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RESUMO

Sdo Jodo da Boa Vista localiza-se no interior de S&o Paulo, faz parte da mesorregido de
Campinas e é centro da microrregido de S&o Jodo da Boa Vista, dista-se a 220 km da capital
do estado e possui uma populacdo de 89.564 (IBGE, 2016). Assim como outras cidades
médias, Sdo Jodo da Boa Vista apresentou grande crescimento econémico e urbano nos
ultimos anos, modificando a dindmica urbana da cidade. Na ultima década, inimeros novos
loteamentos foram implantados no municipio, principalmente condominios fechados de
médio e alto padrdo e moradias de interesse social, que se refletiu em novos fendmenos
urbanos, como a segregacao socioespacial. Visto isso, essa pesquisa visou contribuir na
discussdo sobre o processo de dindmica urbana do municipio de Séo Jodo da Boa Vista (SP),
compreendeu-se a producdo do espaco urbano no municipio, abordando especialmente a
instalacdo de novos loteamentos na Ultima década e suas consequéncias. 1sso se efetuou por
meio de um olhar geral sobre a mancha urbana, trazendo uma caracterizacao geral da cidade,
0s processos de urbanizacao recente, os principais eixos de expansdo, de valorizacdo, as areas
em adensamento e ainda os novos loteamentos produzidos com incentivos do programa
Minha Casa, Minha Vida, do governo federal e a constru¢cdo de inumeros condominios
fechados. Para a realizacdo da pesquisa, foram elaboradas revisdes bibliograficas sobre os
temas estudados, utilizados softwares de geoprocessamento para a construcdo de mapas,
coletados dados em variadas fontes, que em conjunto com trabalhos de campo, entrevistas e
verificacdo de jornais, possibilitaram a obtencdo do resultado apresentado. Por fim, foram
analisadas tendéncias de empreendimentos nas periferias da cidade, tanto os voltados a
populacbes de média e alta renda, quanto as de baixa renda, além da investigacdo das acdes
dos agentes produtores do espa¢o urbano, como o Estado e os agentes imobiliarios, baseados

nos interesses capitalistas.

Palavras-Chave: Geografia Urbana; Analise Intraurbana; Sdo Jodo da Boa Vista; Producao

do Espaco Urbano; Cidade Media.



ABSTRACT

S8o Jodo da Boa Vista is located in interior of S&o Paulo state and has an estimated
population of 89.564 (IBGE, 2016). Like other medium-sized cities, Sdo Jodo da Boa Vista
has presented great economic and urban growth in recent years, modifying the urban
dynamics of the city. In the last decade, innumerable new allotments were implanted in the
municipality, mainly closed condominiums of medium and high standard and houses of social
interest, which was reflected in new urban phenomenon, as the socio-spatial segregation.
Considering this, this research demanded to contribute with the discussion about the process
of urban dynamics of the municipality of Sdo Jodo da Boa Vista (SP), it was understood the
production of the urban space in the city, addressing especially the installation and
consequences of new allotments in the last decade. This was done through a general look at
the urban spot, bringing a general characterization of the city, recent urbanization processes,
the main axes of expansion, valorization, densification areas and also the new allotments
produced with incentives of program "Minha Casa, Minha Vida", of the federal government
and the construction of countless closed condominiums. For the accomplishment of the
research, bibliographical reviews on the studied subjects were elaborated, geoprocessing
softwares were used for the construction of maps, collected data in varied sources, that
together with fieldwork, interviews and verification of newspapers, made it possible to obtain
the result introduced. Finally, trends of real estate development in the periphery of the city
were analyzed, both those aimed at medium and high-income populations, as well as low-
income populations, additionally the investigation of the actions of agents producing urban

space, such as the State and real estate agents, based on capitalist interests.

Keywords: Urban geography; Intra-urban analysis; Sdo Jodo da Boa Vista; Production of the
Urban Space; medium-sized town.
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1. INTRODUCAO

O espaco das cidades capitalistas é identificado por usos diferenciados e sua produgéo
é resultado da acdo dos agentes urbanos que objetivam satisfazer os seus interesses.
Caracteriza-se pela fragmentacdo territorial, que reflete a divisdo da sociedade em classes,
além de um conjunto de distintos usos da terra, onde se encontram o centro da cidade, local de
concentracdo comercial, dos servigos, gestdo, inddstrias, lazer, distintas areas residenciais e
reservas para expansao futura da mancha urbana.

A discussao do espaco urbano é proveniente das relagdes socioespaciais estabelecidas
para a utilizacdo, ocupacao, transformacdo e producdo do espago geografico, resultando no
espaco como produto social e histérico, fruto da apropriagdo multitemporal por meio de
variados interesses e necessidades (CARLOS, 2007).

Os agentes produtores do espago urbano, como o Estado, os promotores imobiliarios,
proprietarios fundiarios e agentes socialmente excluidos, assumem papel de destaque na
concretizacdo da expansdo das cidades. Suas acbes sdo mediadas por interesses que se
refletem na producdo do espaco, gerando fendmenos como a segregacdo socioespacial, a
valorizagédo desigual do solo urbano e a caréncia de infraestruturas.

Como objeto de estudo para o desenvolvimento da pesquisa, adotou-se a cidade de Sao
Jodo da Boa Vista. Essa escolha partiu das rapidas transformac@es que a urbe sofreu em seu
espaco urbano, com a expansdo de sua malha, processo que modificou as dindmicas
intraurbanas e as relagdes entre os agentes produtores do espago. Ademais, outros trabalhos
foram desenvolvidos pelo autor na area de estudo, estimulando o procedimento das pesquisas
e aprofundamento do conhecimento produzido.

O municipio de S&o Jodo da Boa Vista, localizado no interior de Sdo Paulo, a 220
quilémetros da capital e, possui 89.564 habitantes, aglomerados principalmente na area
urbana (96,97%) (IBGE, 2016). Detém um IDH relativamente alto, de 0,797 e uma boa
infraestrutura, quando comparada a outras cidades de mesmo porte no Brasil.

Assim sendo, o objetivo principal dessa pesquisa foi analisar e compreender a
producéo do espago urbano de Sao Jodo da Boa Vista (SP), por meio do estudo intraurbano da
mancha continua de S&o Jodo, da verificacdo das acOes dos agentes produtores do espago
urbano e da espacializacdo de fenbmenos, como a verticalizagdo, segregacdo socioespacial e
instalagdo de empreendimentos residenciais.

Para alcancar a compreensao do estudo e dos objetivos propostos, esta monografia se

organiza da seguinte forma.



O primeiro capitulo intitulado “A producio do espaco urbano nas cidades
capitalistas” trata de aspectos tedricos sobre o espaco urbano das cidades capitalistas. Nele,
sdo ainda trabalhadas tematicas como a relacdo centro-periferia, producdo do espaco em
cidades medias, fragmentacdo do espaco, expansdo urbana, vazios urbanos, entre outros
conceitos relevantes para a compreenséo da producéo das cidades.

J& o segundo capitulo, “Agentes produtores do espago”, retrata 0s principais agentes
sociais envolvidos na producdo do espaco urbano, como 0s proprietarios dos meios de
producdo, proprietarios fundiarios, promotores imobiliario, o Estado e, 0s grupos sociais
excluidos, além de relacionar suas a¢ées com a producdo de condominios fechados e valor da
terra.

O terceiro capitulo “As politicas habitacionais na producio do espac¢o” trata dos
planos de habitacdo de interesse social, relacionando o papel do Estado, como produtor do
espaco urbano, o recente Programa Minha Casa, Minha Vida e 0s impactos na economia e na
cidade.

Por fim, o capitulo 4, “Analise Intraurbana de Sao Jodo da Boa Vista (SP)”, traz os
resultados da pesquisa baseados no objeto de estudo, a area urbana de Séo Jodo da Boa Vista.
Para isso, foi abrangida a Historia Geral de Sdo Jodo, assim como uma breve caracterizacéo
da cidade, alcancando o principal objetivo do trabalho, retratando a produgdo do espaco
urbano, as a¢des dos agentes sociais envolvidos e as politicas habitacionais para a urbe.

1.1 OBJETIVO GERAL

O objetivo desse trabalho foi analisar e compreender a producdo do espa¢o urbano de Séo
Jodo da Boa Vista (SP), por meio do estudo intraurbano da mancha continua da cidade, da
verificacdo das acOes dos agentes produtores do espago urbano e da espacializagcdo de
fendmenos, como a verticalizacdo, segregacdo socioespacial e instalacdo de empreendimentos

residenciais.

1.2 OBJETIVOS ESPECIFICOS

Para atingir o objetivo geral da pesquisa foi necesséria a realizacdo dos seguintes
objetivos especificos:
e Caracterizar a dinamica e a producdo do espaco urbano em Sdo Jodo da Boa Vista
(SP);



e Analisar as acOes dos agentes produtores do espaco urbano e as consequéncias para a
cidade e a vida urbana;

e Compreender os fendmenos urbanos decorrentes da expansdo urbana recente, como a
valorizagdo, verticalizagcdo, surgimento de subcentralidades, principais eixos de
expansdo comercial, industrial e residencial e, segregacéo socioespacial.

e Caracterizar a implantacdo de loteamentos de interesse social, financiados pelo
Programa Minha Casa, Minha Vida, no municipio de Sdo Jodo da Boa Vista (SP);

e Analisar as implicacdes socioespaciais da construcdo de moradias para a classe
trabalhadora;

e Agregar os resultados da monografia, almejando promover discernimento sobre o
espago intraurbano de S&o Jodo da Boa Vista, tal qual dos agentes e fendmenos

urbanos envolvidos na producao do espaco da cidade.

1.3 PROCEDIMENTOS METODOLOGICOS

Os metodos utilizados durante a pesquisa se iniciaram com o levantamento
bibliografico, por meio da consulta de livros, artigos e teses referentes ao tema, fornecendo
uma base concreta para a interpretacao e analise do espaco intraurbano de Sdo Jodo da Boa
Vista. Nessa etapa, 0s principais autores utilizados foram: Correa (1989; 2012); Lefebvre
(2006; 2008); e Sposito (2004; 2006).

Foram enumerados ainda dados e indicadores para a sustentacdo das argumentacdes,
extraidos principalmente da Prefeitura Municipal de Sdo Jodo da Boa Vista, do IBGE,
Fundacdo SEADE, site do Plano Sao Jodo 2050, FGMF e G&A. Por meio destas fontes, foi
possivel verificar e ter acesso a leitura de documentos publicos, como o Plano Diretor
municipal de 2006 e sua proposta de revisdo, Lei de Zoneamentos, Plano de Habitacdo de
Interesse Social da cidade, entre outros documentos fundamentais.

Para a coleta de informacbes, fotos e dados do mapeamento, foram realizados
trabalhos de campo para observacdo dos fendmenos da producdo do espagco urbano e
imobiliario. Além de entrevistas com alguns dos agentes produtores do espaco, como
responsaveis pela Assessoria de Planejamento, Gestdo e Desenvolvimento da cidade.
Verificaram-se arquivos de jornais locais e outras fontes de noticias que evidenciaram a agdo

dos agentes produtores do espaco urbano, bem como fendmenos espaciais da cidade.



Outro importante método utilizado na pesquisa foi a analise de cartas areas, imagens
de satélite e mapas, assim como a producdo de mapas que facilitaram a compreensdo da
espacializacao de fenémenos urbanos, como a segregacéo socioespacial e verticalizacao.

Para a realizacdo do estudo urbano de S&o Jodo da Boa Vista, optou-se por um estudo
da mancha urbana continua da cidade, aglomerando os bairros conectados e, ndo o perimetro
urbano legal da cidade, em discussdo atualmente (Ver figura 1). N&do foram considerados
bairros desconectados da cidade, como o Bairro Pedregulho, no limite com Vargem Grande
do Sul, a noroeste, e o0 bairro Jardim das Paineiras, conurbado a cidade vizinha de Aguas da

Prata, a leste.

Area Urbanizada do Municipio de Sdo Jodo da Boa Vista
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FIGURA 1: AREA URBANIZADA DO MUNICIPIO DE SAO JOAO DA BOA VISTA (SP)

Também foi considerado, para uma melhor compreensdo da espacializacdo e
fendmenos urbanos em S&o Jodo da Boa Vista, uma divisdo da cidade em cinco regides:
Central, Norte, Sul, Leste e Oeste. As regides resultaram do agrupamento de setores
censitarios urbanos utilizados pelo IBGE com caracteristicas similares, constatadas por meio

dos estudos de campo na cidade. Dessa forma, chegou-se ao mapa presente na figura 2.
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FIGURA 2: MAPA DA DIVISAO DA MANCHA URBANA DE SAO JOAO DA BOA VISTA POR REGIOES

Ainda ¢ importante ressaltar que a “Area Central”, destacada em alguns mapas, retrata
o nucleo do Centro da cidade e, a “Regido Central”, engloba o Centro e bairros proximos, que
contém caracteristicas transitorias entre a Area Central e a “cidade periférica”.

Para a elaboragdo do mapa “Evolucdo da Area Urbanizada” (figura 4), foram
resgatadas informacdes de mapas presentes no documento Analise Intraurbana, da empresa
FGMF (2015). Esta é a mesma fonte do mapa de uso do solo por inddstrias (figura 9).

As imagens de satelite modificadas foram obtidas e editadas junto & ferramenta
Google Earth Pro, da empresa Google. Assim como as analises por meio de imagens de
satélite e Google Street View.

Para a elaboragdo do mapa que identifica os edificios verticais em S&o Jodo da Boa
Vista (figura 11) foi considerada a concepc¢éo de verticalizacdo adotada por Mendes (1992), a
construcdo de edificios de 4 pavimentos ou mais caracteriza o processo. Por meio do
programa Google Earth Pro, foram obtidas imagens de satélite que possibilitaram o estudo do
meio urbano, e dos trabalhos de campo na area de estudo, obteve-se como resultado a
identificacdo de todos os edificios com quatro ou mais pavimentos da cidade.



E para o mapeamento dos condominios fechados horizontais (figura 16), dos
loteamentos populares e de interesse social (figura 27) e de localizagdo de diversos pontos da
cidade, foi utilizado o programa ArcGis 10.3, cruzando informacGes com dados obtidos e com
0 programa Google Earth Pro.

Posteriormente, para a elaboragdo do mapa da figura 15, “Setores censitarios urbanos
de S&o Jodo da Boa Vista por renda média familiar” foi utilizada a base de setores censitarios
do IBGE, junto com dados obtidos por meio do Censo IBGE 2010. Dessa forma, cruzaram-se
as informacoes, aplicando o método Manual de classificacdo para divisdo das faixas de renda,
que permitiu a divisdo entre faixas de renda associadas ao salario minimo de acordo com a
escolha do elaborador.

Enfim, foi realizada uma analise dos mapas tematicos, associando a base tedrica
estudada, com os trabalhos de campo realizados e demais metodologias de pesquisa,

resultando neste Trabalho de Conclusao de Curso.



2. APRODUCAO DO ESPACO URBANO NAS CIDADES CAPITALISTAS

O espaco urbano das cidades capitalistas é caracterizado por usos diferenciados e sua
producdo é resultado da acdo dos agentes de desenvolvimento urbano que objetivam satisfazer
0s seus interesses. Correa (1989) define o espaco urbano capitalista como o conjunto de
diferentes usos da terra, divididos em centro da cidade, local de concentragdo comercial, dos
servicos, gestdo, industrias, lazer, de distintas &reas residenciais e reservas para expansao
futura da mancha urbana (CORREA, 1989, p. 7). Esse espaco se dispde de forma
fragmentada, sendo articulado através de diferentes fluxos.

Além do fluxo visivel (pessoas, veiculos automotores), hd fluxos menos visiveis,

manifestando-se

(...) através das relacBes espaciais envolvendo a circulacdo de decisbes e
investimentos de capital, mais-valia, salarios, juros, rendas, envolvendo ainda a
pratica do poder e da ideologia. Estas relacfes espaciais sdo de natureza social,
tendo como matriz a propria sociedade de classes e seus processos (CORREA, 1989,

p. 8).

Para Henri Lefebvre, o espaco € onde a reproducdo da sociedade e as relagcdes sociais
se realizam. E a producdo do espago € resultado de um processo que envolve os aspectos
econdmicos, politicos e sociais, no qual o espaco € politico e instrumental, constituindo-se em
“lugar ¢ meio onde se desenvolvem estratégias, onde elas se enfrentam” (LEFEBVRE, 2008,
p. 172).

Quanto a fragmentagdo, Correa diz que “(...) o espaco da cidade capitalista é
fortemente dividido em &reas residenciais segregadas, refletindo a complexa estrutura social
em classes” (CORREA, 1989, p. 8). O espaco urbano é desigual, dessa forma,

As areas residenciais segregadas representam papel ponderavel no processo de
reproducéo das relagdes de produgdo, no bojo do qual se reproduzem as diversas

classes sociais e suas fracdes: os bairros sdo os locais de reproducdo dos diversos
grupos sociais (CORREA, 1989, p. 9).

Ainda segundo Cérrea (1989), a cidade possui uma dimensdo simbolica e se comporta
como o espago das lutas sociais. O espago urbano ¢ “fragmentado e articulado, reflexo e
condicionante social, um conjunto de simbolos e campo de lutas” (CORREA, 1989, p. 9). Os
processos da sociedade demandam fungdes urbanas que se concretizam em formas espaciais,
produzidas por agentes sociais.

Segundo Correa, “o espago urbano capitalista — fragmentado, articulado, reflexo,
condicionante social, cheio de simbolos e campo de lutas — € um produto social, resultado de

acOes acumuladas através do tempo, e engendradas por agentes que produzem e consomem
;



espaco”. Ainda de acordo com o autor, o espaco ¢ concretizado por agentes sociais, cujas
acOes sdo complexas, “(...) derivando da dinamica de acumulacédo de capital, das necessidades
mutaveis de reproducdo das relacdes de producdo, e dos conflitos de classe que dela
emergem” (CORREA, 1989, p. 11).

Segundo Maria Célia Silva Caiado e Maria Conceigdo Silvério Pires (2006), as
transformagfes na estrutura produtiva na atual etapa da reestruturacdo capitalista
correspondem a novas formas de ocupacéo e apropriacdo do espaco. Apontam também para o
fendmeno da dispersao entendido como a “expansdo do tecido urbano com ocupagdo em areas
isoladas da conurbacdo principal com predominio de baixas densidades, apoiadas em diversos
sistemas de infraestrutura viaria e dotadas de extensos espagos livres” (CAIADO; PIRES,
2006, p. 277). Nesse sentido, quanto mais o bairro é periférico e distante dos equipamentos
urbanos, mais baixo é o preco da terra. Ou seja, quem mora nestes espacos é a populacéo de
baixa renda.

Essas transformacdes sdo facilitadas pela intensificagdo da mobilidade espacial da
populacdo e a alteracdo nas relacbes dos espacos publicos e privados, com a difusdo de
loteamentos fechados e shoppings centers, por exemplo, com uma mais forte autossegregacéao
dos estratos de renda mais altas, enquanto as classes sociais economicamente mais
vulneraveis ficam inertes aos desejos capitalistas e acOes estatais, sendo estas
predominantemente coniventes com os objetivos de lucros dos agentes imobiliarios.

Os espacos livres citados anteriormente por Caiado e Pires (2006), podem ser
definidos, segundo Villaca (1985), como vazios urbanos. Ainda de acordo com o autor, 0s
vazios urbanos podem ser definidos como enormes extens@es de areas urbanas equipadas ou
semi-equipadas, com grandes quantidades de glebas e lotes vagos. Para esta definicdo, o autor
acima leva em consideracéo fatores como: terreno ou gleba, dimensao e tipo de proprietario.

No que tange a producdo do espaco urbano em cidades médias, tem-se que essas
cidades vém ganhando destaque economicamente no Brasil, como uma alternativa as
metrdpoles e as cidades pequenas. A definicdo de cidades médias e de cidades de porte médio
ndo é consensual, encontrando diferentes designacdes. Entretanto no Brasil, segundo Maria
Encarnagdo Spdsito, “o que se denomina como “cidades de porte médio” sdo aquelas que tém
entre 50 mil e 100 mil habitantes”. Contudo, nem todas essas cidades sdo conceituadas como
cidades médias, ja que estas sdo definidas, pela autora, como “aquelas que desempenham

papéis regionais ou de intermediagdo no 4mbito da rede urbana” (SPOSITO, 2006, p. 175).



Segundo Sposito, desde as Ultimas duas décadas do século XX, “(...) as cidades médias
paulistas t€ém ampliado seus papéis econdomicos” no que diz respeito a produ¢do industrial e
diversificacdo dos servicos e comércios nelas sediados (SPOSITO, 2004, p. 115).

Devido a concentracdo de renda, significativo crescimento vegetativo e urbanizacéo
acelerada e, a modificacdo do papel das pequenas cidades, 0 mercado de terras e de imoveis
urbanos foi um dos que mais se expandiram no estado de S&o Paulo, principalmente nas
cidades de médio porte. Resultando num movimento de “estruturas urbanas mais complexas e
a redefini¢do da periferia urbana” (SPOSITO, 2004, p. 115).

Segundo uma analise de Maria Encarnacdo Sposito, a tradicional estrutura urbana
brasileira de centro e periferia, na qual as areas centrais sdo dotadas de equipamentos de
melhor qualidade, além de melhores condi¢bes de vida, enquanto a periferia concentra as
residéncias da populacdo de menor poder aquisitivo, onde a precariedade se encontra mais
forte, tem sofrido alteracGes, anteriormente nas metropoles e, mais recentemente, nas cidades
medias.

Essa transformacdo na estruturacdo do espaco urbano se da pela efetivacdo dos
“interesses fundidrios e imobiliarios”, com a instalagcdo de “novos equipamentos comerciais €
de consumo”, como shoppings centers, ou “pela implantacdo de novos habitats urbanos”, ou
seja, os loteamentos fechados, principalmente nas periferias das cidades, modificando a
tradicional dindmica centro-periferia.

Ainda de acordo com Maria Encarnacdo Sposito, a dindmica atual das periferias

urbanas nas cidades médias paulistas se observa da seguinte forma:

(...) justaposicdo contraditoria de conjuntos habitacionais implantados pelo poder
publico, loteamentos populares, cuja paisagem urbana resulta da autoconstrucédo, e
loteamentos voltados aos de maior poder aquisitivo, alguns fechados e controlados
por sistemas de seguranca particulares (SPOSITO, 2004, p. 116).

Fundamentado nessa nova configuragdo periférica, se evidencia “novas praticas
socioespaciais, novas formas de diferenciacdo e segregacdo urbana e, por fim, aponta para
uma fragmentac3o territorial e social da cidade” (SPOSITO, 2004, p. 116).

Para Milton Santos, a especulacdo desenfreada € a responsavel pela formacéo
habitacional nas periferias’, além do acesso aos servicos ser determinado por niveis de renda

de cada grupo social, fragmentando a cidade por classes sociais. Ainda sobre as periferias,

! Cabe destacar que o termo “periferia” citado por Milton Santos (1981) se difere da periferia mencionada por
Maria Encarnacdo Spésito (2004), na qual a Ultima engloba a periferia fisica da cidade, incorporando inclusive
bairros de alta renda.
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Santos afirma que estas sd0 pouco coesas com o restante da estrutura urbana e apresentam um
conteddo social peculiar (SANTOS 1981).

O crescimento desordenado junto a especulacdo imobiliaria gera um urbanismo
excludente, no qual pobres sdo deslocados, devido aos altos custos de vida (servigos e
despesas) em seus bairros. Além disso, o valor oferecido pelos imoéveis em é&rea de
valorizacdo ndo permite que o morador adquira imovel na regido.

Ha um constante processo de substituicdo de grupos de moradores, em que 0S mais
pobres se deslocam para as periferias € os mais ricos se apropriam de seu espago. “A
comunidade que antes vivia naquele local cede espaco a quem agora passa a ter condicoes de
habitar a area e, principalmente, de arcar com 0s precos apos a valorizacdo sofrida pela
regido” (DUARTE, 2014, p. 57). Esse processo € denominado gentrificacdo, que, segundo
Duarte, “¢ 0 nome dado ao processo de mudanca imobiliaria, nos perfis residenciais e padrdes
culturais de um bairro ou cidade” (DUARTE, 2014, p. 58).

Nesse sentido, atribui-se as acfes dos agentes, a apropriacdo do solo urbano e a
imposicdo de uso a partir de uma organizacdo de acordo com a producdo de espaco no modo
de producdo capitalista, selecionando areas especificas para seus investimentos, atribuindo
diferentes valores ao solo urbano. A cidade capitalista se caracteriza pela exclusdo e
reproducdo das diferencas de classes. Ana Fani Alessandri Carlos, afirma que “a produgao
espacial expressa as contradicdes da sociedade atual na justaposicdo de riqueza e pobreza, em

ultima andlise, na segregagdo estampada na paisagem” (CARLOS, 1994, p. 23).

3. AGENTES PRODUTORES DO ESPACO URBANO

A producéo do espaco urbano tem sido discutida, no contexto da cidade capitalista, de
forma mais incisiva nos Gltimos anos, a partir do processo recente de reconfiguracdo dos
centros urbanos, culminando na expansdo das cidades médias brasileiras, como reflexo de
uma alteracéo estrutural das mesmas. A producdo do espacgo ocorre sob o0 comando do capital,
muitas vezes negligenciada pelo Estado, procedendo em segregacao espacial, um dos graves
problemas das cidades modernas. A segregacdo emana a cidade fragmentada e entre outras
consequéncias, gera diversos problemas como de moradias precarias, 0 aumento das
distancias entre a residéncia e o trabalho, a falta de infraestrutura, problemas esses acentuados

quando néo existe um planejamento urbano adequado.
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A producdo espacial nas cidades envolve diversos agentes sociais ou agentes
produtores do espaco. Segundo Corréa (2012), a producédo do espago

(...) é consequéncia da acdo de agentes sociais concretos, histéricos, dotados de

interesses, estratégias e praticas espaciais préprias, portadores de contradicBes e

geradores de conflitos entre eles mesmos e com outros segmentos da sociedade
(CORREA, 2012, p. 43).

Para Roberto Corréa (2012), os agentes produtores do espago urbano sdo o0s
proprietarios dos meios de producdo (grandes empresas industriais e de servicos);
proprietarios fundiarios; promotores imobiliarios (loteadores, construtoras e incorporadoras
imobiliarias, corretores imobiliarios); o Estado (incluindo a nocdo de trés esferas
governamentais — municipal, estadual e federal) e, os grupos sociais excluidos.

O Estado como agente produtor do espaco urbano se insere na producdo do espaco
urbano de mdltiplas formas, com um leque de acGes possiveis, dividido em diferentes escalas:
federal, estadual e municipal. Dentre as destacadas por Corréa (2012), esta o estabelecimento
de marco juridico (leis, regras e normas) que delimitem a producao e o uso do espago; taxacao
sobre 0 uso da terra, edificagdes e atividades produtivas que se estabelecem, podendo aplicar
diferentes taxas sobre o espaco, condicionando a diferenciacdo socioespacial na cidade;
produzir infraestruturas que permitam as condi¢Ges de producdo para os diversos agentes
produtores do espac¢o; controlar o mercado fundiario, sendo proprietéario de terras e, tornar-se
promotor imobiliario, a partir da producdo de imdveis para determinados grupos sociais, em
espacos da cidade, por vezes promovendo segregacao residencial.

Os promotores imobiliarios sdo aqueles que realizam as seguintes acdes, de acordo
com Roberto Lobato Corréa (1989): a) incorporacao, na qual se realiza a gestdo do capital na
fase de sua transformacdo em mercadoria, sdo definidos tamanhos das unidades, qualidade da
construcdo, construtoras, propagandas e estratégias de venda; b) financiamento, que € a
formacdo de recursos monetarios provenientes de pessoas fisicas e juridicas, para a compra do
terreno e construcdo do imdvel; c) estudo técnico para implantacdo da obra; d) construcdo
fisica, realizada por firmas especializadas; e) comercializacdo, executada por corretores,
planejadores de vendas e profissionais de propaganda.

Esse grupo de agentes produz habitacGes visando aumentar sua margem de lucro a
partir de estratégias como inovacles, 0 que ocasiona a exclusdo das camadas populares.
Entretanto, os agentes produtores do espaco urbano ligados a promog¢do imobilidria estdo

trabalhando recentemente na criacdo de moradias de interesse social para as populagdes de
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baixa renda na producdo do espaco, com o incentivo financeiro do Estado por meio do
Programa Minha Casa, Minha Vida.

A especulacdo fundiaria ndo é de interesse dos proprietarios dos meios de producao,
ja que estes requerem grandes terrenos baratos e, com o aumento do preco da terra, ha uma
limitacdo de expansdo da sua empresa. Além disso, 0 aumento do pre¢o dos imdveis e das
terras faz com que os trabalhadores pressionem o0s proprietarios dos meios de producdo a
elevar os salarios, incidindo sobre a taxa de lucro da empresa. Ja os proprietarios fundiarios
tém grande interesse na especula¢do fundiaria, isto porque “a retencdo das terras cria uma
escassez de oferta e o aumento de seu precgo, possibilitando-lhes ampliar a renda da terra”
(CORREA, 1989, p. 14).

Segundo Roberto Lobato Correa, os proprietarios fundiarios, como agentes
produtores do espago urbano, “atuam no sentido de obterem a maior renda fundiaria de suas
propriedades” (CORREA, 1989, p. 16). E se interessam constantemente na converso de terra
rural em urbana, a partir do aumento do perimetro urbano, ja que as terras urbanas sdo mais
valorizadas que as rurais. Ainda de acordo com Correa, “Os proprietarios fundiarios podem
entdo exercer pressdes junto ao Estado, especialmente na instancia municipal, visando
interferir no processo de definicdo das leis de uso do solo e do zoneamento urbano”
(CORREA, 1989, p. 16).

Por fim, Corréa (1989) coloca os grupos excluidos como produtores do espaco urbano.
No regime de sociedade de classes vigente no capitalismo, ha diferencgas sociais no acesso aos
bens e servicos. Esse diferente acesso também ocorre com a habitacdo, a partir da dificuldade
no pagamento da moradia para cidad@os de baixa renda. Com isso, essa populagdo encontra
alternativas para a garantia de sobrevivéncia que v&o de corticos, invasao de terrenos, favelas
e conjuntos habitacionais. Os grupos excluidos tornam-se agentes modeladores nas favelas, na
periferia autoconstruida, produzindo o seu préprio espaco, como uma forma de resisténcia e
como uma estratégia de sobrevivéncia, lutam pelo seu direito a cidade. Com o tempo, essas
areas ganham melhorias, ampliacdo das construcdes e consequente valorizagéo.

Contudo, Carlos (1994) explica que ha fatores que determinam a formacé&o do preco da
terra urbana. Entre os fatores estdo: localizagdo do terreno; acessibilidade aos lugares
considerados privilegiados; acesso a infraestrutura; acesso a privacidade; relevo; e processo
de valorizacédo espacial. E a evolugdo dos precos das terras estaria condicionada a: condicoes
de reproducdo do espago urbano; grau de crescimento demogréfico; utilizacdo do solo;
politicas de zoneamento; reserva territorial; e modificacbes do poder aquisitivo dos

habitantes.
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Um dos elementos que modificam o espaco intraurbano das cidades medias brasileiras
é a construcdo de moradias de interesse social voltadas as populagdes de baixa renda, em acéo
conjunta do Estado (governo federal, estadual e municipal) com os interesses imobiliarios.
Baseado no alto déficit habitacional presente nas cidades brasileiras, 0 governo atua na
criacdo de habitacBes de interesse social através do financiamento para que construtoras e
incorporadoras assumam a producdo das habitacoes.

Os condominios residenciais fechados ou enclaves fortificados voltados a classe média
e alta também estdo provocando algumas das maiores mudancas no espaco das cidades
médias, segundo Caldeira (1997). Representam uma nova alternativa para a vida urbana
dessas classes, além de conferirem status. Esta diferenciacdo é bastante perceptivel nos
anuncios, que “repetidamente expressam a segregagdo social como o valor” e “elaboram o
mito de um ‘novo conceito de moradia’ a partir da articulagdo de imagens de seguranga,
isolamento, homogeneidade, instalagdes e servigos” (CALDEIRA, 1997, p. 159 - 160).

Segundo Spésito, os loteamentos fechados podem ser considerados como novos
habitats urbanos, “porque rompem com 0s principios de unidade e de integracdo
socioespaciais que sempre marcaram a cidade (...)” (SPOSITO, 2006, p. 176). No Brasil e na
América Latina, o estudo desses loteamentos é essencial, visto o impacto deles na estrutura
urbana e no impacto no mercado imobiliario.

Dentre as estratégias fundidrias e imobiliarias utilizadas para a valorizacdo dos
loteamentos fechados estd a promocdo do valor que os moradores das cidades menores
atribuem as metropoles e ideais de modernidade, associados aos empreendimentos fechados,
permitindo a dissociacio do meio rural (SPOSITO, 2006, p. 180).

Maria Encarnacdo Sposito (2006) afirma que a partir de uma andlise das cidades de
médio porte no estado de Sdo Paulo, pode-se perceber que

(...) o aparecimento de loteamentos fechados é parte da dindmica profunda e
acelerada de reestruturacao dessas cidades, tendo em vista a redefinicao dessa ordem
centro x periferia que vinha orientando essas estruturas até os anos de 1970. A
medida que os loteamentos fechados comecaram a aparecer nessas cidades, 0S

contetidos sociais e econdmicos da periferia passaram a se redefinir (SPOSITO,
2006, p. 180).

Isso resultou numa diversificagdo da area periférica das cidades médias, que antes
eram formadas por conjuntos habitacionais de interesse social edificados pelo Estado, como
0s CDHUs (Companhia de Desenvolvimento Habitacional e Urbano), além dos loteamentos

voltados para as populacdes de baixo poder aquisitivo construidos pela iniciativa privada.
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A implantacdo de condominios nas cidades brasileiras muitas vezes ndo obedece a
legislacdo apropriada e ndo instalam equipamentos e areas de uso coletivo da populagédo
urbana em geral, como calcadas, ruas, areas de lazer e protecdo ambiental, restringindo seu
acesso apenas aos moradores do proprio loteamento fechado. As areas intramuros tem seu
acesso controlado por guaritas que bloqueiam a entrada de ndo moradores (SPOSITO, 2006).

O Estado como agente produtor do espaco contorna a situacao legislativa e atende aos
interesses dos promotores imobilidrios, aprovando leis municipais concedendo a area
intramuros apenas aos moradores dos condominios, ferindo o direito & cidade (SPOSITO,
2006). Em alguns casos, a Justica interfere na permissdo da implantagcdo indiscriminada de
loteamentos fechados e embarga sua construgdo ou a venda de lotes, como ocorreu com
loteamentos em Sé&o Jodo da Boa Vista, Franca e Sdo José dos Pinhais.

Nas cidades em que os enclaves fortificados produzem segregacao espacial tornam-se
explicitas as desigualdades sociais. Dessa forma, as interac@es cotidianas entre habitantes de
diferentes grupos sociais diminuem substantivamente e 0s encontros publicos ocorrem

principalmente em espacos protegidos e entre grupos relativamente homogéneos.

4. ASPOLITICAS HABITACIONAIS NA PRODUCAO DO ESPACO

O mercado imobiliario experimentou um intenso crescimento nos Gltimos anos, no
Brasil. Muito desse desenvolvimento esteve associado a criacdo de programas de crédito,
como o Programa Minha Casa, Minha Vida e, de dispositivos institucionais de protecdo de
investimentos, permitindo o fortalecimento do mercado imobiliario no pais. Diversas politicas
habitacionais foram estudadas e implantadas durante varios mandatos presidenciais no Brasil,
contudo nenhum deles foi capaz de reduzir significativamente o déficit habitacional do pais.

Em 2009, na segunda gestdo do governo Luis Indcio Lula da Silva, foi lancado o
programa habitacional Minha Casa, Minha Vida (PMCMV), que financiava a construcdo de
habitacOes de interesse social, por empresas e construtoras, para as classes de faixa de até 10
salarios minimos, com o objetivo de reduzir o déficit habitacional do pais, estimular a geragédo
de empregos e os investimentos no setor da construcdo civil, alavancando diversos setores
econbmicos, em resposta a crise mundial de 2008 (ARANTES; FIX, 2009).

O Programa Minha Casa, Minha Vida se difere de outros programas pelo volume de
investimentos e a ambiciosa meta de reduzir 14% do déficit habitacional do pais. O programa
facilita o0 acesso ao crédito para a industria imobiliaria, contudo ignora o controle fundiario e
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urbanistico dos novos bairros. Hirata (2009) destaca que essas novas construcfes deveriam
respeitar a possibilidade de acesso ao conjunto de servigcos urbanos e ocupar 0 mesmo de
forma a enfrentar o processo de urbanizacgéo para as periferias.

E dividido em faixas de renda, que correspondem a diferentes tipos de financiamento,

como demonstrado na seguinte tabela:

Renda familiar mensal | Faixa Caracteristica
Até 90% de subsidio do valor do imdvel. Pago em até
Até R$ 1.800,00 Faixa 1 120 prestacGes mensais de no maximo R$270,00, sem
juros.
Ateé R$ 2.350,00 Faixal,5 | Até R$ 45.000,00 de subsidio, com 5% de juros ao ano.
At RS 3.600.00 Faixa 2 Até R$ 27.500,00 de subsidio, com 5,5% a 7% de juros
ao ano.
Até R$ 6.500,00 Faixa 3 8,16% de juros ao ano.

TABELA 1: FAIXAS DO PROGRAMA MINHA CASA, MINHA VIDA.

Fonte: Governo Federal, 2016.

Por vezes, as politicas de habitacdo tinham por objetivo aquecer a industria da
construcdo civil, além do mercado imobiliario, que passa a se interessar por esse tipo de
habitacdo, jA que conta com o financiamento estatal. Ou seja, o Estado buscou atender a
I6gica empresarial, apresentando politicas publicas geridas pelo setor privado. Apesar do
caréater de justica social atrelado ao desenvolvimento desses conjuntos residenciais.

Também difunde a “ideologia da casa propria”, principal ideal de consumo dos
brasileiros (BONATES, 2007). Dessa forma, o programa do governo aparece como um
beneficio sem precedentes para a classe trabalhadora, mas que beneficia ganhos para todos o0s
intermediarios, de politicos a empresarios.

A producdo do espaco urbano, no contexto de massivo crescimento das cidades,
inclusive com producdo de bairros financiados pelo Estado, seria uma materializagdo do
trabalho, com base no capital, a sociedade é vista como mercadoria e 0 espago ganha valor
econdmico, também vendido como mercadoria. Nesse contexto, 0 mercado imobiliario
aparece como mediador na apropriacdo do solo, atribuindo diferentes valorizagOes
(RODRIGUES, 2011, p. 137).
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Assim, é de suma importancia destacar o papel dos agentes do espaco urbano na
espacializacdo desse crescimento, atribuicdo de valorizagdo desigual e segregacao
socioespacial da cidade destinado a habitacdo. Segundo Correa,

Os agentes sociais da producdo do espaco estdo inseridos na temporalidade e
espacialidade de cada formagdo socioespacial capitalista. Refletem, assim,
necessidades e possibilidades sociais, criadas por processos e mecanismos que
muitos deles criaram. E sdo os agentes que materializam 0s processos sociais na

forma de um ambiente construido, seja a rede urbana, seja 0 espago intraurbano
(CORREA, 2012, p. 43).

Também cabe destacar, como foco dessa pesquisa, a acdo do Estado, nos diferentes
niveis, na producdo do espaco e na regulacdo da producgdo imobiliaria, planejando e ajustando
0 crescimento do tecido urbano e dos novos empreendimentos de moradia. Além da
participacdo na construcdo de casas populares, por meio de programas de habitacéo.

O Estado age como procurando produzir habitacdo barata para as classes menos
favorecidas, financiando casas em parcelas que ndo comprometam a renda mensal da familia.
As habitagdes sdo construidas nas periferias urbanas, muitas vezes em condicGes precérias,
em bairros que carecem de infraestruturas que proporcionem qualidade de vida as populaces.

O Programa Minha Casa, Minha Vida apresenta as mesmas falhas apresentadas em
programas habitacionais do passado, como conceber o problema do déficit habitacional
baseado em quantas casas devem ser construidas, desconsiderando questdes tais como

acessibilidade, localizacéo e infraestrutura.

Hoje, afinal, o Brasil tem um Plano Nacional de Habitacdo, que trabalha com um
cenario para 20 anos. A meu ver, o que falta para o0 Minha Casa, Minha Vida € o que
sempre faltou na maioria dos programas habitacionais brasileiros: uma visdo mais
estrutural do que deve ser esse combate ao déficit. O combate ao déficit ndo pode se
resumir apenas aos numeros. E desde os tempos do Banco Nacional da Habitagdo, o
BNH, que foi criado pelos militares na década de 1960, a questdo habitacional no
Brasil foi quase sempre tratada como meramente quantitativa, e 0 sucesso ou
fracasso dos programas medido pelo nimero de unidades construidas. E 6bvio que
deveria ter outros fatores envolvidos, como a maior articulagcdo deles com politicas
urbanas e sociais (MARICATO, 2009, p.62).

Como ressaltado por Maricato, apenas os numeros do deficit habitacional sdo
destacados e, um dos fatores preponderantes, que é a localizacdo dos empreendimentos de
habitacdo social, € desprezado. Essa localizagdo, que em sua maioria ocorre nas bordas da
cidade, nem sempre é definida pelo poder publico e, sim, pelo mercado imobiliario, agindo
conforme seus interesses. Dessa forma, os novos empreendimentos do Programa Minha Casa,

Minha Vida, repetindo os erros do passado, sdo construidos fora da cidade, dificultando o
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acesso desses moradores ao ndcleo urbano, incrementando uma politica segregacionista do

espaco urbano.

5. ANALISE INTRAURBANA DE SAO JOAO DA BOA VISTA (SP)

5.1 BREVE CARACTERIZAGCAO FISICA E LOCALIZAGCAO DE SAO JOAO DA BOA VISTA

S&o Jodo da Boa Vista € um municipio brasileiro, que se localiza no interior do estado
de Sdo Paulo, situando-se na latitude 21° 58' 09" S e a na longitude 46° 47' 53" W. O
municipio faz parte da Regido Administrativa de Campinas e € sede da Microrregido de Séo
Jodo da Boa Vista. Possui uma area de 517,4 km2. Situa-se a 220 km de S&o Paulo, 120 km de
Campinas e 140 km de Ribeirdo Preto, proximo aos grandes centros econémicos do estado.
Limita-se com os municipios de Aguai, Aguas da Prata, Espirito Santo do Pinhal, Santo
Anténio do Jardim e Vargem Grande do Sul no estado de Sdo Paulo e Andradas no estado de

Minas Gerais.
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Elaboragdo
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FIGURA 3: MAPA DA LOCALIZAGCAO DE SAO JOAO DA BOA VISTA NO ESTADO DE SAO PAULO

5.1.1 CARACTERIZACAO FisICA

O municipio de Sdo Jodo da Boa Vista situa-se no Planalto Atlantico Paulista. A
topografia do municipio tem médias de altura entre 700 e 800 metros de altura na maior parte
do territdrio, incluindo o setor urbano. A leste do municipio, em &rea de transicdo com o
Planalto Atlantico, verifica-se a ocorréncia das cotas altas com maior incidéncia de valores de
1100 a 1200 metros de altitude. E a oeste, o relevo se torna mais suave ou ondulado. A sede
ocupa as primeiras colinas da Serra da Mantiqueira, encontra-se localizada entre estas colinas
de topo aplainado e areas planas das varzeas dos rios, com Marco Zero do Municipio a cota
729 m, localizado na Pragca Governador Armando Sales, e 0 mirante esta no pico mais alto a
1.663 metros.
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Segundo a classificagdo de Koppen, S&o Jodo da Boa Vista possui o tipo climético
Cwa, mesotérmico (subtropical e temperado), com verdes quentes e chuvosos, com a
temperatura média do més mais quente superior a 22°C. Ja quanto a vegetacdo, 0 municipio
se encontra sob area de transicdo entre o Cerrado e a Mata Atlantica, apresentando diversos
fragmentos, principalmente na Serra da Mantiqueira. Dentro da cidade, as maiores &reas
verdes se concentram nas margens do Rio Jaguari-Mirim e Rio da Prata.

O municipio de Sao Jodo da Boa Vista esta localizado na bacia do Rio Mogi-Guacu e
pertence a UGRHI 09, precisamente na sub-bacia do Rio Jaguari Mirim, afluente do Mogi-
Guagu. Seus principais cursos d’agua sdo Rio Jaguari-Mirim, responséavel pelo abastecimento

de 4gua da cidade, Rio da Prata e Cérrego Séo Joao.

5.2 HISTORIA GERAL DE SAO JOAO DA BOA VISTA

O territorio do atual municipio de Sao Jodo da Boa Vista se localiza ao leste da antiga
Estrada de Goias (ou “Caminho de Goyases”), estando em uma regido teve seu
desenvolvimento ligado a producdo agricola, abastecendo os mercados regionais através
daquela estrada (AZEVEDO, 1994). A formacdo da cidade teve inicio com o estabelecimento
de um arraial de pequenos lavradores a partir das doacdes das terras do senhor Antdnio
Machado e sua esposa, vindo de Itajuba, no ano de 1821, fundado com o nome de Santo
Antbnio do Jaguari. Mas, foi monsenhor Jodo Ramalho, que teve grande participacdo para a
implantacdo da freguesia, ja que era proprietario de grande parte das terras da atual S&o Jodo
da Boa Vista. O religioso definiu a mudanca da igreja as margens do Corrego Séo Jodo para
uma sede paroquial, em um local elevado do lado esquerdo do cérrego. Passando o povoado a
chamar-se S&o Jodo do Jaguari, em homenagem ao Rio Jaguari Mirim, que cruza o municipio
(SAO JOAO DA BOA VISTA, 2016).

Monsenhor Jodo Ramalho foi o responsavel pela implantacdo dos novos tracados do
nucleo que se estabelecia, com ruas em quadriculas, cujo centro se dava na Igreja de Séo Joao
Batista e seu largo. Seu objetivo era que a localidade fosse “o ponto de irradiacdo do
progresso para todo o territorio a ser explorado e aproveitado com culturas, pastagens,
industrias rurais, tais como monjolos, moinhos, engenhos de serra e de cana, de que
necessitam as propriedades agricolas” (SAO JOAO DA BOA VISTA, 2016).

No final do século XIX, a ferrovia apareceu como novidade na economia paulista,
dinamizando o escoamento da producdo cafeeira e facilitando a locomocéao pelo territério,
permitindo a moradia dos fazendeiros nas cidades. Sdo Jodo da Boa Vista teve grande éxito

com as lavouras cafeeiras, 0 que permitiu seu desenvolvimento como centro de atividades da
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regido. O resultado pode ser observado até hoje, com ricos casarbes dos cafeicultores
instalados no centro histérico da cidade. A abolicdo da escravatura e a imigracdo de
estrangeiros que foram trabalhar na lavoura cafeeira também modificaram a paisagem humana
local. Parte dos imigrantes saiu do campo e se instalaram na cidade, iniciando pequenos
comércios e industrias simples (SAO JOAO DA BOA VISTA, 2016).

Com a Crise de 1929, muitas regides do estado sofreram com estagnacdo econdmica e
abandono de terras agricolas. Apesar da forte ligacdo da economia regional com a lavoura
cafeeira, a regido de S&o Jodo da Boa Vista ndo foi das mais afetadas: a populagdo nao
diminuiu drasticamente e a cultura do café foi em parte substituida pela de algodéo e pastos
(AZEVEDO, 1994, p. 23).

Por volta da década de 1950, o transporte ferroviario entrou em declinio e o
rodoviarismo se desenvolveu no pais. Em S&o Jodo da Boa Vista ndo ha grande espraiamento
da mancha urbana, guiada pelo sistema viario. Com o rodoviarismo, a cidade passou a se
conectar com outras cidades do estado de Sdo Paulo através da Rodovia SP-342, cuja
localizagdo, cruzando a urbanidade pelo meio, contribuiu para um processo de fragmentacédo
do espaco urbanizado, divergindo os setores em ritmos de desenvolvimento e caracteristicas
sociais. A partir da década de 1970, ocorre uma expansdo muito mais consistente, quando a
economia terciaria e a interiorizacdo da industrializagdo permitiram um crescimento mais
acelerado na cidade.

No século XX, a historia de Séo Jodo foi marcada pela desigualdade social que pode
ser evidenciada no processo de ocupacdo do espaco urbano. A regido central da cidade € a
privilegiada, especialmente no entorno das duas principais pracas da cidade. J& as familias
mais pobres, compostas por brancos e negros, moravam em bairros populares que ficam nas
proximidades do corrego Sao Jodo (MAYOR, 2016).

Os grandes proprietarios de terras, que eram membros da guarda nacional e possuiam
patentes de coronéis, majores e capitdes, foram os lideres politicos durante grande parte da
historia da cidade. Esses proprietarios compuseram os partidos politicos conservadores até o0s
anos 1970, quando a reviravolta com a eleicdo de um prefeito da oposicdo, que iniciou um
processo de democratizacdo da participagdo politica dos habitantes da cidade, desencadeando
a criacdo de bairros proletarios com casas a prego baixo para a populacdo pobre que, dessa
maneira, passou a ter direito a condigéo de moradia digna (MAYOR, 2016).
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FIGURA 4: EVOLUGAO DA AREA URBANIZADA DE SAO JOAO DA BOA VISTA.

Analisando o mapa da figura 4, relatos histéricos e trabalhos de campo, pode-se

constatar que desde sua cria¢do, no século XIX, Sdo Jodo da Boa Vista se concentrou proxima

ao entroncamento do Rio Jaguari-Mirim com o Corrego Sdo Jodo, ao norte do ndcleo de

1903. Posteriormente, com a cria¢do da linha férrea, uma pequena parte da por¢do norte foi

isolada e o crescimento dessa regido foi contido, em detrimento de um crescimento para o sul.

Na década de 1940, novos bairros sdo criados, grande parte préximo aos dois nucleos

de 1903, com excecdo da vila operaria a oeste da linha férrea. A partir de entdo, até os anos

1970, a cidade apresenta uma expansdo rumo a sudeste e leste. Ampliando o espraiamento

nesses dois vetores até a configuracdo urbana atual. A ferrovia e os rios da Prata e Jaguari

Mirim representaram um elemento de inibicdo da ocupacdo oeste e norte, enquanto que a

rodovia SP-342, apesar de pouco transponivel, ndo parece ter exercido o mesmo papel.

5.3 CARACTERIZACAO SOCIOECONOMICA

S@0 Jodo da Boa Vista apresenta uma populacdo de 89.564 habitantes e uma
densidade demografica de 173 hab./ km2, segundo estimativas do IBGE para 2016. Entre 2000
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e 2010, a populacdo de Sao Jodo da Boa Vista cresceu a uma taxa média anual de 0,78%,
enquanto no Brasil foi de 1,17%, no mesmo periodo. Nesta década, a taxa de urbanizagdo do
municipio passou de 92,72% para 96,97%. Detém um IDH relativamente alto, de 0,797
(PNUD, 2010), ocupando a 502 posicao entre os municipios brasileiros e 282 no estado de Séo
Paulo.

Em relacdo a infraestruturas béasicas, a cidade se destaca por atender praticamente a
totalidade da populacdo, com excecdo de poucas areas rurais. O atendimento da coleta de lixo
alcanca 98,94%, o abastecimento de &gua atinge 98,33% dos domicilios e a rede de esgoto
97,59%, sendo a totalidade tratada (IBGE, 2010).

Quanto a distribuicdo de renda da populacao, temos o seguinte grafico:

Distribuicdo de renda (em salarios minimos)

3%
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Fonte: Censo IBGE 2010

GRAFICO 1: DISTRIBUICAO DE RENDA DA POPULACAO EM SALARIOS MINIMOS.

Segundo o PNUD (2010), em pesquisa sobre renda, pobreza e desigualdade, a cidade
possui uma renda média de R$998,31 em 2010, sendo R$596,99, em 1991 e, R$ 802,79, em
2000. A porcentagem de extremamente pobres passou de 2,32% da populagdo, em 1991, para
0,32%, em 2010. J& a populacdo pobre, passou de 10,64%, em 1991, para 1,84%, em 2010.
Por fim, o indice de Gini, que mede o grau de desigualdade de renda da populagdo, sendo 0
guando inexiste a desigualdade e tende a 1 quando a desigualdade aumenta, indica que a
cidade possui indice 0,51 (PNUD, 2010).

Ainda segundo o IBGE, o municipio apresentava uma baixa taxa de desemprego no
ano de 2010, de 3,01%, enquanto a média nacional era de 6,7%.

A economia de Sdo Jodo da Boa Vista possui forte vinculo com as atividades do setor

primério, sendo as principais culturas agropecuarias as seguintes: cana-de-acgUcar, laranja,
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café, feijdo e milho. Apesar de ser 0 174° maior produtor de cana do Estado de S&o Paulo, o
municipio se destaca por abrigar uma grande usina. Localizada na Fazenda Lagoa Formosa, a
Abengoa Bioenergia produz 145 ML anuais de Bioetanol. Na pecuaria, o destaque € o gado de
corte.

Embora represente parte da base econdémica do municipio, o PIB agropecudrio
apresenta pequena porcentagem sobre o Produto Interno Bruto municipal (2,6% do PIB total),

ou seja, o capital do campo € apropriado por setores da economia urbana, como o industrial.

Distribuicao do Produto Interno Bruto (em R$) por
setores em Sao Joao da Boa Vista no ano de 2012
1.400.000.000
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0 Fonte: IBGE, 2012

GRAFICO 2: DISTRIBUICAO DO PRODUTO INTERNO BRUTO (EM REAIS) POR SETORES EM SAO JOAO DA
BOA VISTA NO ANO DE 2012.

As atividades industriais possuem uma forte articulacdo com as atividades agricolas,
uma vez que se destacam os seguintes ramos fabris: usinas de acucar e alcool, papel e
celulose, 6leos vegetais, frigorificos e bebidas, todas consideradas atividades agroindustriais,
além do subsetor de produtos minerais e metalurgicos.

Sdo Jodo esta se tornando o novo polo de desenvolvimento da industria aeronautica.
Através de incentivos fiscais, foram instaladas duas importantes empresas no aeroporto
municipal (INPAER e Golden Flyer). A previsdo € que para 0s préximos anos outras
industrias do segmento se instalem no municipio, incentivadas pela infraestrutura
aeroportuaria e pelo curso de Engenharia Aeronautica, da UNESP da cidade.

O PIB do municipio é de R$ 2.312.016 mil e o PIB per capita é de R$ 26.299,21
(IBGE, 2013). Segundo o IBGE, de 2007 a 2013, o PIB de Sao Jodo da Boa Vista passou de
R$ 1.331.551 mil para R$ 2. 312.016 mil, evidenciando o forte crescimento econémico pelo
qual o municipio passou na ultima década, que se refletiu na espacializacao urbana.
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2013 2012 2011 2010 2009 2008 2007
PIB per capita (R$) 26.299,21 | 24.412,77 | 23.077,11 | 20.592,40| 19.170,24| 18.736,98| 16.657,92
PIB (em mil reais) 2.312.016 | 2.064.930| 1.941.223| 1.722.781 | 1.608.556| 1.562.083| 1.331.551

TABELA 2: EVOLUGAO DO PIB DE SAO JOAO DA BOA VISTA ENTRE 2007 E 2013 (EM R$ 1.000).
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GRAFICO 3: CRESCIMENTO DO PIB DE SAO JOAO DA BOA VISTA.

Fonte: IBGE, 2016.

5.4 CARACTERIZACAO E PRODUCAO DO ESPACO URBANO NA CIDADE

S&o Jodo da Boa Vista se caracteriza por um espago urbano fragmentado, que se deu
pelo crescimento em um contexto capitalista e sob um paradigma automobilistico. Dessa
forma, a cidade ¢ dividida e segregada, apresentando semelhancas entre bairros limitrofes, que
podem ser identificadas por meio de estudos da mancha urbana continua.

Visto isso, para uma melhor caracterizacdo do espaco urbano, optou-se por dividir a
cidade em cinco regides: Central, Norte, Sul, Leste e Oeste.

A regido Central da cidade de S&o Jodo da Boa Vista se caracteriza por concentrar as
atividades do setor terciario (comércio, servigos), com destaque para a Avenida Dona
Gertrudes, onde se situam as lojas e servicos de médio e alto padrdo econémico, e Rua
Ademar de Barros, com comércio e servicos de médio e baixo padrdo. Sua ocupacéo
habitacional se qualifica por domicilios de alta e média renda, abrigando casas e edificios de

alto padréo e, apresenta alta valorizacio de terras. E no Centro de S3o Jodo da Boa Vista que
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se concentram as principais opcles de lazer e cultura da cidade, além da maior parte da
administragdo puablica.

Retornando ao que tange ao comercio e servigos da cidade, a maior concentracao
ocorre na regido Central, principalmente em algumas vias especificas. Contudo, devido aos
altos valores dos alugueis nessa regido, muitos comerciantes optam pelas novas regides de
expansdo da cidade, se aproximando do publico-alvo. Os estabelecimentos de alto padrdo
estdo migrando para a regido da Avenida Durval Nicolau, na regido Leste da cidade. E os
estabelecimentos de médio e baixo padrdo, migram para a regido Sul, especialmente nas

proximidades dos novos bairros populares.
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FIGURA 5: RUA ADHEMAR DE BARROS.
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Legenda: a e b) Vistas parciais da via comercial; c) Localizagdo da rua em vermelho. Créditos: Charles S.
Tabarin (2016); Prefeitura Municipal de SIBV (2016).

FIGURA 6: VISTAS PARCIAIS DA AVENIDA DONA GERTRUDES.

Créditos: Charles Tabarin (2016)
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FIGURA 7: MAPA DOS PRINCIPAIS EIXOS COMERCIAIS.

Fonte: FGMF, 2014.

A regido Norte é uma das menores em extensdo. A producéo do seu espaco urbano foi
dificultada durante a historia pela construcao da ferrovia que cruza a cidade, contando até hoje
com poucas ligagBes com a area central da cidade. Concentra familias de diferentes niveis de
renda, habitada principalmente pela classe média. Recentemente, novos empreendimentos
imobilidrios voltados as populacdes de classe média estdo se instalando na regido. Os
promotores imobilidrios utilizam a proximidade com a Serra da Paulista para atrair
investidores e moradores, 0s novos bairros criados recebem nomes ligados a natureza e a
serra, como Recanto da Serra.

Ja a regido Oeste, se caracteriza por usos de solo destinados & habitacdo, com pontuais
vias de comércio. Quanto ao poder aquisitivo, a area possui algumas das maiores
concentracdes de populacGes de baixa renda, residentes de casas em estado precario e
improvisadas, formando os antigos bairros de moradias de interesse social, construidos a
partir de 1978. O oeste da mancha urbana apresenta poucas estruturas urbanas de importancia,
sendo “esquecid0” pelos agentes produtores do espago urbano. O poder publico municipal,

representando o Estado, planeja reestruturar a producéo do espaco urbano na regido, buscando
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um novo impulso para o crescimento, com a implantacdo de um novo pétio centralizador dos
servicos da Prefeitura. Também se planeja a realocagdo da sede da Prefeitura Municipal para
o local, além de um centro de eventos. Com isso, a Prefeitura busca levar uma nova dindmica
urbana para a regido, que carece de participacdo na estrutura urbana da cidade, atravessando
uma das barreiras de crescimento da cidade, a SP-344, que liga S&o Jodo a Vargem Grande do
Sul.

Nessa regido, ha a maior concentracdo de casas em condic¢Oes precérias. Contudo, a
cidade ndo apresenta aglomerados subnormais (0 nome técnico dado as favelas pelo IBGE),
apenas 39 casas se encaixam nessa categoria, representando 0,14% do total de 27.581
domicilios existentes (IBGE, 2010).

Além disso, entre as regides Norte e Oeste, tem havido uma nova concentracdo de
equipamentos publicos importantes, como o Instituto Federal de Sdo Jodo da Boa Vista e uma
unidade do SESI. Na area também foram construidos conjuntos habitacionais de interesse
social ou casas populares, formalizando a producgéo do espaco local pelo Estado.

A regido Sul foi a escolhida para concentrar novos conjuntos habitacionais de
interesse social pela gestdo municipal, por meio do Plano Diretor e Plano de Habitacdo de
Interesse Social, que determinaram parte do setor como Zona de Interesse Social e, pelos
agentes promotores imobiliarios. A construcdo das casas populares envolve o financiamento
estatal e é executado por empresas privadas, que majoritariamente constroem casas simples,
diminuindo custos para obter maior lucro. Segundo o diagndstico urbano da empresa Forte,
Gimenes e Marcondes Ferraz (2015), a producdo de casas populares ndo acompanha o ritmo
de crescimento da populacdo de forma que ha uma geracdo extra de lotes e casas por parte dos
empreendedores imobiliarios, que buscam lucro com as vendas, expandindo a mancha urbana.

Na regido ha evidéncias do surgimento de uma nova subcentralidade, com comércio
popular préprio, algumas redes de supermercados, a subsede da Associacdo Comercial da
cidade e, na borda da regido, estdo em implantagcdo um shopping center e o campus da
UNESP na cidade. Com o afastamento da populacdo da regido Sul do centro da cidade, ha
dificuldade de acesso aos servigos e ao comércio mais especializados, oferecidos no centro,
além da cultura e lazer. Diversos equipamentos publicos estdo sendo implantados, conforme a
malha urbana da regido cresce, contudo ndo atendem a demanda, nem todos prestam de
maneira adequada 0s servicos que se propdem, obrigando as populacdes a se deslocarem para
areas distantes de suas residéncias.

A regido Leste, também conhecida como “Mantiqueira” pela populacdo, se destaca,

juntamente com o Centro, por concentrar comercio e servigos especializados destinados as
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populagdes de rendas mais elevadas, assim como importantes equipamentos urbanos como
clubes, hospital, universidade e, recentemente, o Forum de Justica da cidade. Trés avenidas
dessa regido (Avenida Doutor Durval Nicolau; Avenida Doutor Oscar Pirajd Martins e
Avenida Doutor Otavio da Silva Bastos) se tornaram subcentralidades devido a concentracédo
desses equipamentos. Pela proximidade com a Serra da Mantiqueira e Estancia Hidromineral
de Aguas da Prata, lagos, bosque, novos parques planejados, a regido é vendida pelos agentes
promotores imobilidrios por suas paisagens naturais, o que justifica a concentracdo de
condominios horizontais de média e alta renda e, a recente valorizacdo da regido,
caracterizada como um dos eixos de desenvolvimento da cidade. Em relagdo aos condominios
fechados, ha forte ligagdo destes com a natureza e a vista para a serra, comprovada pelos
nomes dos condominios (Vista da Serra, Morro Azul | e 1l, Serra do Prata, Portal da Serra,
Lago da Prata, entre outros).

Os equipamentos publicos basicos, como escolas, creches e postos de salde, em sua
maioria, atendem um bairro histérico da cidade localizado na regido, conhecido como Bairro
Alegre, onde moram familias com menor poder aquisitivo do que aquelas dos bairros
circundantes. Outros equipamentos de prestacdo de servicos, salde e educacdo sdo privados e
voltados as populagdes de classes média e alta da cidade. Essa divisdo urbana por classes
caracteristica da regido restringe o acesso ao espaco, promovendo a segregacdo socioespacial
neste setor da cidade.

Além da mancha urbana, a cidade conta com dois bairros, formando pequenos ndcleos
urbanizados: Jardim das Paineiras, bairro que se une a cidade de Aguas da Prata e Bairro
Pedregulho, area onde se situa uma concentracao de chacaras e casas, em meio a zona rural do
municipio.

Por fim, o Distrito Industrial da cidade se localiza entre as regifes Sul e Oeste da
cidade, na confluéncia entre as rodovias SP-344 e SP-342 e, proximo ao aeroporto. Foi criado
para concentrar as industrias ja instaladas no municipio e atrair novas empresas, por meio de
beneficios, como a doagdo de terrenos no distrito, isencdo de tributos municipais e
acompanhamento de todo o processo de transferéncia e instalacdo da Empresa no municipio
(SAO JOAO DA BOA VISTA, 2016).
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FIGURA 8: IMAGEM DE SATELITE E FOTOS DO DISTRITO INDUSTRIAL.

Fonte: Google Earth Pro (2016). Créditos: Charles S. Tabarin (2016).
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fonte: Cadastro Municipal de S]BV: 2014. FGMF, 2014.
FIGURA 9: MAPA DE USO DO SOLO POR INDUSTRIAS.

Fonte: Cadastro Municipal de SIBV, 2014. FGMF, 2014.

Contudo, como pode ser visualizado na figura 9, parte das maiores inddstrias da
cidade ndo se situam no Distrito Industrial e se distribuem entre a area urbana e rural do
municipio, principalmente nos entornos da ferrovia e das rodovias estaduais. Exemplo de
grandes empresas sediadas fora do distrito sdo: Abengoa Bioenergia Sdo Jodo (usina de etanol
situada na zona rural); Elfusa Geral de Eletrofusdo Ltda (6xidos fundidos para atender as
indUstrias de ceramicos, abrasivos e refratarios); Delaplastic (téxtil); Téxtil Sdo Jodo (téxtil);

Serta Colchdes (colchdes); Lamesa Cabos Elétricos; Inpaer (aeronaves) (FGMF, 2014).
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FIGURA 10: INDUSTRIAS LOCALIZADAS FORA DO DISTRITO INDUSTRIAL.
Legenda: a) Abengoa Bionergia; b) Elfusa Eletrofusdo. Créditos: Abengoa (2016); Elfusa (2016).

5.4.1 VERTICALIZAGCAO

A verticalizagdo nas cidades brasileiras apresenta uma caracteristica revolucionéria na
paisagem urbana, sendo por vezes destacada como um “termémetro” da modernidade. Residir
em edificios é apresentado como uma representacdo de status social, atrelada ao ideal de boa
infraestrutura urbana e localizacdo, além de seguranca. Porém, produz impactos na estrutura
social e econdmica das urbes, interferindo no transito, nas temperaturas e em todo o ambiente
circundante quando ndo corretamente planejada.

As experiéncias de verticalizacdo ineficazes muitas vezes aconteceram pela auséncia
de discussdes que pudessem conciliar de maneira equilibrada as preocupacdes tanto dos
agentes publicos como os interesses dos agentes que operam no mercado privado. Dessa
forma, o planejamento por meio de 6rgdos publico € indispensavel para a coordenacdo do
desenvolvimento vertical, podendo ser executado por meio de legislacdo urbana, como o
Plano Diretor. Quando a verticalizacdo € feita com planejamento, possibilita um adensamento
urbano eficiente, que, por sua vez, reduz os deslocamentos, os gastos com infraestruturas na
implantacdo de novos loteamentos, consumo menor de terras e maior vitalidade urbana
(FGMF, 2015).

Em S&o Jodo da Boa Vista, a verticalizacdo é baixa e ocorre com mais frequéncia e
diversidade na area central da cidade, como pode ser visto no mapa da figura 11. Nesta regiéo,
os edificios possuem mais pavimentos, como: Edificio Saint Germain, com 17 pavimentos;
Edificio Flamboyant (17 pavimentos); Edificio Clarice, 15 pavimentos; Edificio Brasil, 16
pavimentos. Parte consideravel dos edificios de mais alto gabarito da cidade se concentra nos

arredores da Praca Joaquim José, todos com uso residencial ou majoritariamente residencial e,
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considerados de alto padrdo. H& alguns outros com mais de seis pavimentos em bairros
proximos a Area Central, estes considerados de médio padrao.

Verticaliza¢do em Sao Joao da Boa Vista

-46 -46 -46 -46 -46

-21
=21

-21

-21

=21

=21

-22
-22

-22

LEGENDA
w E
° Edificagdes Verticais (4 ou mais pavimentos)
Rodovias 8
- Area Central Escala: 1:50.000

Google Earth Pro (2016)
Sistema de Coordenadas Geograficas

|:| Mancha Urbana Continua Sirgas 2000

Realizagdo:
Charles Serra Tabarin (2016)

Rio Jaguari Mirim

FIGURA 11: VERTICALIZACAO EM SAQ JOAO DA BOA VISTA (SP).

Nas regifes Sul e Leste da cidade, ha conjuntos de predios com gabaritos de 3 a 6
pavimentos, de uso residencial. Na regido Leste, onde se concentram as populagbes com
maior renda, os edificios sdo de médio e alto padrdo. No centro universitario Unifeob,

também no Leste, ha um edificio com quatro pavimentos. Ja na regido Sul, area de menor
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renda, as duas concentracdes de edificagcOes verticais sdo de conjuntos habitacionais de
interesse social (Nucleo Habitacional “Professor Cavalcante” e Condominio Eldorado).

O Plano Diretor de Sao Jodo da Boa Vista vigente desde 2006 estabelece, em relacédo a
verticalizacdo que apenas alguns bolsdes de verticalizacdo poderdo ser ocupados por edificios
com mais de 12 metros de altura, fora da Zona Central, sendo que pertencem a esse
zoneamento

(...) os imoveis que possuem frente para a Rua Henrique Martarello (ambos os
lados) e para a Avenida Dr. Octavio da Silva Bastos. Outros locais poderdo ser

permitidos, desde que aprovados pelo CMU (Conselho Municipal de Urbanismo) e
SMPG (Setor Municipal de Gestéo e Planejamento) (NICOLAU, 2001).

J& na Zona Central, é permitida a construcdo de edificios com mais de 12 metros de
altura nos imdveis que estdo fora do raio de 300 m de distancia do Teatro Municipal e dentro
do perimetro delimitado para zona central (NICOLAU, 2001).

FIGURA 12: VISTA DA REGIAO CENTRAL DA CIDADE, COM DESTAQUE PARA A VERTICALIZACAO.

Créditos: Charles S. Tabarin (2016).

Nos ultimos anos, ndo foram construidos edificios de mais de seis pavimentos na
cidade, apenas estruturas verticais com seis ou menos pavimentos. Sendo assim, a

verticalizacdo na cidade se apresenta de maneira controlada, concentrada na regiéo central.

5.4.2 VAzI0S URBANOS

Os vazios urbanos sdo areas inutilizadas ou subutilizadas no pleno em suas
possibilidades ou em desuso, em termos genéricos. Estes espacos presentes também na malha
urbana de Sdo Jodo da Boa Vista sdo consequéncias dos indmeros processos histéricos,
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politicos, econdmicos e geogréficos da producdo do espago urbano na cidade. Estes espacos
poderiam ser utilizados como &reas para construcdo de novas vias, habitacdo social, assim
como infraestruturas basicas como areas de lazer, parques, pragas, escolas ou postos de salde,
em falta em partes da cidade. Na imagem de satélite “Maiores Vazios Urbanos em Sdo Jodo
da Boa Vista”, na figura 13, pode ser visualizada a quantidade desses espacgos presentes entre
a mancha urbana da cidade.

Maiores Vazios Urbanos de Sdo Joao da Boa Vista

FIGURA 13: VAZIOS URBANOCS.

Legenda: Imagem de satélite evidenciando os maiores vazios urbanos (em vermelho) inseridos na mancha
urbana continua (em verde) de S&o Jodo da Boa Vista (SP). Fonte: Google Earth Pro (2016).
Elaboracédo: Charles Serra Tabarin (2016).

Na imagem de satélite, é possivel visualizar que 0s vazios urbanos estdo presentes nas
periferias de todas as regides da cidade, sendo algumas proximas da area central, totalmente
inseridas entre a mancha urbana.

Por vezes, esses vazios representam espacos reservas destinados a valorizacdo, em
regibes estratégicas da cidade para, no futuro, os proprietarios de terras lotearem e obter lucro,
impedindo o uso social das terras urbanas. Em poucos casos, 0s vazios urbanos se
apresentaram como areas de protecdo permanente (vegetacdo, hidrografia, presenca de areas
Umidas, ou solos inapropriados para assentamento de planos habitacionais). Dessa forma,
esses espagos poderiam ser utilizados para a construgdo de habitacfes de interesse social, em

localizagBes mais proximas a regido central e dotadas de infraestrutura do que as atuais.
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Além da destinacdo das terras para a valorizacdo, alguns elementos construidos
também podem afetar a maneira de apropriacdo do territério. Grandes elementos como as
ferrovias, rodovias e linhas de alta tensdo, muitas vezes agiram como indutores do
crescimento, mas também acabaram por gerar areas de vazios urbanos ou a interrupcéo de
vias. Os rios que atravessam 0 municipio, por sua vez, também contribuiram como barreiras

para o crescimento da urbe.

5.4.3 TRANSPORTE COLETIVO

Devido ao forte espraiamento que a cidade de S&o Jodo da Boa Vista vem sofrendo,
torna-se essencial compreender a mobilidade urbana através do transporte coletivo. O
transporte coletivo na cidade é executado por linhas de 6nibus urbano, atualmente operadas
pela empresa Rapido Sumaré. Conta com um terminal urbano no centro da cidade e um
terminal rodoviario, préximo ao trevo de acesso as rodovias SP-342 e SP-344.

Segundo levantamento de FGMF (2015), ao se estabelecer zonas de impacto com raio
de 300 metros em torno dos eixos das linhas de 6nibus, o servico de transporte coletivo cobre

quase a totalidade da &rea urbana, como pode ser visualizado no mapa da figura 14.

TRANSPORTE COLETIVO E ZONA DE IMPACTO

LOGRADOUROS ~ === TRANSPORTE COLETIVO
ws FERROVIA
ZONA DE IMPACTO

Fonte: Prefeitura de SBY, 2014. Cadastro Municipal de S|BV, 2014. FGMF, 2014

-

FIGURA 14: MAPA DE TRANSPORTE COLETIVO E ZONA DE IMPACTO.
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As &reas sem cobertura sdo pontuais e se distribuem em diferentes regides: a Leste
vemos loteamentos de recente ocupagédo, proximos a novos condominios fechados e
também a zona de interface com Aguas da Prata; no Sudeste temos areas nio
cobertas e que se configuram por lotes ocupados, mas de baixa densidade
populacional; e no extremo Sul ha a implantacdo de novos projetos habitacionais
(FGMF, 2015).

Com o apresentado, pode-se constatar que o sistema de transporte coletivo da cidade é
eficiente no que tange a cobertura territorial, contudo cabe uma investigacdo mais ampla
sobre a eficiéncia pratica no atendimento a populacdo da cidade, especialmente dos bairros

mais novos e distantes do centro da cidade.

5.5 ACOES DOS AGENTES PRODUTORES DO ESPACO URBANO

A acdo de agentes produtores do espaco urbano em Séo Jodo da Boa Vista resultou em
uma configuracdo de espaco urbano segregado, onde ha areas separadas destinadas as classes
mais abastadas e regides concentradoras de familias de classe baixa, como pode ser
interpretado com o mapa da figura 14. Nas regides central e leste da cidade se encontram os
setores censitarios com domicilios de maior renda média da cidade. Enquanto os condominios
fechados horizontais se localizam na regido leste da cidade, com excecdo de um condominio

de classe média, localizado as margens de uma rodovia, na regido sul.
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Mapa de Setores Censitarios Urbanos por Renda Média Domiciliar
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FIGURA 15: MAPA DE SETORES CENSITARIOS URBANOS POR RENDA MEDIA DOMICILIAR (EM REAIS).

O plano diretor da cidade atualmente em vigor estabelece uma “linha diviséria” no
meio da cidade, resultando em uma tendéncia na qual as residéncias de classe média e alta, se
concentram nos bairros em direcdo a serra da Mantiqueira (leste) e, as classes populares em
direcdo a oeste e sul, no sentido de Campinas e Sdo Paulo, onde é permitido todo tipo de
atividade produtiva, comercial e de prestagédo de servico. Isso pode ser comprovado pelo mapa
de renda média domiciliar, assim como o tamanho dos imdveis localizados nas regibes
mencionadas.

Os proprietarios fundiarios, uma das classes de agentes sociais, almejam atingir a
maior renda através da valorizacdo de suas terras, tornam-se promotores imobiliarios,
constroem, vendem e loteiam. Na maioria das vezes, quando se tratam de areas de baixo
interesse de valorizagdo, cabe ao Estado lotear as terras e destind-las aos conjuntos
habitacionais de interesse social. Contudo, observando o caso de S&o Jodo da Boa Vista,
percebe-se um efetivo interesse dos agentes imobiliarios em produzir espacos habitacionais
destinados a populacbes de baixa renda, em parceria com o Estado e com financiamentos

publicos.
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Em consonancia com o Estado, produziu-se as habitacdes de interesse social nas
regibes mais afastadas do centro da cidade. A regido sul concentra grande parte dos novos
empreendimentos destinados a habitacdo social, isso porque a area concentra as familias de
menor renda da cidade, afastada do ndcleo central pela rodovia SP-342, que divide a cidade
em duas. Apenas dois conjuntos habitacionais se encontram fora da regiéo sul.

Como fonte para a verificacdo do papel do Estado, atuante através do Executivo
Municipal (Prefeitura Municipal), foi entrevistado o engenheiro civil Julio Lino, representante
da Assessoria de Planejamento da Prefeitura Municipal. Iniciando a entrevista, foi perguntado
sobre as acOes e interferéncia da Prefeitura na expansdo da mancha urbana, assim como
acontece a autorizacao para construcdo de loteamentos. Segundo Julio Lino (2016),

O plano diretor vigente e a Lei de parcelamento de solo regem essas agdes. O
interessado protocola o pedido de certiddo de uso de solo, na sequéncia o pedido de
diretrizes viarias para implantacdo de loteamento, esses pedidos sdo analisados pelos
departamentos competentes e passam por conselhos e comissdes, apds essa emissao
de diretrizes, os interessados finalizam os projetos, aprovam nos 6rgdos estaduais
(Graprohab, Cetesbh) e concessionarias (Sabesp, Elektro) e no municipio. H&

restricbes quanto a localizagdo (fora do perimetro urbano) e tipo de loteamento
(zoneamento industrial, por exemplo) (LINO, 2016).

Ainda segundo o engenheiro, as leis que administram o crescimento e implantacéo de
loteamentos na cidade s&o as seguintes: Lei Plano Diretor (Lei 1926 de 19 de outubro de
2006); Lei de Parcelamento de Solo (Lei n.° 1.366, de 07 de julho de 2004); Lei 6766 (de 19
de dezembro de 1979); Estatuto das Cidades (Lei 10.257 de 10 de julho de 2001) e Politica
Nacional de Mobilidade Urbana (Lei 12.587 de 3 de janeiro de 2012).

Quanto a implantacdo de habitacdo de interesse social, Julio Lino coloca que essa
segue o0 Plano de Habitacdo de Interesse Social (PHIS) do municipio. “O PHIS é um dos
instrumentos de implantacdo do Sistema Nacional de Habitacdo de Interesse Social — SNHIS
e deve cumprir o papel de planejar as a¢fes do setor habitacional, de forma articulada com os
demais niveis do governo” (G&A, 2011).

Sobre as desapropriacdes das terras rurais que séo convertidas em novos loteamentos
urbanos, Lino diz o seguinte: “as desapropriacGes seguem as areas indicadas no atual PHIS,
0S que vivem da terra normalmente usam 0s recursos para comprar outras propriedades e
continuar o seu trabalho rural” (LINO, 2016).

Partindo da entrevista concedida pelo engenheiro Julio Lino, compreende-se que a
organizacdo do processo de crescimento urbano de S&o Jodo da Boa Vista segue as diretrizes
juridicas municipais. Cabe questionar a questdo social que envolve as desapropriaces das
terras rurais para o desenvolvimento de novos loteamentos, ja que, com a conversdo de
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propriedades rurais em urbanas, o valor da terra sobe e dificulta seu acesso pelos
trabalhadores rurais desapropriados.

5.5.1 CONDOMINIOS FECHADOS

Os agentes produtores do espago urbano realizam escolhas locacionais dos
condominios de médio e alto padrdo da cidade, que sdo essencialmente definidas pela
acessibilidade, proximas a vias de maior velocidade. Em S&o Jodo da Boa Vista, analisa-se
que os empreendimentos se situam numa regido da cidade com alta presenca de equipamentos
urbanos sofisticados, como um hospital particular, referéncia na regido, clinicas médicas
especializadas, além de um campus de uma faculdade local. Relacionando as estratégias
utilizadas pelos agentes da producdo territorial, essa regido concentradora de condominios
fechados, que pode ser visualizada na figura 16, se situa préxima a Rodovia SP-342 (Rodovia
Governador Adhemar de Barros) que liga Campinas ao Sul de Minas, permitindo rapidos
deslocamentos para outras cidades.
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Condominios Fechados Horizontais
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FIGURA 16: MAPA COM A LOCALIZAGAO DOS CONDOMINIOS FECHADOS EM SAO JOAO DA BOA VISTA.

Apesar da proximidade com a Rodovia, os loteamentos se encontram integrados a
malha urbana e se situam frente a duas importantes avenidas da cidade, também facilitando o

deslocamento intraurbano dos moradores.
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Os seguintes condominios estdo instalados na cidade: Morro Azul | e Il; Vista da
Serra; Portal da Serra; Residencial das Macaubeiras; Residencial Por do Sol; Serra do Prata;
Lago da Prata; Valle da Prata e Fazenda das Areias. Alguns deles podem ser visualizados nas

seguintes figuras:

a

FIGURA 17: CONDOMINIO RESIDENCIAL VALLE DA PRATA.

Legenda: a) Portaria de entrada; b) Imagem de satélite do condominio; ¢) Localiza¢do do condominio na cidade.

Organizacdo: Charles Serra Tabarin (2016).
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FIGURA 18: CONDOMINIO MORRO AZUL I.

Legenda: a) Portaria de entrada; b) Imagem de satélite do condominio; c) Localizagdo do condominio na cidade.

Organizacdo: Charles Serra Tabarin (2016).
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FIGURA 19: CONDOMINIO SERRA DO PRATA.

Legenda: a) Portaria de entrada; b) Imagem de satélite do condominio; ¢) Localizagdo do condominio na cidade.

Organizacéo: Charles Serra Tabarin (2016).

Todos os nomes, assim como o chamado “diferencial” dos condominios se associa
com a natureza, buscando convidar os moradores para uma experiéncia de contato com o
verde, com a tranquilidade e ar puro, ou uma nova forma de habitar, que os diferencia dos
outros moradores da cidade. Essa é uma estratégia utilizada pelos promotores imobiliarios
para a venda dos condominios. Em alguns condominios, a mensagem do contato com a

natureza é transmitido inclusive pelo logo, como pode ser visto na figura 20.

44



LAGODAPRATA | Lol |

macaubeiras

Serra do Prata
MORRO AZUL Condominio resigencial

FIGURA 20: EXEMPLO DE LOGOS DE CONDOMINIOS FECHADOS.

Fonte: Sequoia Loteamentos (2016).

5.5.2 CONJUNTOS HABITACIONAIS DE INTERESSE SOCIAL

Os conjuntos habitacionais de interesse social estdo sendo construidos em Séo Jodo da
Boa Vista desde 0 ano de 1978, com programas governamentais financiando a construcéo de
diversos bairros e nucleos de residéncias voltadas a populacbes de baixa renda. Esses
conjuntos tém em comum, além da homogeneidade, a ocupacdo de areas desvalorizadas e
isoladas, desprezadas pelos agentes imobiliarios para a construcdo de loteamentos para classes
média e alta. Esse tipo de habitacdo e seu papel na construcao do espaco urbano serdo tratados

com mais detalhes no item seguinte, “Politicas Habitacionais em Sao Jodo da Boa Vista”.

5.5.3 PROBLEMAS NO SETOR IMOBILIARIO

Sobre os loteamentos implantados recentemente por meio do Programa Minha Casa,
Minha Vida, os principais meios de comunicagdo da cidade denunciam as condi¢des nem
sempre adequadas das casas populares. Uma das noticias aponta a auséncia de infraestruturas

em um dos maiores bairros implantados pelo Programa, o Parque dos Resedas. Em entrevista
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ao Jornal O Municipio, os moradores reclamam de falta de equipamentos de salde, que s6 sdo
encontrados no bairro vizinho (Jardim das Azaleias). Outra das frequentes reclamagdes é
quanto a paisagem do bairro, que consiste em “puro cimento”, “ndo possui nada além de casas
e mais casas”, conta a dona de casa entrevistada Thalita Andrade, na reportagem. Em
conjunto com a falta de areas de lazer, inexistentes no extenso loteamento. Um abaixo-
assinado foi feito no bairro reivindicando melhorias para o local (OLIVA, 2016).

As reclamac6es quanto as areas de lazer da cidade nédo se restringem a esse bairro. Em
outra noticia, os moradores reclamam do Centro de Lazer, situado no Jardim dos Ipés, bairro
de casas populares construido com financiamento estatal com fundo social. Apesar da
diversidade de recursos disponiveis para o lazer neste centro, 0 mesmo se encontra em
condi¢des que dificultam o uso por parte da populacdo local, j& que enfrenta a falta de
manutencdo e descaso por parte do poder publico. A reportagem ainda aponta problemas
semelhantes em outros trés bairros periféricos, Santo Antbnio, Bairro Alegre e Pedregulho
(MUNICIPIO, 2014).

Recentemente, novas reclamacgdes tém surgido no bairro de habitacdo social Jardim
das Tulipas. Dentre as queixas dos moradores, ha a falta de infraestrutura. Em uma das ruas
do bairro ndo ha asfaltamento e iluminacdo, além de descarte irregular de lixo e problemas
com a rede de esgoto (G1, 2016).

Essas noticias retratam o descaso dos agentes sociais que implantam e administram a
infraestrutura dos bairros de habitacdo social. As empresas contratadas para a execucdo das
obras buscam construir o maior nimero de casas com o menor custo possivel, resultando em
problemas estruturais na moradia, como a falta de muros de arrimo que impeca a gua das
casas altas cair nas de terreno mais baixo. Ou seja, as empresas se apropriam do
financiamento publico e entregam residéncias de qualidade questionavel.

O Estado como financiador dos empreendimentos, deixa de avaliar as condi¢des das
moradias entregues pela iniciativa privada. Além disso, ndo implanta as estruturas minimas
necessarias, tais como postos de salde, escolas, creches e espagos de lazer, cultura e esportes,
que atendam a populacgéo local.

Constata-se que ndo sdo apenas o0s loteamentos destinos a habitacdo social que
carecem de infraestruturas minimas. Alguns dos novos empreendimentos, inclusive
destinados as populagdes de classe alta, deixaram de atender as leis locais. Em alguns
loteamentos, incluindo condominios fechados de alto padrdo, ndo foram destinados as areas
minimas de lazer e destinacdo a espacos verdes, de acordo com a lei municipal que regulariza

o Plano Diretor.
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Dada esta situacdo, o Ministério Publico Local, representado pelos promotores de
justica Donisete Tavares Moraes Oliveira e Guilherme Athayde Ribeiro Franco, embargou
diversos loteamentos na cidade, apontando as irregularidades ja relatadas, utilizando aspectos
urbanisticos, de legalidade e ambientais. Em reunido do Conselho Comunitario de Seguranca
de S&o Jodo da Boa Vista, disponivel no Youtube, o promotor afirmou que ‘“enquanto
promotor de justica ele analisa se os loteamentos cumpriram rigorosamente a legislacdo
federal, municipal e, por via reflexa, questdes urbanisticas”. Além disso, ele ainda colocou
que nos ultimos trés anos (2012-2016) ocorreu uma expansao imobiliaria em S&o Jodo que é
inexplicavel e incompreensivel em muitos sentidos, ja que se apresenta acima da demanda
mercadoldgica (OLIVEIRA, 2016).

NOS AUTOS DO PROCESSO:
N° 1002828-72.2015.8.26.0568,
DA 2' VARA ciVEL DE SAO JOAO

AVISTA. .,

FIGURA 21: LOTEAMENTO “COLINAS DO ALEGRE”.
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Legenda: a) Placa indicando a suspensdo da venda de lotes do loteamento pela justica; b) Imagem de satélite do

loteamento; ¢) Localizacdo do loteamento na cidade. Organizacdo: Charles Serra Tabarin (2016).

FIGURA 22: CONDOMINIO RESIDENCIAL DAS MACAUBEIRAS (EM IMPLANTACAO).

Legenda: a) Futura entrada; b) Imagem de satélite do condominio; c) Localizacdo na cidade. Organizaco:
Charles Serra Tabarin (2016).

A problemética dos loteamentos irregulares e das aprovacdes sem maior controle por
parte da Prefeitura Municipal se iniciou com a expanséo do perimetro urbano de Séo Jodo da
Boa Vista, fato que permitiu que todos os proprietarios de terras, antes rurais, tivessem o
direito de construir loteamentos. Com isso, 0 niumero de loteamentos em construcdo na cidade
se expandiu em quantidade e tamanho, contudo as infraestruturas basicas ndo correspondem a

essa expanséo.

48



Ainda na reunido, Donisete Oliveira explana que os empresarios da cidade estdo
cometendo um crime contra a populacdo ao construirem loteamentos sem area de lazer,
esportes e meio ambiente. Em um dos casos, apesar da Lei 1.366 (Plano Diretor) assegurar
um espaco de 10% de o loteamento deve ser destinado a espacos de lazer, a Prefeitura
aprovou um loteamento com apenas 2% de area de lazer (OLIVEIRA, 2016).

Outro grave caso envolveu o condominio residencial “Por do Sol”, o qual teve um
profissional que participou diretamente da confeccdo do projeto de revegetacdo e urbanistico
ambiental e, que também participou da votacdo de aprovacao do residencial na Comissédo de
Anélise de Parcelamento do Solo. Isso fere os principios de imparcialidade que devem reger
0s atos da administragdo publica.

B TNy i
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FIGURA 23: CONDOMINIO RESIDENCIAL POR-DO-SOL.
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Legenda: a) Portaria de entrada; b) Imagem de satélite do condominio; c) Localizagdo do condominio na cidade.
Organizacdo: Charles Serra Tabarin (2016)

Com isso, suspendeu-se na cidade a aprovacdo de novos loteamentos até a liberagéo
do novo Plano Diretor da cidade, que deve ser aprovado ainda em 2016.

Além dos acontecimentos relatados que rondam o setor habitacional e imobiliario da
cidade, outra polémica é posta em evidéncia, desde o comeco da gestdo do atual prefeito,
Vanderlei Borges de Carvalho, do Partido do Movimento Democrético Brasileiro (PMDB). O
responsavel pelo Setor de Habitacdo da Prefeitura Municipal € um empresério conhecido na
cidade, Alencar Aguiar Neto, proprietario de uma construtora que trabalha na edificacdo de
casas populares na cidade. Segundo denuncia de um jornal local, o departamento de habitacédo
tem convocado, por meio de carta, as pessoas que se inscreveram nos programas de habitagédo
popular nos Gltimos anos, para, além de atualizar cadastro para posterior participacdo no
sorteio das unidades que estdo sendo construidas na periferia da cidade, assinar um termo de
filiacdo na “Associa¢dao dos Sem Casa”, entidade recentemente fundada pelo proprio Diretor
de Habitacdo, Alencar Aguiar Neto. Uma senhora que se recadastraria para concorrer a
habitagéo social afirmou que foi dito que ndo poderia participar do sorteio de casas populares,
caso ndo se afiliasse a associacdo (MUNICIPIO, 2013).

A entidade “Associagdo dos Sem Casa” é responsavel pelos programas habitacionais
na cidade e ela recebeu da Camara dos Vereadores cem mil reais em 2013 e outros
quatrocentos mil reais da administragdo municipal anterior, do mesmo partido da
administracdo atual (PMDB). O Ministério Publico, por meio do promotor Guilherme
Athayde Ribeiro Franco, abriu inquérito para investigar possiveis irregularidades neste
processo (MUNICIPIO, 2013).

Isso demonstra a atuacdo de um duplo agente produtor do espaco urbano, ja que ele
induz a acdo do Estado sobre o espaco urbano, além de contribuir como promotor imobiliario
para a produ¢ao do mesmo.

Ademais, no dia 17 de novembro de 2016, a Policia Civil da cidade fez uma busca no
Departamento Juridico da Prefeitura de S&o Jodo da Boa Vista, e também no escritorio
particular e na casa da Diretora Juridica da Prefeitura, Hellen Falavigna. O mandado de busca
e apreensdo foi expedido pela juiza criminal de Sdo Jodo, Elani Mendes Marum. O motivo da
operacdo seriam possiveis irregularidades cometidas pela diretora, entre elas algumas

relacionadas a loteamentos. O caso levou a diretora solicitar o afastamento de suas funcdes, se
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defendendo das acusagGes. O Ministério Publico da cidade continua as investigacGes
(MUNICIPIO, 2016).

5.5.4 Novo PLANO DIRETOR: REGULAMENTAGCAO DO ESTADO

Para a elaboragdo de um novo Plano Diretor foram executados estudos urbanos e
socioecondmicos que diagnosticaram a estrutura urbana de S&o Jodo da Boa Vista, assim
como a divulgacdo de dados socioecondmicos atuais e previsdes estatisticas de crescimento
populacional. Alguns desses estudos elaborados apontaram que a cidade é pouco densa, 0 que
reflete em maiores gastos com infraestrutura e manutencédo por parte do poder publico, ja que
a cidade se estendeu pelas antigas terras rurais.

A construcdo do Plano Diretor contou com a participacdo direta da populacéo, atraves
de audiéncias publicas em inimeros bairros, além da possibilidade da participacdo por meio
do site: www.sa0joao2050.com.br. O site conta ainda com os objetivos do Plano Diretor e do
Plano Estratégico Sdo Jodo 2050, em conjunto com os materiais utilizados como referéncia

pelos elaboradores, bibliografia, noticias, foruns, leis relacionadas e os resultados das

audiéncias publicas, entre outros contetdos.

. Plano Diretor
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o083 8! . Home ConhecaoPlano Participe! Calendario Noticias Biblioteca Virtual Férum  Contato Q
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de Revisao do Plano Diretor e do Conselho
Municipal de Urbanizagao.
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FIGURA 24: HOMEPAGE DO SITE “SAO JOAO 2050”.

Fonte: Sdo Jodo 2050 (2015).
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Além dos estudos e participacbes para a elaboracdo do novo Plano Diretor, a
Prefeitura Municipal criou o Plano Estratégico Sdo Jodo 2050, que tem por objetivo pensar o
desenvolvimento da cidade com visdo de médio e longo prazo e busca basear o futuro da
cidade baseado em cinco grandes eixos estratégicos: Mobilidade e Transporte,
Desenvolvimento Sustentavel, Servicos e Equipamentos Publicos, Espacos Publicos e
Seguranca, Habitacdo e Saneamento.

Retornando a entrevista do representante da Assessoria de Planejamento Municipal,
foi perguntado sobre como o Executivo Municipal pode contribuir para promover o direito a

cidade. O engenheiro civil Julio Lino coloca que

Utilizando os vazios urbanos para criagdo de novas habitagdes, assim controlando a
expansdo da mancha urbana, criando centralidades e equipando as todas as regides
com servigos e equipamentos publicos de salde, esporte, lazer, cultura e educacéo,
melhorando a mobilidade urbana da cidade toda e investindo nos projetos de
crescimento estratégico previsto no Plano S&o Jodo 2050 (LINO, 2016).

Com os estudos e participacdo da populacdo, foram incluidas propostas para 0 novo
Plano Diretor, como o adensamento da area urbana do municipio, por meio da reducdo do
perimetro urbano e novas diretrizes para incentivar essa ocupagdo, como planos para um
IPTU progressivo. O adensamento e estancamento da atual politica municipal de
espraiamento urbano reduzem os gastos com infraestruturas em loteamentos afastados do
nacleo urbano, diminui a necessidade de grandes deslocamentos dos habitantes de areas
isoladas, contém a periferizacdo da cidade e restringe o fenémeno da segregacdo socioespacial
e consequente democratizacdo do direito a cidade.

Mesmo com a reducdo do perimetro, os proprietarios fundiarios que ja haviam dado
entrada na liberacdo de loteamentos em suas terras, podem entrar na justica para a liberacao
segundo o antigo perimetro urbano. Segundo o promotor de justica Donisete Tavares Moraes
Oliveira, cerca de dezenove projetos de loteamentos se encontram nessa Situagao
(OLIVEIRA, 2016).

Possivelmente havera um conflito de interesses entre os planejadores e representantes
da sociedade civil e os proprietarios fundiarios dos loteamentos aprovados e que,
provavelmente, ficardo fora do novo perimetro urbano. Contudo é improvavel que isso ocorra,
e os loteamentos ja aprovados poderdo ser incluidos no novo perimetro urbano reduzido, se

beneficiando da lei anterior.
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5.6 POLITICAS HABITACIONAIS EM SAO JOAO DA BOA VISTA

Os conjuntos habitacionais horizontais de baixa renda se tornam grande tendéncia no
mercado imobiliario recente, devido ao extenso processo de financiamento do Estado,
destinado a construcdo desse tipo de habitacdo. Assim como em grande parte das cidades
brasileiras, o Estado foi agente ativo na constituicdo de areas habitacionais periféricas em Séo
Jo&o da Boa Vista, principalmente com a implantacdo do Programa Minha Casa, Minha Vida,
no ano de 20009.

As politicas habitacionais entram em vigéncia em S&o Jodo da Boa Vista no ano de
1978, com programas governamentais, como as Companhias Estaduais de Habitacdo
(COHABS), financiando a construgdo de diversos bairros e nlcleos de residéncias voltadas a
populagdes de baixa renda. Grande parte desses bairros de casas populares foi incorporada ao
restante da cidade e pouco da homogeneidade conferida a essas casas ainda € visivel, fruto das
intervencdes e reformas realizadas pelos moradores. Dentre os bairros construidos com
fundos governamentais anteriores aos anos 2000 estdo: Jardim Nova Republica (Etapa I, II, 111
e 1V), Jardim Durval Nicolau (I, 11 e IlI), Jardim Recanto do Jaguari, Jardim 1° de Maio,
Jardim Guanabara, Nucleo Habitacional Eugénio Simdes Mathias, Jardim Novo Horizonte,
Jardim Recanto e Jardim Crepusculo, além de conjuntos habitacionais verticais, como 0
Nucleo Habitacional “Professor Cavalcante” e o Condominio Eldorado, financiado pela Caixa
Econbémica Federal, abandonado posteriormente e, atualmente, ocupado por familias de baixa
renda, sem qualquer interferéncia estatal. No total, esses conjuntos totalizaram 1.414 unidades
habitacionais. Essa producdo historica de habitacdo de interesse social correspondente a
aproximadamente 10% dos domicilios da cidade hoje (inclusos loteamentos recentes) (G&A,
2011).

Abaixo segue uma tabela obtida junto ao Plano de Habitacdo de Interesse Social de
Sdo Jodo da Boa Vista, que evidencia alguns desses empreendimentos, a data de inauguracéo
e 0 numero de unidades domiciliares construidos. Segundo o Plano,

houve uma crescente necessidade de novos empreendimentos habitacionais com
cardter social indicando que o municipio recepciona na sua area urbana os

trabalhadores — em crescente nimero — que trabalham na éarea rural do municipio
(G&A, 2011, p. 10)%

“Conclusdes apontadas no Plano de Habitac&o de Interesse Social de Sdo Jo&o da Boa Vista a partir de dados da
Companhia de Desenvolvimento Habitacional e Urbano (CDHU) - Secretaria de Habitacdo do Estado de S&o
Paulo.
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Data de Entrega

Nome do Conjunto

NUmero de unidades

01/01/1978 Nova Republica Il 142
30/04/1986 Nova Republica 80
18/08/1988 Sem nome 75
31/12/1989 Nova Republica IV 176
31/07/1993 Recanto do Jaguari 60
26/11/1993 Jd. Recanto do Jaguari 250
26/05/1994 Recanto do Jaguari 375
25/09/1998 Nucleo Residencial Professor Cavalcante 256

TABELA 3: CONJUNTOS HABITACIONAIS “ANTIGOS” DE SAO JOAO DA BOA VISTA.

Fonte: G&A, 2011.
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FIGURA 25: VISTAPARCIAL DO BAIRRO JARDIM RECANTO DO JAGUARI, DE CASAS POPULARES.

Créditos: Charles S. Tabarin (2016).

Com o auxilio da figura 25 acima, é possivel identificar feicdes de domicilios
padronizados, caracteristico de bairros destinados a habitacdo social exemplo, como o
existente no Jardim Recanto do Jaguari, que se origina com a construcdo de moradias de
interesse social e, atualmente, apenas com um olhar mais cuidadoso, percebe-se a antiga
padronizacao. Isso revela a apropriacdo dos loteamentos sociais pelos agentes excluidos, que,
com o tempo, transformam o espaco, por meio de reformas e alteragcbes estruturais nas

habitacoes.
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FIGURA 26: CONDOMINIO ELDORADO.

Legenda: a) Vista parcial; b) Imagem de satélite; ¢) Localizagdo na cidade. Organizacdo: Charles Serra Tabarin
(2016).

Recentemente, com a criacdo do Programa Minha Casa, Minha Vida (PMCMV), do
governo federal, foram implantados inimeros loteamentos destinados a habitacdo social. Os
seguintes loteamentos foram ou estdo sendo implantados:

e Jardim das Azaléas: conta com 79 unidades habitacionais, se destina a familias com renda
entre 1 e 3 salarios minimos (Faixa 1 do PMCMV) e foi construido com recursos do
Ministério das Cidades (PMCMV) e construido pela Associacdo dos Sem-Casa;

e Jardim das Horténsias: conta com 273 unidades habitacionais, construida pela Prefeitura

Municipal de Sdo Jodo da Boa Vista, com recursos da Companhia de Desenvolvimento
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Habitacional e Urbano (CDHU), do governo de S&o Paulo e destina-se a familias com
renda entre 0 e 5 salarios minimos;

Parque dos Resed&s: sdo 926 unidades construidas pela Prefeitura Municipal em parceria
com o governo do estado, através do Programa Casa Paulista e do PMCMV, do governo
federal, se destina a familias com renda de até dois salarios minimos (Faixa 1 do
PMCMV);

Jardim das Tulipas: composto por 457 unidades, destinado para familias com renda entre
3 e 6 salarios minimos, foi construido e idealizado pela iniciativa privada em parceira
com poder publico mediante incentivos fiscais e tributarios da Prefeitura Municipal e
pode ser financiado pelos comprados com recurso do FGTS;

Jardim das Acécias: com 178 unidades, foi construido por uma empreiteira local e é
dividido em duas atuacgdes: lotes residenciais de interesse social, voltados para Programas
Habitacionais; lotes residenciais populares e comerciais;

Jardim das Rosas: possui 401 unidades, construido por empreiteira local, é destinado a
habitacdo social e enquadrado no PMCMV.

Jardim Nova Unido: ainda ndo aprovado, a empreiteira local Ponto Alto pretende
construir 1.192 unidades, voltados a habitacao social e popular;

Jardim Aurora: em implantacdo em uma parceria entre a Prefeitura e a construtora
Ecovita, contara com 500 unidades habitacionais, com previsao de entrega em 2017 e, se
destina a familias com renda entre 2 e 5 salarios minimos (Faixa 2 do PMCMV), possuli

financiamento da Caixa Economica Federal e PMCMV.

O planejamento e a producdo do espaco instituidos pelo poder publico municipal

acabam por segregar parte da populacdo de baixa renda nos novos empreendimentos de

habitacdo popular, em area afastada do centro da cidade, onde ha& concentracdo de

equipamentos e espacos publicos e privados urbanos. Essa regido de menor renda esta

separada do restante da cidade por um obstaculo urbano, a Rodovia SP-342. H&4 um total de

13.854 novos lotes lancados e em langcamento desde 2009, em toda a cidade, segundo Anélise

Intraurbana encomendada pela Prefeitura Municipal, numero considerado exagerado pela

analise considerando a demanda da cidade e da regido, ndo apresentando sustentabilidade.

Na figura 27 a seguir, 0 mapa indica a localizacdo dos loteamentos implantados

recentemente (ap6s o ano de 2000) em Séao Jodo da Boa Vista.
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FIGURA 27: MAPA DOS LOTEAMENTOS POPULARES E DE INTERESSE SOCIAL IMPLANTADOS
RECENTEMENTE EM SAO JOAO DA BOA VISTA (SP).
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Os bairros Jardim Maestro Mouréo, Jardim dos Ipés e Jardim Primavera, destacados
no mapa, foram construidos anteriormente aos outros bairros financiados pelo Programa
Minha Casa Minha Vida, dessa forma, foram financiados por outros programas habitacionais.

De acordo com dados apresentados pelo Plano de Habitacdo de Interesse Social de Sdo
Jodo da Boa Vista, que cruzou dados do Censo IBGE 2010 e do Ministério das Cidades, a
cidade possui um déficit de 4.566 unidades, no ano de 2010. Ainda segundo o levantamento,
as necessidades habitacionais, de maneira generalizada, estdo concentradas nos bairros cujos
moradores tém menor per capita financeiro, mas também estdo disseminadas pela parte mais
antiga da cidade, onde encontramos pequenos corticos, imoveis antigos em precarias
condigdes locados a baixo custo, ou em conjunto habitacionais mais antigos. 1sso decorre do
crescimento desordenado e de “puxadinhos” com o intuido de abrigar filhos, netos, entre

outros membros familiares (G&A, 2011).

6. CONSIDERACOES FINAIS

Sdo Jodo da Boa Vista desfrutou de um forte crescimento econémico e urbano na
ultima década, o que se refletiu na producdo do espa¢o urbano da cidade. Essa producdo se da
historicamente de forma segregada, concentrando populacdes por classes sociais e niveis de
renda, conferindo diferentes acessos a vida urbana, em prol das populagdes ricas. O maior
impacto socioespacial ocorre com a implantacdo de condominios fechados horizontais,
voltados as classes média e alta e concentrados na regido leste da cidade e, de conjuntos
habitacionais de interesse social, financiados pelo Estado com o Programa Minha Casa,
Minha Vida, instalados principalmente na porcdo sul da urbe, afastados da centralidade
urbana.

As desigualdades e a segregacdo do espaco urbano se refletem nas caracteristicas,
semelhancas e notaveis diferencas entre as distintas regiées de Sdo Jodo. Enquanto o Centro e
a regido Leste monopolizam grande parte da estrutura urbana, com equipamentos sofisticados,
publicos e privados, as regides Sul e Oeste, confluéncia da populagéo trabalhadora das classes
mais baixas, carecem de equipamentos publicos, sobretudo nos novos loteamentos de
habitacéo de interesse social.

Os agentes produtores do espaco urbano atuaram e atuam fortemente na expanséo da
cidade, fragmentando e segregando o espaco de acordo com seus interesses, negligenciando

leis urbanisticas e restringindo o direito a cidade a todos os habitantes.
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Os promotores imobilidrios e proprietarios fundiarios, em busca de interesses
capitalistas, negligenciaram, na producgdo e venda de inumeros loteamentos em curto prazo, a
qualidade urbana exigida por leis municipais, estaduais e federais que regem a producéo do
espaco nas cidades. O que resultou na acao da Justica, poder ligado ao Estado, que analisando
as condicOes dos novos loteamentos entregues, os embargou. Dentre as motivaces que
derivaram 0s processos, estd o descumprimento da area minima destinada ao lazer e
reflorestamento, a construcdo de um loteamento em uma fazenda em processo de tombamento
pelo Conselho de Defesa do Patrimdnio Historico local, a participacdo de um promotor
imobiliario na aprovacédo publica de um loteamento, irregularidades no Estudo de Impacto de
Vizinhanca, além da auséncia de infraestruturas que atendam aos novos bairros, como escolas,
postos de saude e areas de lazer.

Além disso, os proprietarios fundiarios que atuam na cidade retém glebas de terras de
extensdo consideravel, encravadas em meio a bairros ja construidos ou em vias de formacéo,
cujo objetivo é a retencdo especulativa da terra urbana. Os vazios urbanos prejudicam o
adensamento da cidade e ferem principios da funcdo social da propriedade e da cidade,
contradizendo a logica de que a propriedade e a cidade tém de servir a todos.

Dessa forma, conclui-se que o espago urbano de S&o Jodo da Boa Vista, seguindo a
I6gica capitalista, se reproduz baseado em interesses imobiliarios e negligencia o direito a
cidade e a qualidade de vida, garantidos por lei.

Com isso, percebe-se que o ndo cumprimento da legislagdo em vigor, no municipio de
Sdo Jodo da Boa Vista, impulsiona a expansdo urbana e mantém os vazios urbanos. A
populacdo mais vulneravel é empurrada para as franjas da urbe, locais com notérios déficits
de equipamentos urbanos nas diversas areas de interesse da vida comunitéria: educacdo,
salde, transporte, lazer, seguranca, direito a0 meio ambiente e a paisagem. Os agentes
produtores hegemonicos do espaco urbano (Estado, promotores imobiliarios e proprietéarios
fundiérios) descumprem as politicas urbanas e, com isso, desfavorecem o crescimento justo e
equilibrado da cidade, estimulando problemas urbanos como inacessibilidade, desigualdades e
segregacdo socioespacial e degradacgdo das antigas areas urbanizadas.

Por fim, a cidade de Sdo Jodo da Boa Vista, assim como outras cidades médias
paulistas, cresceu intensamente nos ualtimos anos, expandindo sua mancha urbana,
desconcentrando a populacdo, que passa a ocupar as periferias, formando espacgos segregados
e fragmentados. Essa expansao também implica, como consequéncia, em um maior tempo de

deslocamento das populacbes até o centro da cidade, onde se localizam grande parte dos
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equipamentos urbanos, comércio e servicos, além dos maiores custos para o Estado na
implantacdo e manutencédo de infraestruturas béasicas.

O presente trabalho foi importante para a compreensdo da atual dinamica urbana de
Sdo Jodo da Boa Vista, por meio de uma andlise da caracterizacdo e producdo do espaco
urbano, atrelados as agBes dos agentes produtores do espaco e seus interesses. A vista disso,
espera-se que este trabalho de conclusdo de curso tenha contribuido para a compreensédo do
tema, esclarecido questdes e gerado novos questionamentos, para que, sendo aplicadas as
teorias, possibilitem a construcao de espacos urbanos igualitarios, agradaveis e democraticos,

concebido para ampliar a qualidade de vida da populagéo.
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8. APENDICES

Apéndice 1: Entrevista via e-mail & Assessoria de Planejamento da Prefeitura Municipal

de S&o Jodo da Boa Vista

e Entrevistado: Engenheiro Civil Julio Luis de Almeida Lino (representante da
Assessoria)

e Entrevistador: Charles Serra Tabarin

e Data: 11 de Junho de 2016

Charles: Na atual gestao e na gestdo passada, como estdo as acdes e interferéncia da
Prefeitura na expansdo da mancha urbana? Como ocorre a autorizacao para construcao

de loteamentos? Hé restrigdes?

Julio: O plano diretor vigente e a Lei de parcelamento de solo regem essas agfes. O
interessado protocola o pedido de certiddo de uso de solo, na sequéncia o pedido de diretrizes
viarias para implantacdo de loteamento, esses pedidos sdo analisados pelos departamentos
competentes e passam por conselhos e comissdes. ApOs essa emissdo de diretrizes, 0s
interessados finalizam os projetos, aprovam nos Orgdos estaduais (Graprohab, CETESB) e
concessionarias (SABESP; Elektro) e no municipio. Ha restricGes quanto a localizacéo (fora

do perimetro urbano) e tipo de loteamento (zoneamento industrial, por exemplo).

Charles: Quais as legislagdes mais utilizadas para administrar a implantacdo de novos

loteamentos na cidade?

Julio: Lei Plano Diretor (Lei 1926 de 19 de outubro de 2006) e Lei de Parcelamento de Solo
(Lei n.° 1.366, de 07 de julho de 2004), Lei 6766 (de 19 de dezembro de 1979), Estatuto das
Cidades (Lei 10.257 de 10 de julho de 2001) e Politica Nacional de Mobilidade Urbana (Lei
12.587 de 3 de janeiro de 2012).

Charles: Quais os maiores problemas encontrados pela administracéo para promover o

desenvolvimento urbano?
Julio: Em minha opini&o, falta de recursos humanos, financeiros, etc.

Charles: Por que as atuais areas de implantacdo do Programa Minha Casa, Minha Vida

se situam na regido da vicinal para Santo Anténio do Jardim?

Julio: Essas seguem o atual Plano de Habitagéo de Interesse Social (PHIS).
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Charles: Quais as principais empresas imobiliarias que contribuem tanto na construcéo
das casas populares, como na expansdo de outros loteamentos, além dos condominios

fechados?

Julio: Sequoia Loteamentos (condominios fechados), Ponto Alto Empreendimentos

Imobiliarios, etc.

Charles: Como ocorrem as desapropriacdes para a implantacdo de casas populares?

Como os donos das terras rurais desapropriadas lidam com a situacéo?

Julio: As desapropriacfes seguem as areas indicadas no atual PHIS. Os que vivem da terra
normalmente usam 0s recursos para comprar outras propriedades e continuar o seu trabalho

rural.
Sobre o Plano Diretor Participativo Sdo Jo&do 2050:
Charles: Houve grande participagéo da populagdo? De que forma participaram?

Julio: Sim, grande participagdo. Houve reuniGes de bairro, conselhos, reunides técnicas,

audiéncias publicas, além de participacdo por meio do site Sdo Jodo 2050.

Charles: Quais pontos consideram mais importantes para promover um crescimento

mais justo para toda a populagéo?

Julio: Utilizando os vazios urbanos para criagdo de novas habita¢fes, assim controlando a
expansdo da mancha urbana, criando centralidades e equipando as todas as regiGes com
servicos e equipamentos publicos de saude, esporte, lazer, cultura e educacdo, melhorando a
mobilidade urbana da cidade toda e investindo nos projetos de crescimento estratégico
previsto no Plano Séo Jodo 2050: Polo da Educacédo, Polo da Saude, Polo da Tecnologia, Polo

da Cultura, Turismo e Gastronomia.
Charles: De que forma a Prefeitura pretende colocar em pratica esse plano?

Julio: Primero aprovando a revisao da legislacdo vigente, Plano Diretor Estratégico e Lei de
Parcelamento, Uso e Ocupacdo de Solo. Depois implementando 0s projetos previstos no

Plano S&o Jo&o 2050 e fazendo uso da nova legislagéo.

67



