérios do governo, as grandes catedrais,
os museus, teatros, restaurantes e a vida noturna de muitas das cidades estrangeiras. O
Férum e o Coliseu em Roma, a Acrépole em Atenas, Notre Dame em Paris, a Abadia de
Westminster e a Torre de Londres, todas estio nas dreas centrais ou perto delas®.

Uma mudanga que estd ocorrendo ¢é a alteragao da linha do horizonte de muitas
das cidades estrangeiras — com o advento do alto edificio de escritérios. Antigamente,
as cidades fora dos Estados Unidos prezavam sua linha de horizonte uniforme somente
interrompida pelo pindculo de uma grande catedral ou de uma Torre Eiffel. Mas hoje em
dia os edificios de escritérios elevam-se ao alto em Londres e Milao; estdo sendo plane-
jados em Paris. Caracas tem suas Torres Gémeas de trinta andares; o Rio de Janeiro um

33 HOYT, Homer. “The Structure and Growth of American Cities Contrasted With the Structure of European
and Asiatic Cities”. In: Urban Land. Washington (D.C.): Urban Land Institute, set. 1959.



novo edificio de escritérios de 35 andares, o Central; a Cidade do México seu edificio
de escritdrios de 32 andares e Sao Paulo tem uma grande concentragio de edificios altos
em sua area central.

(4) Estabilidade da Moeda. A grande expansio de edificios nos Estados Unidos foi
financiada por dinheiro emprestado de bancos e companhias de seguros. A despeito de
uma inflagio gradual, a maior parte das pessoas tem mantido a confian¢a no délar ame-
ricano. O volume de crédito hipotecdrio para constru¢io para unidades de uma a quatro
familias cresceu de US$ 17,4 bilhoes para US$ 182,4 bilhoes em dezembro de 1963. Os
shopping centers sdo financiados com base em contratos de arrendamento garantidos por
inquilinos de lojas em cadeias nacionais, que proporcionam recursos suficientes para a
construgao do shopping center. Em nagées como o Brasil, porém, onde as taxas de juros
sao de trés a cinco por cento ao més e o cruzeiro caiu de 384 para 1.300 em relacio ao
ddlar no periodo de um ano, é impossivel assegurar empréstimos a longo prazo. Edifi-
cios novos somente podem ser efetuados por pagamentos em dinheiro & medida que o
trabalho prossegue. Uma inflagdo de certo grau marcante nos Estados Unidos diminui-
ria drasticamente a oferta de recursos hipotecdrios disponiveis para novas construgoes.

(5) Leis de Renovagio Urbana. O governo federal em 1952 foi autorizado pelo Con-
gresso a pagar dois ter¢os da diferenca entre o custo de aquisigdo das dreas arruinadas ¢ o
preco de revenda para novos desenvolvimentos. Isso tornou possivel a desobstrucio e a
reconstrucdo de dreas centrais que nio poderiam ser feitas sem o poder de declaracio de
condenacio por sentenga judicial e também sem a subscri¢ao da diferenga entre o custo
de aquisigao e o valor da reutilizagio.

Os principios do crescimento e da estrutura urbana, formulados com base na expe-
riéncia em cidades nos Estados Unidos antes de 1930, estio sujeitos, assim, a modificagio,
nao sé como resultado de mudancas dindmicas nos Estados Unidos nas tltimas poucas
décadas, mas, também quando se busca aplicd-los a cidades estrangeiras, esses principios
aqui originados, estao sujeitos a revisdes posteriores.
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