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Resumo

Esta pesquisa faz uma analise do papel dos instrumentos urbanisticos (Lei de Uso e
Ocupagao do Solo e de Parcelamento do Solo Urbano), em padrdes de segregacgao socio-espacial e
exclusdo social em uma cidade de porte médio paulista - Presidente Prudente (SP). Baseia-se na
hipétese de que os instrumentos urbanisticos adotados foram legitimadores e ratificadores de uma
desigualdade socio-espacial, e ndo serviu como instrumento de democratizagéo do uso e ocupagéo do
solo urbano. Teoricamente fundamenta-se nos conceitos de segregagédo sécio-espacial e exclusao
social trabalhando esses dois conceitos inter-relacionados, pois entendemos que processos de
segregacao reforcam processos de exclusdo. Constatamos que existe um descolamento entre a norma
e o fato, traduzindo-se por um lado em processos de exclusdo social, e por outro lado, em uma
condigéo de reforgo de processos de segregagao socio-espacial das camadas sociais de médio e alto

poder aquisitivos. Desse modo, concluimos que a segregacao e a exclusao se fortalecem mutuamente.

Palavras-chave: planejamento urbano, instrumentos urbanisticos; segregagdo socio-espacial;

exclusdo social.



Abstract

This research makes an analysis of the urbanistic instrument’s role (Law of the Use and
Occupation of the Soil and the Parcelizing of Urban Soil), in standards of social and spacial segregation
and social exclusion in one city of medium size of So Paulo’s State — Presidente Prudente. It is based
on the hypothesis that the urbanistic instruments adopted were the ones that legitimated and ratified a
social and spacial inequality, and wasn't fitted as an instrument of democratization of the urban soil’'s
use and occupation. Theoretically it is based on the concepts interrelated, therefore we understand that
the process of segregation strengthen the process of exclusion. We evidenced that exists one ungluing
between the norm and the fact, translating by one side in process of social exclusion, e by the other
side, in one condition of strengthen the process of social and spacial segregation of social class of
medium and higher purchasing power. In this way, we conclude that the segregation and the exclusion

mutually get stronger.

Key-words: urban planning, urbanistic instruments, social and spacial segregation, social exclusion.
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Introdugao

A elaboragdo da presente Tese se deve a algumas questdes colocadas a partir dos
resultados alcangados pela pesquisa desenvolvida na dissertagcdo de mestrado.

As conclusbes sobre o processo de elaboragdo e implementagdo do primeiro Plano
Diretor de Presidente Prudente-SP na década de 1970 expuseram algumas caracteristicas da
pratica do planejamento urbano no interior da administragdo municipal e mostraram o papel
desempenhado pelos instrumentos urbanisticos, no caso o Plano Diretor, no processo de
reproducdo do espaco urbano. Uma das conclusdes a que se chegou foi 0 expressivo papel
desempenhado pela Lei de Zoneamento de Uso e Ocupagdo do Solo, constituindo-se no
principal instrumento urbanistico colocado em pratica pelo setor de planejamento da Prefeitura
Municipal no ordenamento do espago urbano. Naquele trabalho, pode-se afirmar que aquele
instrumento foi mais importante que o préprio Plano Diretor aprovado (Marisco, 1997).

Na década de 1990, a administragdo municipal aprovou o segundo Plano Diretor da
cidade e um conjunto de leis urbanisticas, atualizando as ja existentes. Figura entre esse
conjunto de leis, a Lei de Parcelamento do Solo, a Lei de Zoneamento de Uso e Ocupagao do
Solo Urbano, o Codigo de Obras, entre outras. Essas leis correspondem a um aparato juridico-
normativo com objetivos claros de ordenamento do processo de reprodugéo do espago urbano.
O interesse em desvendar qual foi o impacto dessa legislagdo colocada em pratica na
configuragdo interna da cidade, em processos de segregagéo sdcio-espacial e exclusao social
foi 0 que estimulou a proposigéo desta pesquisa.

Para esta analise foram escolhidas a Lei de Zoneamento de Uso e Ocupagao do Solo
de 1996 e a Lei de Parcelamento do Solo Urbano de 1980. A formulagdo desta Tese esta
baseada na hipotese, por um lado, de que estes instrumentos urbanisticos foram legitimadores e
ratificadores de praticas segregacionistas e excludentes no interior do tecido urbano, e por outro
lado, que o planejamento foi incorporado como técnica no processo de reestruturagéo da
cidade, servindo como um instrumento reprodutor de desigualdades socio-espaciais € ndo como
um instrumento que possibilitasse a democratizagao do uso e ocupagao do solo urbano.

Tendo em vista essas consideragdes, foram formulados os seguintes objetivos:

- Entender o papel desempenhado pelos instrumentos urbanisticos na estruturagéo da

cidade, e em processos de segregagao socio-espacial e excluséo social;



- Fazer um resgate historico do zoneamento urbano adotado nos dois periodos
(décadas de 1970 e 1990), e apreender sob qual concepcdo de urbanismo foram
incorporadas essas idéias e praticas;

- Apreender em que medida a legislagao urbanistica expressa uma correlagao de forgas
que legitima e ratifica um processo de reprodugéo do espago urbano desigual e seletivo;
- Desvendar qual o modelo de cidade idealizada e colocada em pratica pelo poder
publico no planejamento e gestdo urbanos, e qual o papel desempenhado pelos

diversos agentes sociais nesse processo.

A tematica sobre o papel desempenhado pelos instrumentos de planejamento na
estruturacdo urbana, e como desencadeadores de processos de segregagao socio-espacial e
exclusao social tém sido bastante frequiente em pesquisas que analisam a tematica urbana sob
o enfoque do planejamento. Tais pesquisas constataram e tém constatado o papel legitimador
dos instrumentos urbanisticos em padrées desiguais do uso e ocupagédo da cidade. Muitos
trabalhos comprovaram que a simples adogéo de instrumentos urbanisticos, entre eles o Plano
Diretor e a Lei de Zoneamento de Uso e Ocupagéo do Solo Urbano, (mais difundidos no meio
administrativo), ndo solucionaram os “problemas urbanos” nem tampouco foram um mecanismo
gerador de democratizacdo das cidades. E sob essa 6tica que esta pesquisa visa contribuir para
os estudos no ambito do planejamento e gestdo urbanos.

Atualmente, o debate em torno de processos de segregagao sécio-espacial e excluséo
social vem ocupando boa parte das pesquisas na area das ciéncias sociais. O processo de
globalizagéo que tomou impulso na década de 1980, primeiro nos paises do primeiro mundo -
Inglaterra e Estados Unidos, e depois se estendendo a outros paises, tem promovido uma
redefinicdo de principios e valores politicos, sociais e culturais. Dentre alguns dos efeitos
promovidos por essa globalizagdo, podemos perceber, por um lado, 0 aumento significativo da
excluséo social, entendida como um processo associado a perdas gradativas dos direitos
fundamentais a todo ser humano (o direito a saude, a educacgéo, a habitagédo, ao emprego, aos
direitos civis, aos direitos politicos etc.,), enfim, aos minimos direitos garantidos pela Declaragéo
Universal dos Direitos Humanos. Por sua vez, o impacto da globalizag&o sob os processos de
reestruturagdo da economia e no padrao de estruturacdo das cidades vem acentuando a
segregacao sécio-espacial, resultando em um tecido urbano cada vez mais fragmentado.

O recorte tedrico privilegiado nesta Tese foi 0 desafio em se trabalhar com os conceitos

de segregacdo sdcio-espacial e exclusdo social inter-relacionados, pois entendemos que



processos de segregacdo socio-espacial reforgam processos de exclusdo social. A
concentragéo de excluidos, por sua vez, em determinadas areas da cidade, tem provocado uma
consolidacdo de processos de segregacao sdcio-espacial.

O conceito de segregagdo sdcio-espacial adotado nesta pesquisa considera sua
definigdo, como a separagéo da populagdo por classes de renda, raga, etnia, ocupagéo sécio-
profissional, entre outras variaveis, configurando espagos homogéneos no interior do tecido
urbano. No sentido restrito a segregacao socio-espacial pressupde a separacdo intencional de
um grupo de classes ou fragdo de classes em relagcdo a outros segmentos sociais menos
favorecidos com objetivos nitidos de discriminagdo. E com base nesse entendimento que
adotamos esse conceito nesta pesquisa.

Por sua vez, o conceito de exclusdo social € aqui adotado no seu sentido amplo, em
que se relaciona a um conjunto de perdas ndo somente relacionado a razdo econdémica, mas
inclui perdas também no campo social, afetivo, familiar, politico e inclusive territorial.

A consolidagdo de processos de informalidade na ocupagéo urbana se traduz pelo uso e
ocupagao do solo urbano as margens das normas urbanisticas, ou seja, que néo correspondem
na pratica ao que determinam os instrumentos urbanisticos de regulagdo do espago urbano, tais
como as Leis de Uso e Ocupagéo do Solo Urbano, de Parcelamento do Solo e Cédigo de Obras
ou de Posturas. Com isso se consolida um padrdo de urbanizagéo seletivo e excludente, uma
vez que se instauram dois padrdes paralelos de reproducao da cidade: por um lado uma parcela
da cidade que esta dentro dos padrdes que a legislagao urbanistica determina, e por outro que
se constroi a revelia da lei.

A condigdo de permanente irregularidade urbanistica que vive uma parcela da
populagdo, a mantém excluida de um conjunto de pardmetros legais que possibilitam viver em
condigdes adequadas de habitabilidade. E nesse sentido que se atribui o conceito de exclusdo
urbanistica.

Para os propositos desta pesquisa, a excluséo urbanistica é associada ao conjunto de
perdas que caracteriza a exclusdo social, sendo nesse sentido que abordaremos esse conceito.
Assim, a exclusao social também se caracteriza pela excluséo aos direitos minimos de se viver
em condi¢des adequadas, e isso quer dizer direito ao conjunto de beneficios urbanos, tais como
infra-estrutura, equipamentos e servigos urbanos.

Esse entendimento nos reportou a andlise da legislagdo urbanistica e seu papel em

padroes de segregagdo sdcio-espacial e excluséo social. Queremos com isso estabelecer a



relacao entre a norma e o fato, mostrando em que medida existe um distanciamento no que esta
estabelecido legalmente e a realidade.

Uma ampla discussédo vem sendo feita no ambito académico sobre as variaveis de
mensuragéo desses processos que, atualmente, tem ocupado grande parte dos debates sobre
desenvolvimento social e urbano.

A nossa contribuicdo para o entendimento dos processos de segregacdo socio-espacial
e exclusdo social ¢é feita sob a dtica da adogdo dos instrumentos urbanisticos colocados em
pratica. A pesquisa esta preocupada também em desvendar a influéncia exercida pelas idéias e
praticas difundidas pelo urbanismo no Brasil, nos modelos de zoneamento urbano adotados,
analisando-se dois momentos distintos da adogdo de um discurso urbanistico — a década de
1970 e a de 1990, que influenciaram as praticas do planejamento urbano e de seus
instrumentos.

No primeiro caso - a década de 1970, houve no pais uma verdadeira banalizag&o da
adocdo do planejamento e de planos diretores como os instrumentos principais que iriam
resolver 0os problemas urbanos. Esse modismo, se € que assim podemos chama-lo, foi
promovido pelo governo federal, através do Serfhau — Servico Federal de Habitagéo e
Urbanismo.

Por sua vez, na década de 1990, presenciamos no Brasil a difusdo de idéias e praticas
urbanisticas opostas. No primeiro caso, um urbanismo que entende a cidade a partir de um
ponto de vista empresarialista ou gerencial. Estava em voga o termo “revitalizagdo urbana”,
“enobrecimento”, “gentrification”, termos esses relacionados a agdes pontuais promovidas pelo
setor privado em parceria com o poder publico em determinada parcela da cidade, visando a
uma recuperagdo e promogao de espagos antes abandonados, dando-lhes uma nova fungéo
urbana, visando ao atendimento de determinados segmentos sociais, notadamente os
empresarios do setor urbano.

No segundo caso, ocorre no Brasil um debate em ambito nacional de um urbanismo
com viés progressista, que se contrap8e ao urbanismo tradicional que vem sendo praticado até
entdo, e que inimeros estudos comprovaram sua ineficacia em reproduzir cidades socialmente
mais justas e includentes. Esse novo urbanismo, que se traduz nas préaticas do planejamento e
gestdo urbanos, é apresentado nos debates sobre a Reforma Urbana durante a década de
1980, a0 mesmo tempo em que inicia sua pratica em diversos municipios brasileiros, em que se

privilegia a formulacao de instrumentos urbanisticos de carater social e includente.



E marcante no urbanismo da década de 1990 a auséncia do Estado como principal
idealizador e gestor das cidades, como visto na década de 1970, em que o planejamento estatal
estava no auge. Entram em cena novos agentes sociais, tais como representantes da
Associacdo de Moradores e Organizagdes Ndo Governamentais - ONGs que trabalham com a
questao urbana.

O ideario de planejamento que se forjou nessas duas décadas repercutiu em ambito
nacional, contudo, é necessario relativizar o seu impacto em outras escalas de abrangéncia
(estadual e/ou municipal) que pode reproduzir essas idéias e praticas, ou comportar outras
logicas. Nesse sentido, expde a necessidade de articulagéo de diferentes escalas de analise.

O recorte geogréfico privilegiou sete loteamentos urbanos de Presidente Prudente-SP
com caracteristicas distintas: o Jardim Novo Bongiovani, Parque Furquim, Jardim Caicara, Vila
Liberdade, Cidade Universitaria, Damha | e Jardim Alto da Boa Vista.

Uma reviséo de pesquisas mostrou que o enfoque da dindmica de processos de
segregagao socio-espacial e exclusdo social vem sendo feita em grande parte para a escala
metropolitana, sendo ainda poucas as que se detém as escalas estadual e municipal. Com o
proposito de poder contribuir para a ampliagdo desse debate para outros niveis de abrangéncia,
a discussao feita nesta pesquisa procura mostrar como esses processos tomam forma em
cidades médias paulistas, procurando apontar similaridades e especificidades com os processos
encontrados nas metropoles.

O exposto até aqui € apresentado nesta Tese em quatro capitulos, onde procuramos
fazer uma discusséo da tematica da segregagéo socio-espacial e exclusao social na perspectiva
dos instrumentos urbanisticos, tendo em vista os estudos no &mbito do planejamento urbano.

No Capitulo 1, apresentamos a ampliagéo do debate que vem sendo feito na sociedade
sobre a segregacao socio-espacial e exclusdo social. Mostramos que esses conceitos precisam
ser interpretados em uma perspectiva mais ampla. Neste sentido € que se buscou apreender os
principais determinantes na conformagdo de padrdes segregativos, destacando o papel do
Estado, dos condicionantes econémicos, politicos, ideolégicos, do mercado fundiario e do
mercado imobiliario. Também é apontado que a mensuragdo da segregacdo socio-espacial
constitui em um novo debate no meio académico, revelando outros indicadores ou variaveis que
nao somente os relacionados a renda, etnia e raga, prevalecentes até entdo. Apontou-se para a
inclusdo de novas varidveis como categorias sécio-profissionais, mobilidade populacional, do

COMErCIo e servigos entre outras.



Por sua vez, o conceito de exclusdo social adotado incluiu uma abordagem mais ampla
desse processo, que ndo somente a falta de recursos, mas relacionada também a um conjunto
de perdas, seja na esfera do social, do econdmico, do cultural, do politico e do territorial.

Estes dois processos foram apreendidos neste trabalho de forma complementar e néo
como dinamicas autondmas, uma vez que entendemos que 0s processos de segregagao socio-
espacial reforcam os de excluséo social, pois o fortalecimento da segregacdo socio-espacial é
em fun¢do ndo apenas da separagé@o das classes sociais no espaco conforme sua renda ou
outras variaveis socio-econdmicas, mas é também em fungédo da distribuicdo desigual dos
diversos investimentos urbanos (infra-estrutura e equipamentos sociais) na cidade.

Por sua vez, a permanéncia dessa desigual apropriacdo do conjunto de beneficios
urbanos produzidos coletivamente, mas apropriados seletivamente ratifica uma condicdo a
nosso ver de exclusdo social, dai esses dois conceitos interrelacionados.

Do ponto de vista dos instrumentos urbanisticos, mostramos a relacdo entre
zoneamento urbano e padrdes segregativos, uma vez que foi sob a égide do urbanismo
modernista que este adquire o status de principal instrumento voltado a uma ocupacé&o racional
e funcional da cidade moderna, mas que, associado ao mercado imobilidrio e ao Estado,
revelou-se como legitimador de préaticas segregacionistas.

No Capitulo 2, mostramos em que medida o ideario de planejamento urbano produzido
e disseminado no Brasil nas décadas de 1970 e 1990 repercutiu em Presidente Prudente-SP.

Em Presidente Prudente, o ideério urbanistico da década de 1970 do Planejamento
Integrado foi incorporado no ambito do poder publico local, quando se adotou a elaboragao do
primeiro Plano Diretor e a Lei de Uso e Ocupacdo do Solo de 1973, constituindo-se nos
primeiros instrumentos de regulagcdo do uso e ocupagdo do solo urbano. Entretanto, cabe
destacar dois aspectos: 0 modelo de planejamento adotado apresentou especificidades quanto
ao processo de elaboragdo dos instrumentos urbanisticos, e o ideario do planejamento foi
incorporado somente como técnica, desvinculado de um processo mais amplo de introducao de
uma “cultura de planejamento” na administragao publica, embora se reconheceu a importancia
do ordenamento no processo de reproducdo da cidade fundamentado em uma normativa
urbanistica.

A incorporacao do planejamento na esfera publica municipal teve inicio na década de
1960 e o principal instrumento urbanistico colocado em pratica foi a Lei de Uso e Ocupagéo do
Solo Urbano (n°. 1583/73), que podemos afirmar que representou a heranga do planejamento

integrado no Brasil com repercussdo no &mbito municipal.



Essa lei reproduziu 0 modelo do zoneamento funcionalista e foi a primeira que teve por
objetivo um ordenamento territorial da cidade fundamentado em uma divisdo funcional por zonas
(residencial, industrial, comercial e especial).

Ja na década de 1990, se instaura um novo ideario urbanistico, por um lado, a
expansao das idéias e praticas difundidas pelo planejamento estratégico representado por uma
concepgao empresarialista e privatista do espago urbano. Por outro lado, a aprovacdo do
Estatuto da Cidade que regulamenta os preceitos da Reforma Urbana no processo de
planejamento e gestdo das cidades, através da incorporacdo de propostas progressistas
procurou romper com 0 modelo do planejamento tradicional, que durante anos tem comprovado
sua ineficacia em promover um padrao mais justo de reprodugéo do espago urbano.

Sob esses idearios foi aprovada no final da década de 1990, a Lei de Uso e Ocupagao
do Solo (n° 031/96), revogando a de 1973. A analise da estrutura dessa lei e dos debates que
envolveram sua elaboracdo em paralelo @ do Plano Diretor revelaram que ela mantém os
mesmos preceitos do zoneamento funcionalista adotado na de 1973. Essa lei foi uma
adequacao as dindmicas em curso na cidade, que nao rompeu com a légica de estruturagéo do
espago urbano indicando a manutencdo de uma ordem estabelecida e conseqlientemente
ratificando processos segregativos e excludentes que ja se delineavam na cidade.

Ndo se constataram, no processo de instauragdo do Plano Diretor e das leis
complementares, os preceitos do ideario da Reforma Urbana, através da incorporagdo de
instrumentos urbanisticos de carater progressista e includente, prevalecendo uma concepgéo
tradicionalista de planejamento. A adequagdo da lei a realidade indica o interesse de
manutencdo da ordem existente, e isso se revelou nos debates que se deram na esfera do
Conselho Municipal de Planejamento sobre a atualizagdo da lei. Esses debates, segundo o
relato das pessoas que participaram ativamente desse processo, mostraram o interesse de
flexibilizagdo da legislagao voltada ao atendimento de interesses especificos e pontualizados,
contrapondo-se a mudangas que envolvessem o conjunto da sociedade. Esse palco refletiu o
campo politico da esfera do planejamento e gestdo urbanos, mostrando a complexidade desse
processo.

Outro aspecto que se revelou foi o carater anti-democratico de elabora¢do do Plano
Diretor e de leis correlatas, indicando que a cidade estava na contraméao da histéria e das atuais
tendéncias do planejamento urbano progressista no Brasil. Enquanto outros municipios
brasileiros (Diadema, Natal, Recife, etc.) apontavam préaticas de planejamento participativo,

estimulando o debate entre diversas esferas da sociedade, seja no processo de elaboragéo e



revisao de leis urbanisticas, seja através dos orgamentos participativos, Presidente Prudente
nao ampliava esse debate, restringido-se a esfera técnica e do poder legislativo. Foi somente a
partir da instauragdo do Conselho Municipal de Planejamento que se criou a oportunidade de
ampliagéo do debate da politica urbana local e seus desdobramentos, sendo que isso ocorreu
apos a elaboracao do Plano Diretor e das leis complementares.

A instauragdo desse Conselho exp0s as diferencgas e 0s jogos de interesses, refletindo o
contexto politico do planejamento. A anélise das Atas do Conselho permitiu-nos verificar quais
foram esses principais debates, mostrando que a maior parte deles restringiram-se a atualizagao
da Lei de Uso e Ocupagao do Solo, sendo que essas discussdes se deram em torno dos
parametros urbanisticos. Esses debates refletiram o interesse de algumas categorias de classe,
entre elas a do mercado imobiliario na flexibilizagdo desses parametros, apontando para uma
‘adequacdo” aos interesses locais, pois como a lei estava pensada, impedia algumas praticas
que eram feitas até entdo, permitindo que segmentos sociais atuassem na representagdo das
principais demandas de sua categoria.

No final da década de 1960, a cidade aprova a Lei de Parcelamento do Solo (n°.
1.164/66), que regulamenta todos os processos de loteamentos na cidade; entretanto, estudos
comprovaram que a existéncia dessa lei nédo significou que os loteamentos aprovados
atenderam a normativa legal. Na década de 1980, aprova-se a Lei de Loteamento 2.110 que
revoga a de 1966, em que acrescenta alguns dispositivos relacionados as obrigagcdes dos
loteadores quanto a dotagdo de infra-estrutura basica. Mesmo com esses novos dispositivos
constatou-se nesta pesquisa a ineficacia da aplicacdo da lei visto que, mais uma vez, ela lei é
aplicada seletivamente na cidade.

A identificacdo dos principais agentes e condicionantes do processo de reestruturagéo
da cidade é feita no Capitulo 3, apontando quais agdes foram determinantes na configuragéo do
padrao desigual de urbanizagdo na cidade nas décadas de 1970 e 1990. Essas décadas foram
identificadas como dois marcos temporais em que se acentuaram a segregagao sécio-espacial e
a exclusé&o social.

O aumento progressivo da favelizagdo; a expansdo de empreendimentos imobiliarios
com caracteristicas nitidamente segregadoras como os condominios fechados; as agbes do
poder publico direcionando investimentos em determinados setores da cidade em detrimentos
de outros; a atuagao expressiva do mercado fundiério no processo de expansao e estruturagao
da cidade; o papel do mercado imobilidrio por meio da implantacdo de loteamentos na periferia

da malha urbana; a atuagao do poder publico direcionando para as periferias das porgdes norte,



oeste e leste; a implantagdo de conjuntos habitacionais e os programas de Desfavelamento e
Loteamentos Urbanizados foram medidas de uma politica urbana com carater nitidamente
segregadora e excludente.

Esse conjunto de agdes que se deram nas décadas anteriores aponta atualmente uma
extrema diferenciagdo soécio-espacial interna comportando processos de auto-segregagéo e
exclusdo social, sendo que, de modo geral, Presidente Prudente reproduz o padrao de
estruturagéo de outras cidades brasileiras que se constituiram e se expandiram sob a logica do
mercado capitalista nos paises subdesenvolvidos.

Por sua vez no Capitulo 4, é feita a analise entre a legislagdo urbanistica (Lei de Uso e
Ocupagao do Solo Urbano e Lei de Parcelamento do Solo) e o padréo de uso e ocupagdo do
solo que se estabeleceu em alguns loteamentos em Presidente Prudente, procurando revelar o
distanciamento entre o que a lei determina e a realidade.

Os indicadores selecionados sobre a Lei de Parcelamento do Solo recairam sobre a
infra-estrutura basica, e os 35% da area do loteamento destinada a sistema de recreacao (area
verdes) e uso institucional (escola, creche, posto de salde). Esses indicadores apontaram uma
atribuigéo diferenciada para o conjunto dos loteamentos analisados.

Para os loteamentos localizados na por¢do sul da cidade, esses indicadores estao
plenamente atendidos, ocorrendo 0 seu oposto nos loteamentos pertencentes as porgdes norte
e leste. Apontamos quais os indicadores urbanisticos foram determinantes na afericdo da
exclusdo social e segregacgao socio-espacial nos loteamentos analisados.

Com bases em algumas pesquisas ja realizadas sobre segregagao sécio-espacial e
excluséo social para metropoles e cidades médias paulistas, concluimos que Presidente
Prudente apresenta um quadro de similaridade e de especificidade em relagéo as dindmicas e
padrdes estabelecidos. Essa discussao € apresentada nas Consideragbes Finais, que mais do
que sinalizar para os resultados alcangados por esta pesquisa, fazemos essa discussao
apontando algumas similaridades e especificidades dos padrées de segregacdo e exclusdo
entre metrépoles e cidades médias paulistas. Queremos com isso chamar atencdo para a
necessidade de se relativizar esse debate, visto que as cidades médias comportam padrdes de
segregacao socio-espacial e exclusao social proprios.

Apresentamos também algumas questdes centrais que a presente Tese propiciou, e
também alguns caminhos possiveis de serem trilhados a partir dos estudos ora apresentados.

A analise a seguir apresenta, portanto, esse debate procurando fazer essa articulagdo

no ambito das cidades médias paulistas.



CAPITULO 1

ABORDAGEM ANALITICA DA
SEGREGACAO SOCIO-ESPACIAL,
EXCLUSAO SOCIAL E ZONEAMENTO

10
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O processo e implantagdo de um Plano Diretor e suas Leis correlatas €, acima de tudo,
um processo politico, pois implica uma correlagéo de forgas (politicas, econdémicas, sociais) e
que conferem a exeqUibilidade desse Plano conforme os interesses envolvidos. Igualmente
importante é o entendimento de que o Plano Diretor constitui um projeto de cidade, e que nesse
projeto esta uma concepgado urbanistica, e que ndo pode ser entendida como neutra (sem um
significado) e isolada (sem articulagdo com outras escalas de analise).

Para a discussao destes pressupostos, o presente capitulo tem a sua fundamentagao
tedrico-metodoldgica baseada nos conceitos de segregagé@o socio-espacial, excluséo social e
zoneamento urbano, conforme apresentaremos a seguir. Em termos metodoldgicos, iremos
procurar articular estes conceitos com a producdo da escala geografica. Afinal, entender por
meio do zoneamento adotado qual modelo de cidade foi concebido para Presidente Prudente, e
como a cidade enquanto espago urbano construido sob um jogo de forgas, comportou esse
modelo de zoneamento, requer que entendamos como 0s eventos acontecem, quem S&0 0S
sujeitos, e que escalas de agao estdo envolvidas. O zoneamento urbano comporta um modelo
de cidade, no qual incorpora um urbanismo forjado em outras escalas de agéo, que nao a local,

mas, sobretudo, a escala nacional e até mesmo a internacional.

1.1 Aportes teéricos ao conceito de segregagao sdcio-espacial, exclusao

social e zoneamento urbano.

O urbanismo no Brasil sempre recebeu influéncias do urbanismo produzido no exterior.
Entretanto, de acordo com Pechman (2002), “numa sociedade que nao reconhecia a questdo
social, 0 urbanismo néo teve o mesmo papel reformador que experimentou na Europa e nos
Estados Unidos, abrindo caminho para os excluidos do direito a cidade. No Brasil, o urbanismo
fugiu a politica e se travestiu de pura técnica de controle dos problemas produzidos pela
‘disfun¢do’urbana. Entre nos, o urbanismo emudeceu a cidade e se revestiu de uma forma de
dominagdo, fundada exclusivamente na técnica. (...) Com isso, a cidade fica reduzida a seus
aspectos técnicos de funcionamento, e sua densidade histdrica é anulada”.(p.17). No caso
brasileiro, o urbanismo conservador consolidou uma forma de pensar e fazer a cidade onde os

mecanismos e instrumentos de planejamento legitimaram praticas segregadoras, uma vez que
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ha um nitido jogo de interesses na gestdo da cidade, beneficiando parcelas do territorio para
determinados segmentos de classe.

Mas a analise do zoneamento urbano na estruturacdo da cidade estabelece a
necessidade de irmos mais além, pensando o papel desse instrumento de regulagao urbanistica
em processos de segregagao socio-espacial e excluséo social, temas que estdo sendo adotados
ultimamente nos trabalhos cientificos para explicar um amplo processo de perdas, seja na
esfera do social, do econdmico, como do territorial'.

Apesar da segregacgdo socio-espacial ndo ser um fendmeno novo no processo de
estruturagéo urbana, tem sido acentuada nos ultimos anos, particularmente a partir da segunda
metade do século XX. Esse entendimento precisa ser feito a luz da relagao entre urbanizagéo e
os mecanismos de reproducdo do capital, e com as mudangas verificadas na economia e na
sociedade sob a globalizagao. Para isto, algumas abordagens analiticas da teoria urbana serao
aqui recuperadas buscando entender os determinantes centrais na conformagao de padrdes de
segregagao espacial.

A contribuicdo de Lojkine (1981) sobre o Estado capitalista nas politicas de
desenvolvimento urbano é relevante para essa analise a partir do momento em que entende o
Estado como agente determinante na configuragdo do urbano. Sua abordagem sobre a
segregacao urbana é entendida como um mecanismo do Estado para garantir a adequada
reproducdo do capital e da forca de trabalho. Dois elementos s&o centrais na sua analise para o
entendimento da segregagéo urbana. O primeiro refere-se ao papel dos proprietarios fundiarios
na definicdo da renda da terra, e 0 segundo ao papel da politica estatal como mecanismo
legitimador de praticas segregadoras.

No primeiro caso revela o papel desempenhado pelos proprietarios fundiarios urbanos,
como um dos detentores e controladores do uso e formulagdo do prego do solo urbano,

mostrando a relagao direta existente entre o papel da renda fundiéria e a segregacao urbana.

Terceiro limite inerente ao modo de produgéo capitalista, a renda fundiaria urbana vai
pois marcar de forma duravel o desenvolvimento urbano. Sua principal manifestagao
espacial reside, a nosso ver, no fendbmeno da segregagdo, produzido pelos
mecanismos de formagdo dos pregos do solo, estes, por sua vez, determinados,
conforme nossa hipotese, pela nova divisdo social e espacial do trabalho.(LOJKINE,
1981, p.166, grifo do autor)

' Lago (1998) analisa as diferentes abordagens nos estudos sobre reestruturagéo socio-espacial nas metropoles.
Ver especificamente o primeiro capitulo de sua pesquisa. pgs-07-41
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O Estado atua como gestor e regulador do acesso aos meios de consumo coletivos
pelas diferentes classes e fragcbes de classe, conforme sua renda, posigéo social, econdmica e
politica. O acesso desigual aos meios de consumo coletivos (equipamentos urbanos e infra-
estrutura) “entrava a socializagdo do espago urbano”, configurando-se em um padréo de uso e
ocupagéo do solo seletivo. (LOJKINE,1981)

Nessa mesma linha de pensamento, mas ndo enfatizando a segregagdo urbana,
Sposito (1990) faz uma analise do processo de produgdo do espago urbano de Presidente
Prudente-SP, mostrando o papel desempenhado pela renda fundiaria urbana na estruturagéo da
cidade.

Na outra vertente de analise do papel desempenhado pela politica estatal, a planificagdo
urbana serve como instrumento de intervengdo no espago, mas que, longe de democratizar o
acesso aos meios de consumo coletivos, ao contrario, promove sua elitizagao. Esse se constitui
de um forte mecanismo para a consolidagdo de um padrdo segregativo. Para Lojkine a politica
urbana sob o capitalismo monopolista ndo consiste em uma verdadeira planificagdo, mas

reveste-se para atender outra logica: @ da segregagéo social.

(...) Longe de suprimir a contradicdo entre meios de reprodugéo do capital e meios
de reproducdo da forca de trabalho, a politica urbana vai exacerba-la, tornando-se
um instrumento de selegdo e de dissociagdo sistematica dos diferentes tipos de
equipamento urbano, de acordo com seu grau de rentabilidade e de utilidade
imediata para o capital. (...) Agente principal da distribuicdo social e espacial dos
equipamentos urbanos para as diferentes classes e fragdes de classe, o Estado
monopolista vai portanto refletir ativamente as contradicdes e as lutas de classe
geradas pela segregacéo social dos valores de uso urbanos. Longe de unificar o
aparelho de Estado, a subordinagdo de sua politica & fragdo monopolista do capital
vai, pelo contrario, agravar as fissuras, as contradi¢des entre segmentos estatais,
suportes de fungdes sociais contraditorias. (LOJKINE, 1981, p.171)

Ainda de acordo com Lojkine a relacdo direta entre politica estatal urbana x segregagéo
espacial € que existe uma estreita relacdo entre planos e praticas, pois na concepgdo dos
planos esta implicito a logica social que os produziu, e desse modo os planos ndo sdo menos
segregativos que as praticas.

Nessa mesma linha de raciocinio, a andlise de Santos (1994) converge para o papel do
Estado e da legislagéo urbana. A cidade produto social apropriada privativamente € resultado de
uma socializagao capitalista. Socializagdo porque os denominados capitais comuns, de meios
de consumo coletivo ndo sao produzidos por capitais individuais, mas pelo Estado. Capitalista,
pois 0s beneficiarios ndo sdo a coletividade, mas uma minoria, segundo uma hierarquia de

poder (econémico, politico).
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Uma das vias dessa apropriagdo privada se efetiva através da produgdo de uma
segregacao no espaco das classes sociais e sua legitimagao pela via da legislagéo urbana.

Ainda considerando o Estado na definicdo das politicas urbanas, este tem o papel de
regular o conflito social pela apropria¢do da cidade. Entretanto sua atuagdo nao € neutra. No
que se refere as politicas urbanas de habitagdo, por exemplo, € notério o impacto dessas
politicas na estruturag@o urbana e em padrdes de segregacao. (SALAS E CASTRO, 1993) Nas

palavras dos proprios autores:

El Estado es estudiado no como um agente neutro que interviene en el conflicto
social como mediador, sino como un agente que promueve, por medio de sus
acciones y omisiones, la segregacion urbana al favorecer o consumar (regular e
institucionalizar) los usos diferenciales del suelo urbano, en funcién de la
reproduccién capitalista dela produccion. Desde este angulo, las politicas publicas
(vivienda en particular) son discutidas no en funcion de la comprensién de su
génesis, sino en funcion de su impacto en la estructuracion de la ciudad y en las
condiciones de vida de los grupos sociales a que estan dirigidas. (Ibid, 1993, p.25)

As diversas formas que revestem a segregacdo sécio-espacial e exclusdo social estao
representadas pela ilegalidade nas condi¢des de moradia, ilegalidade nas relagbes de trabalho,
ilegalidade na acdo da politica ou desconhecimento de tribunais para resolugdo de conflitos,
além da impunidade, ilegalidade em relagéo a propriedade da terra, exclusdo econémica, social,
cultural, ambiental, etc.(MARICATO,1996)

Nessa mesma perspectiva analitica, Costa (1997) faz o questionamento do modelo de
Estado capitalista existente, e que reproduz espagos urbanos sécio-espaciais diferenciados.
Esse entendimento conduz a uma analise que faz repensar 0 modelo de Estado que esta
colocado para a sociedade. Para o autor independente do periodo histérico, sob a égide do
capitalismo, 0 que se tem sdo praticas e intengdes que ndo rompem com uma estrutura social,
politica e econdmica calcada, ainda, na conservagdo do status quo, “é imprescindivel (re)pensar
a participacdo do Estado no conjunto das praticas sociais voltadas para o enfrentamento das
varias dimensdes da exclusdo, caracterizada pela nédo participacdo de uma parcela significativa
da populagéo na partilha do excedente gerado pelo modelo econémico atual.”(p.1433-1434).

Essa é a manifestagdo espacial das tendéncias de aprofundamento cada vez maior da
divisdo espacial do trabalho, na produgao do espaco urbano contemporaneo, na eliminagéo das
fronteiras entre os Estados e na generalizagdo do mundo da mercadoria (CARLOS, 1996,
p.191).
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Com bases nestes autores pode-se concluir que os determinantes econdmicos,
politicos e ideoldgicos sao centrais para entender a segregacdo. Nessa perspectiva de analise,
uma teoria social do espago e do urbano passa, necessariamente, por uma teoria da estrutura
social. E necessario entender os elementos determinantes, os processos, as relagdes que estdo
no bojo da estrutura social.

Nessa abordagem, encontram-se os trabalhos de Castells (2000) que, a partir de uma
teoria do espago urbano, baseado no método estruturalista de anélise, partiu dos determinantes
EPI (econdmicos, politicos e ideoldgicos). Segundo ele, “analisar 0 espago enquanto expressao
da estrutura social resulta, consequentemente, em estudar sua modelagem pelos elementos do
sistema econdmico, do sistema politico e do sistema ideoldgico, bem como pelas combinagfes
e préaticas sociais que decorrem dele”. (CASTELLS: 2000, p.193)

Suas principais contribui¢des no esforco de analise do fendmeno da segregagao urbana
nas sociedades capitalistas podem ser apreendidas nos seguintes aspectos: o primeiro, remete
ao seu esforco de conceituagéo, e o segundo remete a elaboragdo de um entendimento da
estruturagdo do social sobre o espacial, ou seja, 0 espaco reflete as formas de produgéo e
distribuicdo desigual dos produtos entre os sujeitos, 0 que esta relacionado diretamente a
diferenciagdo das classes no interior da sociedade. Portanto, a segregagéo esta relacionada ao
acesso desigual que tém as diferentes classes sociais no espago urbano, e a separagao dessas
classes no espaco. Entretanto, deixa claro que esse acesso desigual ndo se da em fungao
somente da estratificacdo social, mas de determinagdes mais gerais, ligadas ao modo de
produgao e estruturagéo social.

A segregagao urbana relaciona-se a alguns aspectos determinantes: em primeiro lugar,
€ necessario entender as caracteristicas da populagdo, ou seja, entender como se da a
estratificacdo social nas sociedades urbanas capitalistas contemporaneas, e sua distribuicao
espacial. Seu nivel de renda, seu status profissional, nivel de instru¢do, de filiagdo étnica, etc,
sdo determinantes na distribuicdo dos locais de residéncias. E o que Castells denomina
“estratificacdo urbana’, corresponde ao sistema de estratificacdo social (ou sistema de
distribuicdo dos produtos entre os individuos e 0s grupos) €, nos casos em que a distancia
social tem uma expressdo espacial forte, de “segregacgao urbana”. A respeito da relacdo entre

estratificagé@o e segregagéo o autor assinala:

Equivale dizer que a estratificagdo e a segregagdo urbanas nao sdo a proje¢éo direta
sobre 0 espago do sistema de estratificagdo social, mas um efeito da distribui¢do do
produto entre os sujeitos, e do produto-moradia no espago, bem como da
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correspondéncia entre estes dois sistemas de distribuicdo. Esta abordagem exige
que se deduza a composigéo do espago social a partir do estudo de seu processo de
produgéo, tanto a nivel das formas urbanas, quanto da distribuicdo dos individuos
entre elas. (CASTELLS, 2000, p. 252-253, grifo do autor)

Sob esse enfoque, a segregacdo é apreendida sob uma perspectiva estruturalista,
havendo a interag&o dos condicionantes econémicos, politicos e ideoldgicos.

Destacamos que o outro aspecto relevante da produgdo de Castells foi seu esforgo
quanto a uma precisdo conceitual do termo, com o que outros autores ndo se ocuparam,
atendo-se mais a andlises de processos e determinantes. Para ele a segregacdo urbana é “a
tendéncia a organizagdo do espago em zonas de forte homogeneidade social interna e com
intensa disparidade social entre elas, sendo esta disparidade compreendida ndo sé em termos
de diferenga, como também de hierarquia.”(p. 250, grifo do autor)

Encontramos em Brun (1994:24-29) outro autor que tem se ocupado em aprofundar a
reflexdo sobre a segregacao sécio-espacial do ponto de vista conceitual. Esse autor afirma que,
embora 0 emprego desse conceito seja muito vasto, no sentido restrito inclui claramente a idéia
de discriminagao, inclusive a origem semantica da nog¢do de segregacao socio-espacial contém
a idéia de discriminagdo. Dessa forma, a segregagao designa uma pratica voluntaria, um ator
responsavel, sendo essa defini¢do ligada a uma prética deliberada de relegacao de uma fragéo
da populagdo ao afastamento de zonas de moradia ocupadas pelas categorias mais
favorecidas. Somam-se a essa caracteristica mais dois elementos: uma forte especificidade
social e uma fronteira espacial. Essa fronteira espacial tem o papel de proteger os habitantes de
certas zonas privilegiadas do mundo exterior, a0 mesmo tempo que possibilita o isolamento

dessa populagdo. Desse modo afirma:

Le fait le mot “ségrégation”désigne étymologiquement une pratique volontaire,
opposant un acteur responsable a un sujet qui la subit, est un aspect essentiel de la
notion. Méme-si des emplois métaphoriques ont considérablement étendu son champ
d’application, une composante importante dérive de cette acception premiére, et pése
sur les usages actuels: la notion de ségrégation, au sens strict, inclut l'idée de
discrimination, ou du moins ne est trés proche.

(..-)Ainsi se conjuguent deux composantes originelles de la notion de ségrégation:
I'image d’'une trés forte spécificité sociale, et celle d ‘une frontiére spatiale. (p.24 e 27)

A essa aplicagdo do conceito de segregagéo socio-espacial no sentido amplo e restrito,
Sposito (1996) destaca que no primeiro caso o conceito € aplicado no sentido “de afastamento e
isolamento, referindo-se a formas de expressdo, no nivel espacial, de um processo de

diferenciagao social, ou mesmo de acentuagéo da divisdo social do espago no interior da cidade,
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sem que necessariamente tenham se deliberado mecanismos de exclusdo voluntaria (embora
isso também ocorra), como decorréncia de praticas de discriminagao”. (p.72). No sentido restrito
é claro o sentido de discriminagao, sendo os loteamentos fechados a melhor expressao espacial
dessa nogéo.

A percepcao dessa clareza conceitual também foi destacada por Henri Lefebvre (2002)
quando destacou a confuséo que existe entre os termos diferenca, distingdo, separacgao e
segregacgdo. A diferenciagao pressupde relagdes, proximidade, contradi¢des. A segregagéo e a
separagao, por sua vez, rompem as relagdes, o contraditorio, o diferente.

Outro autor que tem pautado seus estudos no entendimento da dindmica da segregagéo
espacial no Brasil, inclusive buscando uma maior precisdo conceitual, é Villaga (1997, 1998,
1999) para quem a segregacao espacial &€ um aspecto fundamental para a compreensdo das
estruturas espaciais. Por ser um processo historico, sera nas bases da sociedade, da economia
e da politica que se pode desvendar seus objetivos.

Encontramos em Villaga um entendimento da produgdo da segregacdo oposto ao de
Castells. Enquanto para este a segregacédo espacial é o reflexo do social sobre o espacial, visto
que 0 espaco € expressao da estrutura social, estudando-a pelo sistema econémico, politico e
ideoldgico, Villaga propde a inversédo dessa logica. Neste sentido, a segregacéo € vista por este
autor como o efeito do espacial sobre o social, pois é através do controle do espago que a
classe dominante controla outros segmentos sociais e, desse mesmo modo, controla 0 uso e
consumo do espago urbano.

Para efeito desta pesquisa, consideramos as duas abordagens importantes, pois
entendemos ndo se poder apreender esse processo sem conhecer a estrutura da sociedade de
modo geral, assim como esta sociedade produz e controla porgdes do espago para sua

dominag&o e reproduco. E Villaga quem afirma:

Através da segregagdo a classe dominante controla a produgdo e consumo do
espacgo urbano, sujeitando-o aos seus interesses. A segregagdo é um processo
necessario para que haja esse controle. Sem ela este ndo poderia existir. A
segregacdo consiste entdo em uma determinada espacialidade, sem a qual esse
controle ndo poderia ocorrer.. (...) a segregagdo € uma determinada geografia,
produzida pela classe dominante e através da qual essa classe “cercea” as demais.
Trata-se portanto de um caso de efeito do espacial sobre o social, € ndo ao contrario,
como ocorre tradicionalmente nas interpretagées do espaco.(1998, p.1380)

E por meio do dominio do espaco que se efetiva o dominio de determinadas parcelas da

sociedade e a apropriagdo do trabalho coletivo; “é necessaria uma certa geografia, uma certa
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configuragdo espacial (a segregacao) para viabilizar a dominag&o através do espago. Sem essa
configuragdo, seriam talvez impossiveis - ou extremamente dificeis - a dominagédo e a desigual
apropriagdo dos frutos do trabalho despendido na producdo do espago. (...) E por meio da
segregacao que a classe dominante controla o espago urbano, sujeitando-o aos seus
interesses”.(Ibid., p.359, grifo do autor)

Como j4 assinalado anteriormente, nessa abordagem de Villaga o vetor central para
explicar a segregacé@o urbana nas cidades brasileiras é o valor da localizagéo, que passa pela
compreensdo do espaco urbano nao somente como espago de produgédo, mas, sobretudo, como
espago de consumo. Sua idéia esta consolidada na premissa de que a localizagdo desempenha
papel de destaque, pois mais do que nunca existe uma disputa constante pelas melhores
localizagdes na cidade. Estdo mais bem situados na cidade aqueles que possuem as melhores
localizagdes, seja para fins de reproducdo do capital (produgéo, consumo e distribui¢do), seja
para fins de reproducdo da forga de trabalho (moradia, lazer, compras e outros consumos de
modo geral). Portanto, a localizagdo nessa abordagem funciona como “uma disputa pela
otimizagéo (ndo necessariamente minimizagao) dos gastos de tempo e energia. A segregagao e
o0 controle do tempo de deslocamento dos individuos que ela possibilita sdo decisivos nessa
disputa.”(p.333)

Além das contribuicdes dos autores até aqui analisados, dentre todos os tedricos que
tém analisado a relagéo espaco urbano e segregacdo, encontramos em Lefebvre (1991) a critica
mais contundente ao modelo de cidade que surgiu com o desenvolvimento do industrialismo — a
cidade capitalista, e 0 papel do urbanismo na instituicdo e legitimagdo desse modelo. Suas
criticas e reflexdes tedricas estdo centradas nos aspectos que podemos denominar de
desencadeadores de um novo modo de vida urbana. O espago urbano na cidade capitalista
passou a ser mediado pelo valor de troca, em oposigéo ao seu valor de uso. Encontramos ai um
dos pontos centrais de sua contribuigdo tedrica sobre o urbano, na conformagdo do modelo de
cidade capitalista, e que substituiu o sentido do habitar urbano para o de habitat.

O habitar a cidade contem o sentido da convivéncia, da vida quotidiana na cidade
caracterizado pelo lugar. O habitat reduziu o sentido da cidade a uma vida regulada pelas
instituicdes e o Estado, 0 espaco enquanto valor de uso passou a valor de troca, o lugar cedeu
espago a territérios demarcados e separados. O espontaneismo cedeu lugar ao pragmatismo,
ao racionalismo. Sua critica ao urbanismo moderno vem nesse sentido, ou seja, este urbanismo
quis tomar para si o sentido da cidade, conferindo-lhe uma ordem e projetando uma cidade

ideal. Nessa acepcédo de cidade “as segregagdes que destroem morfologicamente a cidade e
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que ameagam a vida urbana ndo podem ser tomadas por efeito nem de acasos, nem de
conjunturas locais”. (LEFEBVRE, 199, p.95)

Iremos encontrar em sua abordagem trés aspectos nos quais se reveste a segregacao:
espontdneo (proveniente das rendas e das ideologias) — voluntario (estabelecendo espagos
separados) — programado (sob o pretexto de arrumagdo e de plano)’. (p.94) A segregagéo
separa as diferengas, propde uma hierarquia (de classes sociais quanto aos seus extratos de
renda, & sua raga, a sua etnia, as seus valores religiosos), criando os guetos. Para o autor, o
verdadeiro sentido da cidade esta nas diferengas, nas contradi¢des e, a partir do momento que
0 urbanismo vem combater essas diferengas através de uma proposta homogeneizadora do
espacgo, esta ao mesmo tempo combatendo o verdadeiro sentido da vida urbana. Mas essas
estratégias denominadas de classe, visto que visam a favorecer determinados setores e ou
segmentos sociais (econdmicos, politicos, sociais), possui uma légica, ou seja, a légica da
dominagao.

Nessa perspectiva de analise, concordamos que a ciéncia urbanistica emerge como
uma estratégia das classes dominantes, também representadas pelo Estado, para um efetivo
controle das classes operarias, aliada a uma maior eficiéncia da maquina urbana no sentido de
favorecer uma reprodugdo do capital. Na cidade capitalista, sob a égide da razéo e do
urbanismo, a vida quotidiana foi “decupada em fragmentos: trabalho, transporte, vida privada,
lazeres. A separagdo analitica os isolou como ingredientes e elementos quimicos, como
matérias brutas (quando na verdade resultam de uma longa histéria e implicam uma apropria¢éo
da materialidade).(...) Eis 0 ser humano desmembrado, dissociado.”(Ibid., 1991, p97)

Desse modo, a segregagao precisa ser entendida também por duas razdes: razbes
tedricas e sociais e politicas. No primeiro caso, o préprio pensamento costuma separar. No
segundo caso, as estratégias de classes visam sempre a segregacgéo. (LEFEBRVE,1991, p.94)

A respeito da segregagéo promovida pelo urbanismo racionalista, Lefébvre assinala:

Ao mesmo tempo, esta sociedade pratica a segregagdo. Mesma racionalidade que
pretende ser global (organizadora, planificadora, unitaria e unificante) se concretiza
ao nivel analitico. Ela projeta a separa¢do para a pratica. (...) Na representagéo
urbanistica, o termo “zoning” ja implica separacdo, segregacao, isolamento nos
guetos arranjados. O fato torna-se racionalidade no projeto. (LEFEBVRE,1991, p.99)

Das abordagens até aqui apresentadas destacamos as abordagens teoricas que

enfatizam o Estado, o mercado fundiario e a sociedade, com o sistema econdmico, politico e
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ideoldgico como determinantes centrais na analise da segregagdo. A essas abordagens
acrescentamos a que faz uma leitura do entendimento do mercado imobiliario nesse processo.

Nessa linha de abordagem, destacam-se as pesquisas desenvolvidas por Smolka
(1992), para quem existe uma relagdo direta entre segregacao e o papel da dindmica imobiliaria.
Destaca-se que a escala privilegiada de suas analises € a metropole, no caso, o Rio de Janeiro,
mas que essa abordagem se aplica também a outras escalas. Os resultados auferidos por
pesquisas desenvolvidas pelo autor permitiram concluir que, para o Rio de Janeiro, 0 mercado
imobiliario € o vetor responsavel pela produgéo e reproducdo da segregagdo residencial. “A
partir da analise apresentada nas se¢des anteriores, é possivel inferir que a dinamica dos
agentes imobiliarios (incorporadores) é responsavel por parcela ndo negligenciavel da
reestruturacao intra-urbana do Rio de Janeiro em geral, e do processo de segregagédo
residencial, em particular”. (Ibid.,p.14) Hip6tese também comprovada e compartilhada por
Ribeiro (2001). Nessa mesma linha de abordagem temos, como exemplo, a pesquisa
desenvolvida por Melazzo (1993) para uma cidade de porte médio paulista (Presidente
Prudente), na qual analisa o papel do mercado imobilidrio no processo de estruturagéo e
transformacdes intra-urbanas.

Quanto a forma de atuacgao dos incorporadores imobilidrios na consolidagéo de padroes

de segregacao, Smolka esclarece como se da essa dindmica:

As alteragdes na segregacéo residencial no espago carioca e, sobretudo, as
diferencas nas tendéncias relativas a distribuigdo da renda familiar € ao valor das
transagdes com apartamentos devem, portanto, ser atribuidas tanto a redistribuicio
seletiva dos ricos no espago, promovida pela desconcentragdo do mercado de
apartamentos, quanto a (re)valorizagdo ou enobrecimento de areas, captada no
mercado de apartamentos usados. (...) & possivel perceber que os incorporadores
sd0 constrangidos pelo estoque preexistente (tal como apreendido através do
mercado de segunda-m&o), ao mesmo tempo em que, de fato, reestruturaram o
espaco a sua propria imagem, operando de forma bem seletiva na domesticagéo de
novas &reas. (Ibid., 1992, p.15)

Pelo exposto acima, encontramos em varios tedricos da sociologia urbana (dentre eles,
destacamos Castells, Lefebvre e Lojkine) os antecedentes de uma analise da segregacgao na
produgdo do espaco urbano. Tais autores deixaram expressivas contribuicdes para esse
debate, que hoje, mais do que antes, tem tomado visibilidade crescente, a partir de diversos
cortes analiticos no entendimento das cidades capitalistas contemporaneas.

A sequir, apresentamos as diferentes variaveis de mensuragéo da segregagéo, e que

tém feito parte de um novo debate no meio académico.
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O atual modelo da economia e da sociedade, sob a globalizagéo, tem resultado em
significativas e profundas mudangas, e faz com que reflitamos sobre essas mudangas e suas
formas de impacto no espaco geografico urbano. Tomando como base as analises das
transformagbes econdmicas e sociais na estrutura da sociedade contemporanea, Preteceille
(1994, 1999) e Ribeiro (1999,2001) sdo alguns dos pesquisadores que tém pautado suas
pesquisas na tentativa de explicar os novos modelos de reestruturagao urbana e os impactos
nos padrdes de segregagao espacial. A escala de analise privilegiada dessas pesquisas tem
sido a metropole, no caso Rio de Janeiro e Paris.

Esses autores fazem uma critica das variaveis de mensuragdo utilizadas até entao,
afirmando que essas se baseiam somente na renda, posi¢do social do individuo e raga. De
acordo com suas posicdes, as mudangas verificadas no mundo do trabalho, com reflexos na
estruturagédo da sociedade, fazem com que se tenha a necessidade de incluir outras variaveis
que permitirdo uma leitura mais proxima da realidade, e a0 mesmo tempo captar essas
mudancgas. A inclusdo da variavel ocupagao ou categoria sécio-profissional permite relacionar
mudangas econdmicas e transformagdes sdcio-espaciais. Sustentam, ainda, que a escolha de
uma metodologia pautada nessa variavel possibilitou avancar nos estudos de caso que, na
maioria das vezes, estdo circunscritos a anélises de casos tais como favelas e condominios
fechados; “por outro lado, pouca atengéo tem sido dada ao carater sociologicamente decisivo do
eventual processo de reconfiguragédo das classes médias na concretizagdo da dualizagéo social,
pois a pesquisa urbana tem-se concentrado na analise dos excluidos.” (Ibid., p.144)

Com base nesse entendimento, a segregacédo urbana € analisada a partir da variavel-
perfil sdcio-ocupacional da populagdo. Os resultados expdem os padrdes de segregagao socio-
espacial buscando correlacioné-los aos efeitos da globalizagéo. De acordo com os autores, essa
metodologia aponta mais para um padrdo de auto-segregacao das categorias superiores do que
da exclusdo das categorias operarias e populares, constatagdo verificada nas duas metropoles.
Outro resultado demonstra que a dindmica da segregacao social nessas metrépoles, segundo
nivel sdcio-ocupacional, apresenta algumas discrepancias. Em Paris, a categoria de
profissionais de nivel sdcio-profissional superior esta presente tanto no centro quanto no entorno
de Paris, enquanto que no Rio de Janeiro esse padrédo ja nédo é verificado, constatando-se uma

presenca maior dessa fracdo de classes ao nucleo metropolitano préximo a area litoranea,
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estando reservado a periferia as fragdes de classes socio-profissional de nivel inferior.”(Ibid.,
p.156-157)

De modo geral, os resultados apontados mostram que “as estruturas evoluem na
dire¢ao da elevagao do conjunto da hierarquia sécio-espacial.”(p.159). Isso refere-se a um maior
distanciamento socio-espacial entre ricos e pobres, em um aprofundamento e consolidagéo de
padrbes segregativos.

Dos resultados expostos pela pesquisa, duas conclusdes chamam a nossa atengéo: por
um lado a acentuacdo dos padrdes de auto-segregacao da burguesia, que cada vez mais, se
confina em espacgos fortificados, e por outro, a auséncia de tendéncias de concentragéo
absoluta de categorias populares e operarias nos espacos do Rio de Janeiro e de Paris, 0 que
caracterizaria, segundo os autores, tendéncias de exclusdo e empobrecimento. Com base
nesses resultados, podemos concluir que, para o padrdo metropolitano, a segregagéo urbana
nao se caracteriza por uma homogeneizagao absoluta de classes sociais e profissionais em uma
determinada parcela do espago, entretanto, ndo € possivel homogeneizar esse resultado para
outras escalas de anélise como ja foi salientado.

A respeito dos padrdes de segregagéo encontrados nas metropoles, verifica-se:

Se n&o observamos, porém, tendéncia a dualizagdo, constatamos que em Paris e no
Rio cresce a distancia social entre os dois extremos da estrutura sécio-espacial, em
razdo do movimento de reforco muito maior do peso das categorias superiores nos
espagos burgueses que nos espagos populares. Deste ponto de vista, verifica-se
certas tendéncias da segregagdo, entretanto, ndo como conseqiiéncia de
segregacdo compulsdria das camadas populares, mas como resultado das praticas
de auto-segregacao das elites. (PRETECEILLE E RIBEIRO,1999, p.159)

Também utilizando-se dessa mesma variavel de mensuragdo (socio-ocupacional),
Ribeiro (2001) faz uma analise completa da espacializagdo da segmentagéo social no espago
urbano carioca e fluminense, apreendendo os fatores que condicionam essa configuragéo
geogréfica. Ficou evidente na pesquisa a relagéo direta entre estrutura social e diviséo social do
trabalho, encontrando a concordancia com a teoria de Castells (2000) - para quem, como ja
assinalamos, o social reflete o0 espacial , e, a0 mesmo tempo, com a teoria de Villaga (1998) e

Ribeiro (2001) - para quem o espacial & reflexo do social.

2 Qutro objetivo da pesquisa foi o de verificar as tendéncias de transformagao da estrutura sdcio-espacial nas duas
metropoles mundiais, o periodo 1982-1990 para Paris e 1980-1991 para o Rio de Janeiro, periodo do Ultimo Censo
Demografico. Esta andlise comparativa teve a “finalidade de avaliar se as tendéncias de transformacéo séo de
consolidacéo, aprofundamento ou diminuigdo das distancias sociais, ou mesmo de emergéncia de novos padrdes de
segmentag&o.”(Ibid., p.157)



23

Outra vertente de mensuragdo da segregagéo esta baseada no aspecto da mobilidade
populacional no interior dos grandes centros urbanos. E com esse enfoque, buscando entender
a relagéo entre o padréo de estruturagdo urbana e a mobilidade espacial para o caso do Rio de
Janeiro, que Lago (1998) mostra em que medida o deslocamento da populacéo teve reflexos na
forma e estruturagdo urbana. As novas tendéncias dos padrées de segregacdo confirmam um
padrao segregativo das metropoles em que a perspectiva da dualizagdo ndo responde mais a
um modelo padréo. Isto quer dizer que a segregagao nao se resume a uma separagao simplista
de localizagéo dos segmentos de classe alta no centro ou nas melhores localizagdes e os
segmentos de baixo poder aquisitivo na periferia. Atualmente, é possivel ver a imbrica¢do desse
processo através de uma realocagéo dessas classes sociais em todo o tecido urbano. Os ricos
situando-se tanto no centro como nas areas periféricas e os pobres ndo se limitando a periferia,
estando também em éareas centrais (Lago, 1998). De acordo com a autora, foi a perspectiva dual
das cidades que subsidiou as pesquisas nas décadas de 1970 e 1980 sobre a segregagéo
urbana. O reflexo espacial da dualizag&o da estrutura social “seria, num extremo a apropriagéo
cada vez mais exclusiva dos espagos mais valorizados pelas fungdes ligadas ao consumo e a
moradia de luxo e, no outro, a conformagao de espagos exclusivos da pobreza.” Nesse debate a
questdo da segregagédo sdcio-espacial “ndo parece ser o grau, mas o padrdo ou escala da
segregacao atualmente em evidéncia.”(p.08 e 10)

Utilizando-se de outras variaveis de andlise que ndo somente a econdmica, essas
variaveis ndo partem de uma leitura economicista, como se todo processo fosse em decorréncia
de uma inadequada distribuicdo de renda ou posi¢do socio-econdmica na estrutura social.
Nessa perspectiva de estudos, Telles (1994) analisa a relagdo existente entre segregacao e
raca. Para o autor, “a desigualdade racial combinada com segregacdo de classe conduz
inevitavelmente um certo grau de segregacao racial. (...) A medida que os bairros se tornam
mais homogéneos, intensificam-se os preconceitos, diminuem as oportunidades de interagéo e
se tornam mais patentes as diferencas raciais e de classe.”(p.191)

Nesta mesma abordagem, Almeida (1997) sugere que, devido a complexidade que
envolve a dindmica socio-espacial das metrépoles contemporaneas, outras variaveis devem ser
consideradas, nas quais se incluem a segregagdo de comeércio e servicos, a segregagdo da
violéncia urbana, o uso da praia pelos banhistas, as novas delimitagdes espaciais na pratica do
sexo pago, os espagos das torcidas de futebol, entre outros. “Os mecanismos de segregacao
socio-espacial tornaram-se muito mais complexos, pois além das classicas clivagens entre ricos

e pobres, (...) s@o percebidas areas fortaleza ou cercos de defesa para ricos e para pobres. No
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caso dos ricos: os condominios exclusivos (...) no caso dos pobres os enclaves de favelas’.
(p.75)

A segregacao como territdrios marcados para efetivacdo de uma pratica social, seja o
comando do trafico de drogas, onde o caso do Rio de Janeiro é notdrio, em que fica explicita a
demarcagdo de territérios sob o controle do trafico de drogas, gerando mesmo um poder
paralelo ou como no caso da territorializagdo da prostituicdo feminina em S&o Paulo estudada
por Feldman (1989), comprova a complexidade no trato da mensuragéo dessa questao.

Por fim, a consideragdo dos fatores socio-culturais no estudo da segregagéo urbana
permite adentrar no mundo da vida cotidiana das populagdes. Permite apreender as relagoes
tedricas existentes entre as variaveis espaco e cultura. De acordo com Salas e Castro (1993),
essa proposta de conceituagao é inovadora no sentido de propor uma analise e reflexdo teérica
que rompe com as visdes estruturalistas até entdo presentes e determinantes. Busca
contemplar novos elementos tais como a importancia da cultura e do sujeito social como
transformador desse fendmeno. Assim, “el enfoque propuesto, permite entender la relacién
dialéctica (no mecanicista, ni determinista) existente entre los procesos de restructuracion de
las relaciones sociales bajo el capitalismo; los cambios en las tendencias y patrones de
segregacion socioespacial que esos procesos desencadenan y las formas de adaptacion y
resistencia que los pobladores urbanos desarrollan, en la cotidianeidad, para enfrentar el
fendmeno de la segregacion urbana. (Ibid, p.25)

No caso das cidades de pequeno e médio porte, encontramos outros padrdes de
segregacdo, que nao necessariamente foram considerados por estes autores. Pesquisa
desenvolvida pela equipe de pesquisadores da Unesp, de Presidente Prudente, denominada “A
exclusé@o social em Presidente Prudente e seu processo de mapeamento”(1997), com objetivo
de subsidiar o poder publico na politica local de planejamento municipal, comprovou padrdes de
segregagao e exclusao social que diferem dos resultados auferidos pelas metropoles brasileira e
parisiense. No caso de Presidente Prudente, cidade média do interior do Estado de S&o Paulo,
sdo nitidos os padrdes de segregacdo e exclusdo social no tecido urbano, com clara
diferenciagdo entre espago de inclusdo e excluséo social, ou ainda, entre territorios na cidade
reservados a parcelas de maior poder aquisitivo e as de menor poder aquisitivo.

O conceito de exclusdo social € aqui abordado de forma complementar ao de
segregacgao socio-espacial. Se a segregacao socio-espacial pode ser vista como um processo
indutor da exclusdo social, uma condi¢do espacial da exclusdo, os instrumentos urbanisticos

tém se transformado em mecanismo legitimador dessa condi¢do. Afinal, ha uma estreita relacao
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entre as politicas publicas e os impactos espaciais dessas politicas, na forma de segregacédo de
classes sociais no espago urbano.

Neste sentido, a tematica da exclusdo social esta relacionada a problematica da
caréncia de fatores considerados essenciais a reproducdo da vida humana, os quais incluem o
direito a saude, a educagao, a habitacdo, a alimentacao, a infra-estrutura etfc.

Diversos autores tém se ocupado em discutir estas questdes, afirmando haver uma
confusdo generalizada entre os conceitos de exclusao e pobreza (ESCOREL, 1999; COSTA,
2001; VERAS et ali, 1999; GORDON E TOWNSEND, 2000). O conceito de pobreza, de origem
britanica, “consiste numa situacdo dinamica de privagdo, por falta de recursos. Ambas essas
condigdes — privagdo e falta de recursos — séo necessarias a definicdo”, segundo Costa (2001,
p.19). Como destaca 0 mesmo autor, podemos relacionar este conceito de pobreza com a
situagdo da exclusdo social, uma vez que os pobres sdo excluidos de alguns dos sistemas
sociais basicos.

Mas o conceito de exclusdo social, de origem francesa, é enfatizado em uma
perspectiva mais ampla que somente a falta de recursos. Trata-se também e, principalmente,
das sucessivas perdas que o individuo sofre, ndo somente relacionadas com o mercado de
trabalho, mas também & perda familiar, afetiva, de amizade e territorial. A nogdo francesa
enfatiza a ruptura que ocorre do individuo com a sociedade, a perda da sua inser¢édo na
sociedade, assim como a perda dos lagos sociais, e até mesmo de identidade social e individual.
Neste sentido, de acordo com Costa (2001) a exclusdo social esta relacionada a nogdes de
cidadania, de direitos humanos e democracia, traduzidas pelo acesso a um conjunto de
sistemas sociais basicos do mundo do trabalho e da vida social mais ampla. Visto que essa
nogdo abarca uma série de privagdes (no &mbito social, econémico, cultural, politico etc.), Costa
(2001) propde que a excluséo social seja entendida como exclusées sociais.

Corroborando essa defini¢do, Rodgers (1995) apud Rolnik (1999, p.08) destaca que “a
nogao de exclusédo considera tanto os direitos sociais quanto aspectos materiais. Portanto, ela
abrange nao so a falta de acesso a bens e servigos que significam a satisfagdo de necessidades
basicas, mas também a auséncia de acesso a seguranga, justiga, cidadania e representagéo
politica”.

A exclusé@o no dominio territorial nos remete a duas condigdes desse tipo de processo
social. A primeira condigdo da excluséo refere-se, sobretudo, a perda do sentimento de
pertencer a um lugar, condi¢do essencial desde o nascimento da humanidade para o senso de

localizagéo e pertencimento do individuo no espago em que vive, € em sua articulagdo com a
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sociedade. O excluido perde seu referencial geogréafico simbolico. Ele esta, ao mesmo tempo,
em nenhum lugar e em todos os lugares, pois sua condi¢cdo de mobilidade permanente néo
permite a criagdo de vinculos de qualquer ordem. Uma outra condi¢cdo da exclusédo social se
traduz em uma segregacao territorial, ratificando a situagéo de exclusdo em outras esferas.

O dominio territorial, no estudo da exclusdo social de acordo com Costa (2001)
relaciona-se ao fato de existirem situagdes em que a exclusdo diz respeito ndo apenas as
pessoas e familias, mas a todo um territorio. E o caso de bairros degradados, “em que as
condi¢bes de vida das familias dificimente podem melhorar se ndo se tomarem medidas que
promovam 0 progresso de todo o espago, nos dominios da habitagdo, dos equipamentos
sociais, das acessibilidades, e até de atividades econdmicas. E uma situagdo em que todo o
territorio esta excluido da cidade (no caso de um bairro) ou do pais (caso do conselho) a que
pertence”. (p.16)

Como a propria palavra nos remete, segregar € o ato de separar, marginalizar, pér a
margem, sendo desse mesmo modo que o excluido se sente’ E & condigdo de exclusdo
territorial imposta que nos remetemos nessa tese.

Os fendmenos da exclusao social retiram a premissa principal de todo ser humano, que
é o direito a ser um sujeito integrado a sociedade, e a consequente segregagdo socio-espacial
lhe retira 0 seu sentimento de pertenga. A partir do momento em que essas duas dimensdes
encontram-se enfraquecidas ou desarticuladas, o ser humano enquanto ser social é quase nulo.
Devemos entender a vida social a partir dessas premissas, do direito a ser e do direito a
pertencer a um lugar.

Assim, a exclusdo social é uma condi¢do social que envolve uma série de perdas
(social, econdmica, politica, cultural, territorial, etc.). Paugam (1999) incorpora trés dimensdes
para uma definicdo ampla deste conceito. O de trajetoria, o de identidade e o de territorio. O de
trajetéria recupera a idéia de que a exclusdo é um processo, portanto, entendida como algo
dind@mico e ndo estatico. O de identidade, por estabelecer que no processo de exclusdo ha uma
interiorizacdo de aspectos negativos (discriminagao racial, estigmatizagéo, identidade negativa)
e 0 de territério que remete em como o processo de exclusdo pode estar concentrado em

determinadas parcelas do espaco, de territdrios socialmente excluidos do conjunto da cidade.

® A segregagéo socio-espacial nos remete a dois tipos de segregacao: a segregagéo imposta e a auto-segregacao.
A segregacéo imposta é aquela entendida como produzida por uma politica intencional de segregagéo das classes
sociais no espago geografico (seja uma politica por parte do setor privado, do setor publico, ou em conjunto). A auto-
segregacdo & o ato voluntario de segregagdo de determinados segmentos de classe visando a separacdo
intencional com outros grupos ou classes sociais. Os condominios fechados constituem o melhor exemplo de auto-
segregagao.
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Encontra-se ai a estreita relagdo entre exclus@o social e segregagdo espacial. Afinal, a
segregacao socio-espacial nos remete a aspectos que relacionam a territorializagao das perdas
e caréncias caracteristicas do processo de exclusdo social. A dimensdo da exclusao territorial,
por sua vez, nos remete a escala do lugar, pois quando falamos de perda, estamos nos
referindo a relagéo do individuo com o meio em que esta inserido. Desta forma, o lugar constitui-
se no espacgo concreto, da cotidianidade, da histéria, do espago vivido. Ou seja, 0 lugar nessa
andlise da exclusédo e segregacédo refere-se ao lugar de cada individuo e ou grupos de
individuos no espago urbano.

Para a apreensdo da problematica desta pesquisa, considerando-se a discussao
desenvolvida até aqui a respeito da exclusdo social e segregacao socio-espacial, impde-se a
necessidade de definicdo de um recorte tedrico-metodoldgico que privilegie a questdo da escala
geogréfica como uma via de interpretagdo da realidade a ser investigada. Nao estamos falando
somente da escala cartografica de representagao espacial, na qual podemos definir e mensurar
0 espaco de ocorréncia dos fenémenos, mas da escala geogréfica que ira permitir uma anélise
considerando os diversos niveis de abrangéncia do fendbmeno estudado, entendendo, ao
mesmo tempo, a correlagdo de forgas existentes nesse processo. Pois, como ja foi amplamente
demonstrado nos estudos urbanos, o espago urbano é produto e ao mesmo tempo reflexo de
acOes e forcas agindo dialeticamente. O espago urbano € um espaco de disputa do poder e
cada vez mais privilegiado para a reprodugéo do capital, portanto, o entendimento do papel da
escala, como recorte teorico-metodolégico € que nos permite “ir além de uma medida de
propor¢do da representagdo grafica do territorio, ganhando novos contornos para expressar a
representacdo dos diferentes modos de percepcao e de concepgao do real”. (CASTRO, 1995,
p.118)

O urbano néo existe isolado, mas em articulagdo com demais esferas de atuag&o (local,
estadual, regional, nacional e até mesmo internacional) e, ao fazermos as correlagdes existentes
com outras escalas geograficas, possibilita entender e desvendar os processos que estdo
envolvidos nessa andlise. “A nogéo de escala se aplica aos eventos segundo duas acepgoes. A
primeira é a escala da “origem” das variaveis envolvidas na produgéo do evento. A segunda ¢ a
escala do seu impacto, de sua realizagdo”. (SANTOS, 1997, p.121) Temos, portanto, duas
forcas interagindo nos eventos e agdes. A forga do lugar de emisséo e, por outro lado, a forga
de recepgao. No planejamento temos os modelos de urbanismo forjados em outras escalas que
nao a do lugar (mas, sobretudo, nacional e internacional), mas é na escala do lugar que esses

modelos tomam forma e se espacializam, criando, talvez, uma nova concepg¢do urbanistica ou
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somente reproduzindo-a. Portanto, coloca-se a importancia da analise dos instrumentos
urbanisticos em articulagcdo aos processos de segregagéo socio-espacial e exclusdo social, pois
esses fendmenos ndo sdo entendidos isoladamente, mas em articulagdo a um conjunto de
acOes e praticas. O debate da aplicagdo dos mecanismos reguladores do uso e ocupagao do
solo € um debate acima de tudo politico, pois existe uma correlagdo de forgas no que diz
respeito a producéo e apropriagéo da cidade.

A década de 1980 tem marcado a proliferacdo de estudos na area das ciéncias sociais
(e no caso dos estudos urbanos), a constante tematica da segregagéo socio-espacial e excluséo
social. A presenca dessa tematica se deve as transformagdes econdmicas e sociais em curso
nos paises do mundo inteiro, desde os paises do primeiro mundo aos paises do terceiro mundo,
onde o processo de globalizagdo, como um fendémeno de mudanga estrutural na economia e na
sociedade, trouxe consigo alteragdes profundas também na esfera geogréfica, redefinindo os
lugares e os espagos de modo geral.

Na esfera urbana, as mudangas concentram-se no ambito da estruturagéo socio-
espacial das cidades. Em Lago (1998), encontramos um amplo debate do processo de
reestruturacdo econémica e os reflexos socio-espaciais, inserindo esse debate em torno dos
novos padrdes de segregacdo espacial. Faz essa anélise como um recorte metodoldgico onde
estuda a mobilidade espacial e reflexos na estruturagao urbana na esfera metropolitana. Outras
inumeras pesquisas tais como a de Ribeiro (2001), de Villaga (1998), de Preteceille e Ribeiro
(1999), de Smolka (1992) tém sido feitas ao entendimento das transformagdes na estruturagéo
das cidades sob o enfoque das desigualdades sécio-espaciais. Entretanto, estas analises estdo
restritas a area metropolitana, sendo poucas as que tém se detido nas cidades médias e
pequenas.

Estudos que tém privilegiado a disponibilidade de regulagéo urbanistica e a relagao da
legislagdo em processos de exclusdo social também tém enfocado a metropole, mas
encontramos ai uma abrangéncia das escalas de anélise, com estudos voltados também a
escala estadual e municipal. Situa-se entre esses estudos a pesquisa de Melazzo (2001) que
aborda a legislagao urbanistica do ponto de vista do mercado imobiliario, sendo o recorte de
analise, Presidente Prudente, cidade de médio porte paulista. Para essa mesma escala de
analise, temos a pesquisa coordenada pelo Grupo Simespp que produziu o Mapa da
Excluséo/Incluséo Social de Presidente Prudente. (SPOSITO, 2000). A elaboragdo deste

instrumento teve como um dos objetivos subsidiar a politica publica urbana em nivel local.
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Em uma escala mais ampla que contemplou o Estado de Sao Paulo, temos as
pesquisas de Rolnik (1998), de mensuragdo dos instrumentos urbanisticos e sua relagdo com a
excluséo territorial, da Fundagdo Seade (1999), que desenvolveu uma pesquisa de identificagéo
de disponibilidade de instrumentos urbanisticos nas cidades paulistas, e de Azevedo (1976),
que na década de 1970 faz uma avaliagdo do planejamento municipal no Estado de Sdo Paulo
tendo instrumentos urbanisticos como recorte de analise. Esses estudos estdo representados no
Quadro 01.



Quadro 01 - Pesquisas Relacionadas a Regulagao Urbanistica

AUTOR ANO
MELAZZO,Everaldo 2001
ROLNIK, Raquel 1998

SPOSITO,Eliseu et al (Coord.) 2000

FUNDAGAO SEADE 1999
CADERNO 5
AZEVEDO, Eurico de 1976

Andrade

TEMA

Zoneamento Urbano e 1975-2000
Mercado Imobiliario:

Uma andlise a partir de

Presidente Prudente/SP

Impacto da Aplicacdo de 1997-1998
Novos Instrumentos
Urbanisticos em Cidades

do Estado de Sao Paulo

Sistema de Informagdo 1996-2000
para a Tomada de

Decis@o Municipal

Instrumentos  Municipais 1997

de Gestdo Urbana

Avaliagéo do 1975-1976
Planejamento Municipal

no Estado de Sao Paulo

PERIODO

OBJETIVOS

Andlise dos efeitos da Lei de
Zoneamento Urbano de Pres.
Prudente sobre os usos do solo e
0s precos dos terrenos

Relacionar a regulagéo urbanistica
a exclusdolincluséo e seus efeitos
sobre as condi¢des de vida da
populagéo

Elaboragao de instrumentos para
diagnésticos e acdes de
planejamento:

Mapeamento da distribuicao
espacial das areas de
exclusdo/incluséo social da cidade
de Presidente Prudente

Verificagao da disponibilidade de
instrumentos urbanisticos para o
Estado de Sao Paulo

Avaliar a experiéncia em
planejamento municipal no Estado
de Séo Paulo, referente a
elaboragéo, implantagéo e
atualizagao dos Planos Diretores
de Desenvolvimento Integrado.

FONTES DADOS

Cartérios Registro Iméveis, [TBI-IV,
Cadernetas Censitarias IBGE, Mapa do
zoneamento urbano, Sistema Informagao
Geografico Intersetorial, base digitalizada
mapa area urbana, rel. Cadastro Imobiliario,
habite-se concedidos etc.

Censo IBGE-Condigdes habitagéo (1991),
aplicagao questionarios 220 municipios
Estado Sao Paulo, taxas crescimento
populagéo, valor adicionado per capita,
receita municipal per capita % chefes familia
-2 s minimos

Censo Demografico IBGE(1991), Trabalhos
académicos, cadastros Prefeitura, Prudenco,
Secretaria de Emprego e Relagdes
Trabalho, Programas Sociais

Pesquisa Municipal Unificada (PMU)

Aplicagéo de questionarios junto a
Prefeituras, realizagdo de entrevistas,
levantamentos de dados secundarios,
Censo Demogréfico (1970), Questionarios
Basicos IBGE (pop. Matriculas escolares
(1°,2°,3°grau), receita municipal, etc.

NIVEL ESPACIAL
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PARAMETROS

Associando bairro a microrregides Zonas, area minima do terreno, gabarito de

urbanas e associando bairros aos

setores censitarios

Municipio

Setor censitario

Municipio (classificados por porte
populacional e regido administrativa
-RA)

*selecionados somente municipios
com populagao superior a 20 mi
habitantes, totalizando 224
municipios.

Municipio (amostra de 107 -
excluidos municipios que fazem
parte da Area Metropolitana de S&o
Paulo e, municipios com populagao
urbana inferior a 5.000 habitantes).

altura maxima e taxa de ocupacéo

Condigdes de habitabilidade das casas,
localizagéo, infra-estrutura disponivel,
numero de cémodos. Instrumentos
urbanisticos (IPTU, Solo Criado, Lei Uso e
Ocupagéo do Solo, Lei de Parcelamento do
Solo, etc.)

Chefes de familia renda até 1 s. minimo;
chefes familia com nenhum ou com - de 1
ano de instrucéo, n° total analfabetos, total
criangas de 6 a 4 anos analfabetas,
domicilios com rede agua, esgoto,
distribuicdo mortalidade infantil, lixo
depositado em terreno baldio

Instrumentos de regulagéo urbana (Plano
Diretor, Zoneamento, Parcelamento do Solo,
Caodigo Obras, Lei de Imposto Progressivo
sobre vazios urbanos, Prote¢ao/Controle
Ambiental)

Instrumento de regulagdo urbana (Plano
Diretor)

Fonte: MELLAZO, Everaldo Santos (2001); ROLNIK, Raquel (1998); SPOSITO, Eliseu (2000), Fundagdo SEADE (1999), AZEVEDO(1976)
Org: Luciane Maranha de Oliveira Marisco (2002)
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1.2 Zoneamento Urbano: pressupostos e relagao entre teoria e pratica.

O debate da legislagdo urbanistica e das praticas de planejamento tem privilegiado a
atuagéo do Estado nos processos geradores e legitimadores da segregacdo espacial, como foi
analisado anteriormente na producdo tedrica de Castells (2000), Lojkine (1981) e Lefebvre
(1991), que chamaram atengéo para o papel ratificador dos instrumentos de regulagdo urbana
(Lei de Zoneamento, Lei de Parcelamento do Solo, Cédigo de Obras, Plano Diretor, etc.) nos
padrdes de segregacéo e, de modo geral, no processo de producdo do espago urbano.

Tais idéias também estdo presentes em outros autores, como Somekh e Villaga.
Segundo Somekh (1997, p.6), “o planejamento, em todas as suas manifestagdes, € uma
resposta do sistema capitalista — e particularmente do Estado capitalista — ao problema da
organizagdo da produgéo e, em especial, ao dilema das crises constantes”. De acordo com
Villaga (1997,p.1.380), o controle do Estado no tocante ao espaco urbano se manifesta de trés
maneiras: pelo “controle da localiza¢do da infra-estrutura urbana; pelo controle da localizagao
dos aparelhos do Estado e pelo controle da legislacdo de uso e ocupacdo do solo”. E nesse
ultimo aspecto que se situa o0 planejamento, que tem papel central na definigdo das politicas
publicas de desenvolvimento urbano e no direcionamento da reprodugéo do espago.

Hall (1995), por sua vez, nos chama a atengéo para a dimensao histérica da tematica
em questdo. Para ele, o urbanismo € produto de sua época e reflexo do momento politico,
econdmico, social e cultural, e que surgiu para dar respostas a uma organizagéo social cada vez
mais complexa. Os instrumentos urbanisticos formulados no urbanismo do final do século XIX e
comego do século XX objetivaram a busca de diretrizes e solugbes para uma organizagao do
espago urbano mais racional, visando a maximizagao da capacidade de reproducao do capital
na cidade e a minimizagdo dos custos dessa reproducdo. Coube esta tarefa a instituicdo dos
instrumentos urbanos, objetivando a regulagao do uso e ocupagéo do solo.

Ao longo da histdria, esses instrumentos serviram como legitimadores de praticas
urbanisticas voltadas a uma ocupacao funcional e racional do espago urbano, sobretudo a partir
de sua disseminagdo no contexto do urbanismo modernista ou funcionalista, o qual foi
incorporado na Carta de Atenas’, tornando-se, a partir de entdo, amplamente utilizado pela
maior parte dos paises. O zoneamento resultou no principal produto disseminado por esse

urbanismo, como nos lembra Souza (2002, p.131). “Na verdade, aquilo que do Urbanismo

* A Carta de Atenas foi um documento resultado do 4° Congresso Internacional de Arquitetura Moderna — CIAM,
realizado em 1933 em Atenas, e ficou amplamente conhecido pelos principios do urbanismo modernista,
preconizados pelos seus seguidores, em especial na figura de Le Corbusier (1887-1965).
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modernista sobreviveu e resiste até hoje na pratica de planejamento nos mais diferentes paises
nao € tanto a sua estética, mas sim o espirito funcionalista de zoneamento do uso do solo”.

A Carta de Atenas serviu, em sua trajetéria de divulgacdo, para expandir os principios
do urbanismo moderno, que mais do que nunca serviu como modelo para a maior parte dos
paises em suas politicas urbanas. O modelo de cidade resultante do urbanismo funcionalista
resultou em uma especializagdo funcional extrema da cidade - com uma nitida separagao dos
locais de residéncia, do comércio e servigos e do lazer, uma padronizacdo no padréo
construtivo, uma énfase nas vias de circulagéo - ruas, avenidas - ficando expresso que o padrao
do automével € o que deveria predominar. Esses sdo alguns dos principios que estdo expostos
nas cidades construidas. No Brasil, a cidade de Brasilia representa o principal modelo desse
paradigma da ciéncia urbanistica moderna.’

No momento atual, estdo entre alguns dos instrumentos urbanisticos, o Plano Diretor, a
Lei de Parcelamento do Solo, o Codigo de Obras, os parametros ou indices urbanisticos que
definem e regulam a densidade, a forma de ocupacdo do espacgo (coeficiente de superficie
edificada, taxa de ocupagéo, area minima do lote; frente minima do lote, afastamento, dentre
outros), o IPTU progressivo no tempo, as Zonas Especiais de Interesse Social - ZEIS, o
Zoneamento de Uso e Ocupacgdo do Solo ou Zoneamento Urbano? O zoneamento figura entre
os instrumentos mais difundidos pelo urbanismo modernista e 0 mais adotado pelo poder
publico na adogéo de praticas reguladoras do uso e ocupagado do solo, que pode se situar
dentro de uma estratégia mais ampla de “desadensamento, concebida a partir da casa
unifamiliar isolada no lote; uma concepgdo de isonomia baseada na existéncia de um Unico
modelo de apropriagéo do solo considerado “saudavel” e portanto legitimo; a montagem de um
sistema legal, que corresponde simultaneamente ao modelo exposto acima, ao regime juridico
da propriedade privada do solo urbano e a instrumentos que garantam a estabilidade e a
hierarquizacdo dos valores do solo, definindo territorios exclusivos, como é o caso do

zoneamento; a progressiva morte dos espagos coletivos ndo-programados, como ruas, calgadas

% Para uma analise do urbanismo modernista na experiéncia brasileira, em particular a cidade de Brasilia, sugerimos
os trabalhos de Aldo Paviani e Holston (1993), ilustrativos desse enfoque.

® Souza (2002, 217-219) classifica estes instrumentos como “informativos, estimuladores, inibidores, coercitivos e
outros. Os instrumentos informativos, “compreendem os sistemas e meios de divulgagéo de informagdes relevantes
para um ou varios grupos de agentes modeladores”; entre os estimuladores estéo os incentivos fiscais “e outras
vantagens oferecidas a empreendedores privados (...), até taticas como a troca de sacos de lixo por alimentos”;
inibidores “que limita a margem de manobra dos agentes modeladores do espago urbano, estdo o parcelamento e
edificagdo compulsorios, IPTU progressivo e a desapropriagdo; coercitivos’expressam uma proibigdo e estabelecem
limites legais precisos para as atividades dos agentes modeladores”, estdo nestes os indices urbanisticos, o
zoneamento etc; ja outros instrumentos tém como objetivo “a auferigdo de recursos adicionais”, por exemplo a
contribuicdo de melhoria.
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e pragcas e sua captura pelos sistemas de circulagdo; processo correlato a uma
superprogramagao dos espagos privados e semipublicos.(ROLNIK, 1994, p.352) O que se
apreende dessas caracteristicas € o amplo leque de solugbes e intengdes urbanisticas
provedoras de uma ordem urbana para uma parte da cidade. Ao mesmo tempo, revela a
preocupacao do poder publico com uma politica de desenvolvimento urbano para a cidade legal,
nao considerando a outra parte considerada irregular, portanto, ilegal perante a Lei (que
compreende as areas de favelas e loteamentos clandestinos, os corti¢os etc.) como ja atestaram
Rolnik e Maricato. A imensa parcela da cidade ilegal (cabe melhor a expresséo cidade real) ficou
fora dessas politicas, portanto sem solugdes visando a uma readequacao da situagao existente.

O planejamento estabelece uma cidade virtual, onde estes assentamentos precarios
nao existem, transferindo a responsabilidade para uma politica habitacional que se encarregaria
de promover a construgdo de moradias para todos os excluidos do mercado formal. A legislagao
se encarrega de definir sua condi¢do de ilegalidade, concentrando seu esforgo regulatério as
areas sob controle do mercado formal. Enquanto isso, a gestao se encarrega de incorporar, a
conta-gotas, estas areas a cidade, estendendo servigos, urbanizando, estabilizando, nunca
eliminando todo o risco a ponto de fazer desaparecer totalmente as marcas da diferenca.
(ROLNIK, 1997, p.7-8)

A presente pesquisa tem como foco central a analise desses instrumentos, incluindo o
de zoneamento, que vem servindo para legitimar praticas segregadoras no processo de
produgdo do espaco urbano. E sob esse enfoque que iremos desenvolver o sub-item seguinte,

buscando entender a légica desse instrumento na reproducao do espago.

1.2.1 As origens do zoneamento urbano e seu impacto sécio-territorial

Originado na Alemanha, o zoneamento urbano se disseminou como instrumento e
pratica urbanistica na Europa desde final do século XIX. Entretanto, foi através da expans&o dos
principios do urbanismo funcionalista (na primeira metade do século XX) que o zoneamento se
generalizou e adquiriu notoriedade, passando a ser incorporado como instrumento elementar
das praticas urbanisticas. Somekh (1997), na analise que empreendeu sobre o processo de
transformacao urbana na S&o Paulo do inicio do século XX, resgata a influéncia do zoneamento
alemao e, sobretudo, americano na regulag@o urbanistica paulistana, e que correspondeu a

busca de um discurso pautado na eficiéncia, e no atendimento de interesses de classe, voltado
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mais a protegdo da mercadoria terra. “O urbanismo moderno tem como objeto central a cidade,
o plano como instrumento principal e a questao social como discurso”. (Ibid.,p.38)

A incerteza econdmica, lembrava Prestes Maia, também poderia ser combatida com o
zoneamento, organizando a cidade globalmente, especializando bairros e estabilizando os
valores imobiliarios:“o cidadao que empata boa por¢ao de sua fortuna na constru¢éo de seu lar
ou mesmo de um prédio para renda, nunca esta seguro do dia seguinte: Quando menos espera,
um arranha-céu erigido ao lado do seu palacete vird esmaga-lo. Uma fabrica, com seu ruido e
suas chaminés, afugentard os inquilinos dos seus apartamentos. Um armazém, um agougue,
uma garagem, um cortico depreciardo os seus prédios.(Prestes Maia,1936,p.2) (Ibid., 1997:60)

Assim, a zonificagdo adquire a caracteristica ndo somente de simples instrumento, mas
de um auténtico modelo de reorganizag¢do da nova cidade, sua hierarquizacao e suas relagdes.
Os parametros e os elementos que regulam o zoneamento sdo as atividades, essencialmente
econdmicas e produtivas, e a residéncia como seu corolario. (Mancuso, 1980, p.54-81)

O zoneamento alemao, na prética, ja continha pardmetros que autorizava considera-lo
no final do século XIX como um instrumento de segregagdo de classes sociais no espago.
Desse modo 0 zoneamento servia como solugao para as tensdes sociais, através da subdiviséo
e distribuicdo das areas residenciais. Correspondia, portanto, a um instrumento que ofereceria
ordem, racionalidade e hierarquizagdo das fungdes urbanas, objetivando uma cidade mais
organizada para o desenvolvimento capitalista.

O zoneamento nos Estados Unidos teve, em oposicdo ao da Alemanha, um carater
nitidamente econdmico. Enquanto sua introdugcdo na Alemanha esteve sempre ligada ao
controle dos conflitos sociais, basicamente a um discurso politico-social voltado a questao da
melhoria da habitagdo da classe operaria, do controle das altas densidades nas areas urbanas e
do alto preco dos terrenos, visto ser as questdes centrais que sempre nortearam as politicas de
regulacdo urbana nesse pais, nos Estados Unidos este instrumento serviu aos propésitos do
mercado. Estava presente a questdo da rentabilidade dos terrenos e imdveis, € como o
zoneamento poderia beneficiar determinados segmentos sociais (empresarios, especuladores
imobilidrios, proprietarios de imdveis e terrenos), “o zoneamento americano é destacado como
medida sistematica de urbanismo que pretende satisfazer a higiene e comodidade da
populagdo, como também organizar a cidade, relacionar bairros de maneira eficiente, sob o
ponto de vista do trafégo e da especula¢do.”(FELDMAN, 1996, p.12).No Brasil, de acordo com
Villaga (1999), os primeiros principios reconhecidos como de zoneamento datam de final do

seculo XIX, no Rio de Janeiro e em S&o Paulo. Mas surgem “sem qualquer elaborag&o teorica,
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sem a participacao de intelectuais estudiosos da cidade e sem a influéncia do pensamento
estrangeiro. (...) O que se inicia no Brasil corresponde (e continuara correspondendo) a
interesses e solugdes especificas das elites brasileiras”. (p.178).” O mesmo autor destaca a

influéncia do zoneamento no planejamento urbano brasileiro e seus pressupostos.

A histéria do zoneamento é totalmente distinta da histéria do planejamento stricto
sensu, e até hoje predomina o zoneamento separado do plano diretor (embora no
discurso, se afirme que o zoneamento é parte integrante de um plano diretor) Esta é
a razao pela qual o zoneamento é a pratica de planejamento mais difundida no
Brasil. Nos seus quase cem anos de existéncia entre nos, quase que exclusivamente
serviu para atender a interesses claros e especificos, particularmente os dos bairros
da populagéo de mais alta renda. (VILLAGA, 1999, p. 178, grifo do autor)

Assim, no Brasil, 0 zoneamento teve desde sua origem um forte viés elitizante e
protecionista dos interesses de determinados segmentos de classe. Na analise feita por Cintra
(1988), o zoneamento tem servido aos propositos de uma racionalizacdo da cidade, mas,
sobretudo, com carater discriminatério. Nesse mesmo entendimento, Rolnik (1999) chama
atencao para o uso da legislacao e os jogos de interesse.

Mais do que definir formas de apropriagéo do espago permitidas ou proibidas, mais do
que efetivamente regular o desenvolvimento da cidade, a legislagéo urbana atua como linha
demarcatoria, estabelecendo fronteiras de poder. Na verdade, a legalidade urbana organiza e
classifica territorios urbanos, conferindo significados e legitimidade para o modo de vida e
micropolitica dos grupos mais envolvidos na formulagdo dos instrumentos legais. De outro
modo, a legislagédo discrimina agenciamentos espaciais e sociais distintos do padréo sancionado
pela lei. Assim, a legislagdo atua como um forte paradigma politico-cultural mesmo quando
fracassa na determinagdo da configuragéo final da cidade.(lbid., p.102)

Estudos empiricos da realidade brasileira apontam que os instrumentos urbanisticos
atuam como legitimadores do processo de segregacdo socio-espacial, como é o caso da
pesquisa desenvolvida por Santos (2001) a respeito do processo de formagao e consolidagéo
dos espagos de pobreza em Natal-RN. Cabe também lembrar o trabalho de Siebert (2001) a
respeito da atuagdo do poder publico em Blumenau-SC na determinagdo da regulagédo
urbanistica e em padrdes de exclusdo socio-espacial, de Richter e Costa (2001), que analisam

transformagbes na estrutura urbana de Sao José dos Campos-SP com base nas alteragbes da

" Queremos chamar atengdo de que, para o estudo de caso realizado por Feldman (1996) que analisa o urbanismo
paulistano através do zoneamento, a experiéncia paulistana da adogéo do zoneamento recebeu forte influéncia dos
preceitos do zoneamento americano. No nosso entendimento a pratica do zoneamento no Brasil também recebeu
influéncia externa, e precisa ser relativizada de acordo com as escalas em que esta sendo feito a analise.
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legislacdo de uso do solo, e de Feldman (1996), que analisa o urbanismo paulistano através da
analise do zoneamento, entendendo como esse instrumento assumiu o papel do Plano e o seu
papel na politica de desenvolvimento urbano local. Todos esses trabalhos reinem evidéncias
do uso do zoneamento como protetor das areas mais valorizadas para o beneficiamento do
mercado imobiliario.

A atual tendéncia no campo do urbanismo e do planejamento tem sido a énfase nas
praticas urbanas sob os preceitos da gestdo das empresas, assumindo uma nova roupagem sob
0 nome de planejamento estratégico ou empresarial. Vainer (2000), Arantes (2000 e 1998),
Maricato (2000), Sanchéz (2001), Sanchéz e Moura (1999), Oliveira (1999), Petisco e
Fernandes (2001), entre outros, fazem uma ampla reflexdo desse atual contexto no Brasil.

A historia comprovada pelas praticas sociais tem demonstrado os pressupostos
implicitos nos instrumentos de regulacdo urbana, em particular o de zoneamento, como
disseminadores e legitimadores de praticas excludentes no processo de reproducéo do espago
urbano. Devemos entendé-los, portanto, em sua articulagdo com as ideologias urbanisticas
desenvolvidas e néo isoladamente como simples instrumentos técnicos do planejamento, mas
por tras das logicas que possibilitam a visibilidade dos interesses em jogo. Essa articulagdo é
necessaria para a apreensao das praticas e agdes na cidade, do urbanismo como ciéncia que
pensa e faz a cidade e o planejamento como método de agéo.

A pratica comum tem sido a aplicagdo de investimentos urbanos (em infra-estrutura e
equipamentos urbanos) em que o Estado (representado nas suas diversas esferas de atuagao)
arca com todo o investimento, mas quem acaba se apropriando dessas vantagens €, na maior
parte dos casos, o setor privado, o que foi denominado por Milton Santos de socializagéo
capitalista. Como a cidade € uma produgédo coletiva, social, mas quem se beneficia dessa
producdo socializada sdo na maior parte das vezes, determinados segmentos e parcelas de
classe e ndo a coletividade, os avangos na forma de gestdo e planejamento urbano deveriam
objetivar, portanto, a inversdo dessa légica. Foi o que se procurou fazer no processo de

Reforma Urbana que se efetivou no Brasil.
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1.2.2 A discussao do zoneamento na Reforma Urbana

A Reforma Urbana® foi um processo desencadeado no Brasil na década de 1980, que
possibilitou a introdugéo de idéias e praticas urbanas em uma perspectiva mais abrangente e
menos conservadora das praticas de planejamento até entdo adotadas. Entre os avangos
alcangados por essa luta, e que hoje podemos vé-lo - se ndo ao todo, mas em alguns de seus
principios - no Estatuto da Cidade (Lei Federal N°10257/01), estdo os instrumentos urbanisticos,
€, N0 caso que nos interessa - 0 zoneamento de uso do solo.

A tradicional metodologia de elaboragédo do zoneamento funcionalista, em que ha a
delimitagdo rigida de usos proibidos e permitidos de acordo com as atividades urbanas
localizadas em determinada parcela do espago urbano, amplamente conhecido pela extrema
funcionalizagio desse espago, esta sendo substituida em alguns municipios brasileiros’ que tém
adotado e incorporado os principios da Reforma Urbana no planejamento e gestao urbanos.

Visando a uma maior abertura e flexibilizagdo desse instrumento, alguns municipios tém
proposto um zoneamento que dé respostas aos reais “problemas” urbanos enfrentados pela
sociedade, e que, acima de tudo, apreenda uma organizagao interna da cidade mais realista e
nao idealista. Ou seja, que a cidade real (irregular) — sobre a qual Rolnik (1999) e Somekh
(1997) tém feito reflexdes, e que compreende a maior parcela dos espagos urbanos das atuais
cidades brasileiras, seja considerada nesse zoneamento e que solugdes sejam propostas
considerando essa complexidade, e ndo somente um zoneamento que atenda a cidade
regulada pela lei. Nessa perspectiva, Souza (2002, p.261) delimita esse zoneamento de
‘zoneamento includente ou de prioridades” e Ribeiro e Cardoso (1990, p.81), na perspectiva do

planejamento politizado. Para Souza (2002), o zoneamento de prioridades considera:

A preocupacdo central de um zoneamento de prioridades e ‘“includente”, em
contraste com a técnica tradicional de zoneamento de uso do solo, ndo é a
separagéo de fungdes e usos, mas sim a identificacdo dos espagos residenciais dos
pobres urbanos e a sua classificagdo de acordo com a natureza do assentamento
(favela ou loteamento irregular) e, adicionalmente, conforme o grau de caréncia de
infra-estrutura apresentado. Convencionou-se chamar esses espacos de Areas de
Especial Interesse Social (AEIS) ou Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS). Tais
espagos compreendem, principalmente, favelas, loteamento irregulares e os vazios
urbanos. (p.263)

& No capitulo 2 do presente trabalho, iremos discutir com maior detalhamento as caracteristicas dessa reforma na
politica de desenvolvimento urbano brasileira.

° Diadema-SP, Recife-PE, Rio de Janeiro-RJ, Natal-RN, Porto Alegre-RS estdo entre alguns dos municipios
brasileiros que tém adotado os principios e praticas propostas pela Reforma Urbana. A obra de Rolnik e Cymbalista
(1997) retrata algumas dessas experiéncias
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Ainda de acordo com Souza (2002), este elabora um modelo representativo hipotético
de zoneamento de uso do solo funcionalista tradicional e um modelo de zoneamento de

prioridades e que representamos abaixo para um adequado entendimento e complementagéo
dessa discusséo.
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MODELO DE ZONEAMENTO FUNCIONALISTA TRADICIONAL
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Fonte: Souza (2002).
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Quanto ao zoneamento politizado a que fizeram referéncia Ribeiro e Cardoso (1990),

este deve “procurar articular os dois principios fundamentais que definem as bases do pacto

territorial: os direitos e garantias urbanos, tanto no que concerne ao enfrentamento das

desigualdades sociais expressas no espago, quanto a conquista e defesa de um padrdo minimo
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de qualidade urbana de vida”. (p.81). O zoneamento proposto por estes autores deve incluir: as
Zonas de Urbanizacao Prioritaria-ZUP (que incluem os “vazios urbanos”), Zona de Intervengéo
Publica Prioritarias-ZIP (inclui favelas e loteamentos irregulares e clandestinos), Zona de
Urbanizagdo Negociada-ZUN. Neste Ultimo tipo de zoneamento, a urbanizagdo das areas mais
‘nobres” deve ser feita a partir de uma “cooperagéo” entre o capital imobiliario e os proprietarios
fundiarios - que terdo suas terras valorizadas pela urbanizacdo e ocupagdo- com o poder
publico, pela sua participagdo no financiamento da infra-estrutura.

Além destes tipos de zoneamento, a proposta também prevé a Zona de Urbanizagao
Congelada-ZUC, na qual “o crescimento sera zero, somente admitindo-se o licenciamento de
construgdes que nado alterem os padrdes atuais de uso, utilizacdo e ocupagédo do solo”. (p.81-
82).

Essa proposta de zoneamento, assim como os outros instrumentos urbanisticos
resultados da luta pela Reforma Urbana, prevé uma negociagdo entre setor publico e setor
privado no uso e ocupagdo do solo urbano, visando a divisdo do 6nus no processo de
estruturagéo desse espago. Vejamos a seguir os reflexos deste ideario do planejamento urbano

na regulamentagao urbanistica brasileira.
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CAPITULO 2

O IDEARIO DE PLANEJAMENTO NO BRASIL
E REFLEXOS NA REGULACAO
URBANISTICA
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2.1. A década de 1970 e o ideario de planejamento no Brasil.

A produgéo de todo e qualquer instrumento de regulagdo urbanistica traz em seu bojo
um jogo de interesses (de classes, econdmicos, politicos e ideologicos), sendo por meio do
ideario planejador que essas questbes serdo apreendidas e inseridas nesta analise. Os
instrumentos sdo documentos que refletem as lutas e as contradigdes de uma sociedade de
classes, portanto, contraditéria. Seu conteudo reflete essas lutas e contradicoes.

A presente pesquisa propde o estudo analise do conteudo das Leis de Zoneamento de
Uso e Ocupagéo do Solo Urbano. Para isto, foi considerado respectivamente como objeto de
andlise a Lei N° 1.583 de 1973 que se constituiu na primeira Lei de Zoneamento de Presidente
Prudente e a Lei Complementar N° 031 de 1996, de Zoneamento do Uso e Ocupacgédo do Solo,
que é parte integrante do Plano Diretor vigente neste municipio. (Mapa 01)

No entanto para esse proposito, faz-se necessaria a insercdo do ideario de
planejamento nesses dois periodos, visto que o0 processo de constituicdo do planejamento
urbano no Brasil, através de sua historia, precisa ser entendido no contexto mais amplo das
forgas constitutivas da sociedade brasileira.

Entendemos haver a articulagdo entre a regulagdo urbanistica e o ideario de
planejamento urbano produzido em cada periodo no Brasil. Buscamos em nossa anélise esta
articulagdo, com base em diversos autores.

Villaga (1999), na anélise histérica do planejamento no Brasil, demonstra a articulagéo
entre a constituicdo do processo de planejamento urbano e a relagdo existente com a estrutura
de classes, estrutura econdmica e politica que condicionaram o ideario planejador. Chama
atencao, ainda, que a producao e reprodugéo desse planejamento, em particular a partir de sua
institucionalizagao pelos organismos estatais - sobretudo pela esfera federal, com a criagdo, em
1964, do Servigo Federal de Habitagdo e Urbanismo (Serfhau) - precisam ser entendidas no
contexto do discurso ideoldgico das classes dominantes, que ocultam as verdadeiras bases e
origens dos “problemas urbanos brasileiros”. A esse respeito, concordamos com o autor quando

afirma que:



MAPA 01 - Localizagao de Presidente Prudente
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Hé& décadas nossas classes dominantes vém desenvolvendo interpretagées sobre as
origens dos problemas sociais que se manifestam agudamente em nossas cidades-
especialmente os de habitagdo, transportes, saneamento e meio ambiente-bem
como sobre o papel do planejamento urbano na solugdo desses problemas. Tais
idéias visam ocultar as verdadeiras origens daqueles problemas, assim como o
fracasso daquelas classes e do Estado em resolvé-los. Com isso a dominagéo é
facilitada. (Ibid.,1999, p.183)

Cumpre aqui destacar os fatores determinantes nas décadas de 1970 e 1990, que
possibilitam uma compreensé@o mais ampla do ideario planejador.

O intenso processo de industrializacao e urbanizagdo que o pais estava vivendo desde
a década de 1950, séo dois fatores indissociaveis para se entender a institucionalizacdo e
oficializagdo de uma politica nacional de planejamento urbano na década de 1970, o que até
entao inexistia.

A politica de industrializagdo colocada em pratica, privilegiando as regides sul e sudeste,
favoreceu e estimulou, além de um processo de desigualdades regionais, também um intenso
processo migratorio rural/urbano. Como reflexo, o que se viu foi o incremento acelerado da
urbanizagéo brasileira a taxas jamais vistas. Souza (1999), na anélise do Plano Nacional de
Desenvolvimento Urbano com bases nos estudos realizados para este plano, aponta a relagao

estreita entre migracao e aceleragao da urbanizagéo brasileira. Nas palavras desta autora:

A urbanizagdo brasileira estava intimamente ligada aos processos migratérios
naquele periodo. O Censo Demogréafico de 1970 indicava que cerca de 50% do
crescimento urbano era devido as migragdes internas em termos de média geral para
o Brasil. (...) E importante também registrar que, dos 29,5 milhdes de migrantes
recenseados no Brasil em 1970, apenas 26% realiza deslocamentos rurais (rural-
rural). Por outro lado os fluxos migratérios brasileiros tém implicagdes diretas no
processo de metropolizag&o, ressaltando-se, contudo, 0s mecanismos de ampliagao
do crescimento das regiées metropolitanas e detrimento do crescimento populacional
das cidades-p6lo quando capitais dos Estados.(lbid.,1999, p.126-127)

Os impactos socio-espaciais foram visiveis, com o aumento da precarizagdo das
condigdes de vida nas cidades e degradagao crescente da qualidade de vida urbana (habitag&o,
saude, transportes, saneamento basico etc.).

E preciso chamar a atencéo para dois aspectos: o primeiro é que, até esse momento, as
praticas do urbanismo no Brasil foram isoladas e mais voltadas a um planejamento fisico-
territorial, de elaboragdo de planos urbanisticos para fins estéticos, de embelezamento e ou
sanitarios. O segundo refere-se ao fato de que é o primeiro momento na histéria do Brasil que o

planejamento urbano € institucionalizado, fazendo parte de um programa nacional de
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desenvolvimento urbano. Até entdo os planos néo tinham uma visdo integrada da cidade em
seus aspectos sociais, econdmicos e politicos. Nesse sentido, os PDLIs — Planos Diretores de
Desenvolvimento Local Integrado respondiam as essas necessidades.

De acordo com a proposta tedrico-metodolégica da fase do planejamento integrado,
‘esse plano era entendido como aquele que captasse a realidade em seus amplos segmentos,
dai dando respaldo a uma intervengdo com objetivos de um desenvolvimento harménico no
nivel intra-urbano.”(OLIVEIRA, 1993, p.48)

Até a década de 1960, o pais ndo possuia um 6rgdo que se ocupasse de tragar as
diretrizes de uma politica nacional de desenvolvimento urbano. O que se tinha eram praticas
isoladas sem um modelo e uma sistematica de agao pautada pelo poder publico federal.

O Ministério do Interior adotou neste periodo o Sistema Nacional de Desenvolvimento
Urbano e Local no Brasil, atribuindo ao SERFHAU" a tarefa de regular a Politica Nacional de
Planejamento Urbano, deixando claro que “devera proporcionar as municipalidades os recursos
técnicos e financeiros para a criagdo de um instrumento basico e fundamental que promovera o
desenvolvimento em suas &reas e serd denominado Plano de Desenvolvimento Local
Integrado”. (MINISTERIO DO INTERIOR: 1969:09)

Alguns fatores sdo importantes no entendimento da implantacdo dos PDDIs e da
criagdo do Serfhau, entre eles destacam-se: a acentuacdo das migracdes internas
(rural/urbano), a aceleragao da urbanizagdo e metropolizagéo das cidades brasileiras, a difusao
do ideério planejador (o planejamento estava na moda). Assim, este seria o instrumento que
possibilitaria intervengdes racionais e planejadas, visando a diminuigdo dos “problemas urbanos”
e seus corolarios.” O planejamento como instrumento técnico, operacional e desvinculado da
questao politica que lhe é central foi a tnica nesse periodo.

Da elaboragéo, aprovagdo e implantagdo do primeiro Plano Diretor de Presidente
Prudente, concluiu-se que a essas fases se somam um total de dezessete anos, visto que as
primeiras discussdes para sua elaboragcdo datam do periodo 1960-1963 e a fase de aprovagéo e
implantagdo 1973-1977. Esse processo passou por quatro gestdes municipais, fato que por si s6

prova a total falta de comprometimento por parte do poder publico em pensar uma politica de

1 A criagdo do SERFHAU, 6rgao do Ministério do Interior, foi em 21 de agosto de 1964, pela Lei N° 4.380. Mas
somente dois anos depois foi regulamentado pelo Decreto N° 59.917, de 30 de dezembro de 1966, passando a
coordenar um Sistema Nacional de Planejamento Local Integrado.

" Colocamos entre aspas, pois concordamos que a palavra problema néo nos remete a algo dado como natural,
mas que existe forcas atuantes na cidade (agentes sociais, econdmicos e politicos), que através de suas agdes
promovem mudangas no espago urbano, reorganizando-o Entretanto, essa organizagao espacial néo favorece a
todas as classes sociais, advindo dai diversos desvios, de ordem sobretudo social e econémica, com rebatimentos
espaciais.
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desenvolvimento urbano que néo estivesse desvinculada de interesses externos. O processo de
planejamento ndo se efetivou, constituindo-se em praticas isoladas de gestdo municipal.

O periodo da década de 1960 no Brasil foi marcado por mudangas politicas e
econdmicas que tiveram fortes impactos na sociedade. No plano politico, o Brasil assistiu a um
Golpe de Estado, que coibiu as forgas democraticas no pais. A partir desse momento, a ditadura
militar imp0s a todas as esferas da sociedade um regime centralizado e autoritério. As esferas
estadual e municipal perderam autonomia, instaurando politicas e programas cada vez mais
centralizados. No plano da politica urbana, os municipios ficaram atrelados as politicas e
programas ditados em nivel federal.

O “milagre” brasileiro do final da década de 1960 e inicio da década de 1970 foi produto
de um plano orquestrado pelo poder publico federal, com os militares no poder, de instituicdo de
uma politica trabalhista e salarial planejada de arrocho salarial e de perdas dos direitos
trabalhistas, entre eles, o direito de greve. Estas medidas sujeitaram cada vez mais a classe
trabalhadora ao capital, erodindo as condigdes de reprodugéo desta classe em oposi¢do a uma
reproducéo cada vez mais ampliada do capital, como assinalaram Mendonca e Fontes (1988).

Devemos entender a “crise urbana” no contexto mais amplo de esgotamento do modelo
de crescimento do regime militar brasileiro. Segundo Mendonga e Fontes (1988), “a crise do
‘milagre brasileiro’ caracterizou-se por duas peculiaridades: foi uma crise de endividamento e
uma crise de fim do félego do Estado na manutengéo do ritmo de crescimento”. (MENDONCA E
FONTES 1988, p.54). Tais agbes repercutiram diretamente nas condi¢des de reprodugao da
classe trabalhadora e na qualidade de vida urbana.

O impacto das medidas adotadas pelo Estado através de anos revelou-se
espacialmente, através do crescente processo de precarizagdo das condigbes de vida nas
cidades, revelado pelo aumento do processo de favelizagdo, de crescimento do numero de
loteamentos clandestinos, da auséncia de saneamento ambiental nas cidades, da separagédo
cada vez mais explicita das classes de renda no espago urbano, configurando um processo de
excluséo social e segregacao socio-espacial das camadas mais pobres da populagéo, e também
uma separacgao intencional por parte das elites.

A questao da segregagéo socio-espacial nas cidades brasileiras ja se delineava desde a
década de 1960, resultante de medidas adotadas pelo Estado Nacional na condugéo

econdmica, politica e social do pais."

"2 Flavio Villaga destaca que a segregacio sdcio-espacial ja fazia parte do cendrio urbano no pais desde final do
século XIX e inicio do século XX no Brasil. A cidade do Rio de Janeiro no final do século XIX ja apresentava uma
separagdo socio-espacial de sua populagdo. Para um maior aprofundamento dessa tematica sugerimos a obra
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A Politica Nacional de Desenvolvimento Urbano fez parte do || PND — Plano Nacional de
Desenvolvimento do Brasil, no capitulo IX, resultando de medidas tomadas pelo Ministério do
Planejamento e Coordenagéo Geral do governo militar do presidente Ernesto Geisel.” Foi a
primeira proposta em nivel federal de implementagdo de uma politica urbana para o pais. De
acordo com Souza (1999, p.114-118), havia duas vertentes opostas de entendimento quanto ao
trato da questé@o urbana: uma globalista, que entendia o espago brasileiro como uma totalidade;
e uma outra setorialista, com uma visao segmentada do urbano, entendido como a somatéria da
habitagdo, do transporte, do saneamento basico, da gestdo administrativa, das finangas.
Segundo essa autora, prevaleceu na politica nacional de desenvolvimento urbano a vertente
setorialista.

As caracteristicas principais da urbanizagdo brasileira na década de 1970 séo
apresentadas por Souza a partir dos estudos realizados na elaboragéo da Politica Nacional de

Desenvolvimento Urbano (PNDU). Dentre estas caracteristicas, destacam-se:

- importancia crescente das cidades de 250 a 500 mil a 2 milhdes de habitantes,
caracterizando o que denominamos processo de metropolizagdo da urbanizagao
brasileira;

- 0s municipios com populagao inferior a 20 mil habitantes nao s&o significativos. E em

1970 correspondiam a apenas 13% da populagdo urbana. As 7.182 cidades com

populacéo inferior a 10 mil habitantes equivaliam aproximadamente a oito cidades com

populagéo superior a 500 mil habitantes;

- a populagdo de dez cidades com mais de 250 mil até 2 milhdes de habitantes

correspondia a 44% da populagao urbana. (SOUZA, 1999, p.125)

A idéia principal que norteava as politicas de desenvolvimento nacional, tanto no @mbito
econdmico como no ambito urbano, estava pautada na intervengao via planejamento. O periodo
caracterizado pelo regime militar teve forte atuagdo do Estado em todas as esferas da
sociedade. O | PND - Plano Nacional de Desenvolvimento (1971-1974), o [| PND (1975-1976), a

“Espaco Intra-Urbano no Brasil (1998).

¥ 0 governo de Emesto Geisel se estendeu de 1974 a 1978 e representou entre todos que o sucederam um
governo de “abertura” lenta e gradual do processo politico do pais. Durante o governo de Jodo Figueiredo foram
dadas as condi¢des para o processo de redemocratizagdo do pais. Mendonga e Fontes (1988:76) fazem uma
analise das fases do governo militar durante o Golpe de 1964. A primeira fase (1964-67) caracterizou-se pelas
bases do Estado de Seguranca Nacional, a segunda fase (1969-73) baseou-se na vinculagéo entre modelo
econdmico e aparato repressivo, e a terceira fase (1974-1978), que buscava criar uma representagéo politica mais
estavel, langando mao de mecanismos mais flexiveis.
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Politica Nacional de Desenvolvimento Urbano — PNDU, as politicas de desenvolvimento regional
sdo exemplos da forte atuacdo do planejamento nesse periodo.

Um bom exemplo da importancia que teve o planejamento como instrumento das
politicas de desenvolvimento no Brasil no periodo 1960-1970 pode ser analisado a partir da
perspectiva dos desequilibrios regionais no Brasil. Devemos destacar, igualmente, o papel da
Geografia, pois a questdo do espago, por ser central, foi determinante no papel exercido por
essa ciéncia nas agdes colocadas em pratica na busca de solugbes para a questdo central do
periodo, caracterizado por imensas disparidades regionais. Igualmente importante foi o papel
dos o6rgdos de planejamento existentes, entre eles destaca-se o IBGE - Instituto Brasileiro de
Geografia e Estatistica."

No &mbito do urbano, o planejamento também foi um instrumento amplamente utilizado
pela esfera publica na elaboragao de politicas de desenvolvimento urbano. Novamente, é Souza

(1999) quem nos chama a atencao para este aspecto. Segundo ela:

Imagindvamos, erroneamente, que o crescimento urbano desmesurado que
conheciamos carecia de um controle € que o sistema de planejamento poderia
exercer esse papel regulador. E iamos mais além! “Esse controle envolve ndo s as
autoridades politicas e o sistema institucional como também os especialistas e o
desenvolvimento tecnolégico em planejamento urbano’(Francisconi & Souza, 1975,
p.5). Claro estad que viviamos a sindrome do planejamento. (SOUZA,1999, p.119-
120).

A Politica Nacional de Desenvolvimento Urbano representa a proposta de agéo racional
e planejada de pensar os problemas urbanos na época. Em Souza (1999), iremos encontrar um
relato critico dessa experiéncia.

Nesse periodo, o Brasil assistia a um processo paralelo e intensificado do bindmio
industrializagdo e urbanizagao. A aceleragao crescente dos niveis de urbaniza¢do nos centros
urbanos, notadamente nas metrépoles, por concentrarem ai os polos de industrializacédo, fez
surgir, paralelamente, um processo de precarizagdo das condi¢des de vida nas cidades, e
aumento de uma série de deficiéncias urbanas, com graves consequéncias as populagdes
residentes nesses centros (aumento do processo de favelizagdo, auséncia de saneamento
basico em niveis adequados, violéncia urbana, inseguranga, etc). As politicas e programas

pensados, agora na escala federal, passaram a centrar-se nessa problematica e a buscar

" Os textos de Speridido Faissol (1988), “Planejamento e Geografia: Exemplos da Experiéncia Brasileira”, e Pedro
Geiger (1967) “Geografia e Planejamento” sdo duas reflexdes importantes que fazem uma anélise do papel
preponderante do planejamento no periodo do regime militar, e a0 mesmo tempo mostram a influéncia da ciéncia
geografica nessas praticas.
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caminhos para a sua superagdo. E neste cenario que surgem as politicas de descentralizacdo
industrial, visando “desafogar’ os grandes centros urbanos e redirecionar os fluxos de
investimentos e de migragdes. Uma das medidas foi a implantagcdo de distritos industriais em
cidades do interior dos estados. E nesse quadro que Presidente Prudente se insere, a partir da
instalagdo do primeiro Distrito Industrial na cidade', e conseqlientemente da elaboragdo do
primeiro Plano Diretor.

Na esfera das politicas publicas para areas urbanas até este periodo, o planejamento
urbano no Brasil ndo constituia uma préatica pertencente a esfera do Estado, ou seja, ndo havia
em nivel nacional nenhuma politica ou programa de planejamento para as cidades brasileiras.
Os planos, quando elaborados até entdo, eram encomendados por parte do poder publico
municipal (a prefeitura) a algum o6rgdo de consultoria, geralmente grandes escritorios de
arquitetura e engenharia. Basicamente, tinham um carater fisico-territorial, de interesse estético,
de embelezamento (notadamente as intervengdes urbanas centravam-se no sistema viario dos
grandes centros, cuja total remodelagéo era prevista em alguns deles).

Particularmente, o periodo de fim da década de 1960 e inicio da década de 1970 foi o
auge do planejamento integrado no pais, quando o planejamento urbano passou a ser
institucionalizado, oficial. Pela primeira vez na histéria do pais, a problematica do
desenvolvimento urbano passou a fazer parte dos programas de governo.

Em Oliveira (1992), Villaga (1999), no Plano Diretor de Presidente Prudente (1969) e no
Relatério do Ministério do Interior (1969), encontramos algumas das caracteristicas do

planejamento desse periodo, que difere dos periodos anteriores:

—> a cidade nao poderia ser encarada somente nos seus aspectos fisicos, mas em uma
perspectiva integral, agora com enfoque no econdémico-social;

—> 0s planos ndo poderiam limitar-se as obras de remodelagéo urbana;

—> deveria haver uma integracao do plano, tanto vertical quanto horizontal: a integragéo
horizontal entre os diversos elementos (sociais, econdmicos), e a vertical entre as diferentes
esferas de governo (nacional, regional, estadual e municipal);

—>composicao de equipes interdisciplinares na elaboragdo dos planos.

Para o caso de Presidente Prudente, o periodo de elaboragédo dos planos correspondeu

a fase de intensos debates, expectativas e de elaborag¢do do primeiro Plano Diretor da cidade e

'* Encontra-se uma analise completa do processo de instalagdo do Distrito Industrial em Presidente Prudente em
DUNDES, Ana Claudia (1988). “O processo de (des)industrializagao e o discurso desenvolvimentista em Presidente
Prudente”.
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suas leis correlatas, sendo a mais importante para a analise desta pesquisa a Lei n® 1.583/73 de
Zoneamento do Uso e Ocupagéo do Solo Urbano.

Corroborando as caracteristicas desses planos apresentados, o de Presidente
Prudente constituiu-se em um vasto trabalho de pesquisa em nivel municipal e intra-urbano
realizado para a cidade, seguindo a metodologia implantada na época.’® O plano consta de
cinco volumes, sendo os dois primeiros volumes dedicados aos estudos de diagnéstico da area
de estudo (em sua articulagao regional, estadual e municipal). O volume trés corresponde as
proposicoes e diretrizes basicas de implantagéo, e os volumes quatro e cinco correspondem ao
material cartografico produzido, (produto final dos dados coletados em campo, e que foram
langados no mapa para sua espacializagdo). O Plano Diretor, assim como o zoneamento
urbano, resultam dos debates sobre planejamento e urbanismo no periodo, colocados também

em pratica por outras cidades brasileiras.

' De acordo com OLIVEIRA, Newton et al. (1992, p,56), em regra geral, um PDLI apresentava a seguinte estrutura:
Diagndstico, Estratégia, Politica, ou Diretrizes de Desenvolvimento, Programacéo e Plano de Governo.
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2.2 A década de 1990 e o ideario de planejamento no Brasil.

A década de 1990 no Brasil e no mundo caracterizou-se por profundas alteragdes na
dindmica sécio-econdmica, politica, cultural e espacial. Na realidade, estas mudangas séo
produto e reflexo do processo de globalizagdo que promoveu e vem promovendo alteragdes
estruturais profundas na sociedade. A globalizagéo” expressa uma nova fase do modo de
produgao capitalista em decorréncia do esgotamento do modelo de desenvolvimento vigente até
entdo — o modelo fordista de reproducgéo do capital. Autores apontam o marco temporal de inicio
do processo de substituicdo deste modelo ao modelo flexivel na década de 1970.

Algumas caracteristicas sdo fundamentais para se compreender a globaliza¢do, entre
elas destacamos a revolugéo cientifico-tecnolégica possibilitada pelos avangos na engenharia
mecanica, elétrica, de alimentos, na genética, nas comunicagbes e na informatica; a
reordenacgdo da divisdo internacional do trabalho; a base produtiva de reproducdo do capital ndo
estd mais centrada somente na base industrial, mas também, e sobretudo, pela ascensdo do
sistema financeiro. A reproducdo do capital ndo se baseia unicamente no espaco fisico, mas
também pelas denominadas redes, propiciadas pelos avangos tecnologicos. A substituicdo do
fordismo como modelo de desenvolvimento do capital pela flexibilizagdo dos processos de
producdo e do trabalho, na esfera cultural, a difusdo de padrdes e habitos homogeneizados, a
transnacionalizagao do capital - ditando as regras de conduta, e uma nova concepgéo de pensar
a economia-mundo denominada de neoliberalismo. Ou seja, 0 mercado seria o regulador da
economia sem interferéncia do Estado.

O pensamento neoliberal repercutiu sobre o planejamento urbano e no urbanismo,
refletindo-se no modo de pensar e fazer a cidade. O planejamento urbano como um instrumento
e um meétodo de acao e de intervengdo no desenvolvimento dos nucleos urbanos adquiriu nova
roupagem, agora denominada de planejamento estratégico ou empresarialista.

Arantes, Vainer e Maricato (2000), além de Sanchez (2001) s&o autores que
desenvolveram uma visdo critica referente a essas novas formas adotadas de gestdo das

cidades em uma perspectiva globalizante, hegeménica e segregadora.

'" Hindenburgo et ali (1999) apontam haver um amplo debate em torno do fendmeno da globalizagao, quanto a sua
periodizacdo e a caracterizacdo de sua origem. Existem trés correntes de entendimento: a primeira corrente,
representada por varios autores, defende que a globalizag&o é um processo histérico de mais de 4 séculos e que
remonta as grandes navegagdes; a segunda corrente a globalizagdo entendida como a mundializagao do capital,
defendida por Frangois Chesnais para quem a origem ideoldgica do termo surgiu nas escolas de administragéo
americanas, as Bussiness Schools; e para a terceira corrente, representada por Paul Hirst e Grahame Thompson,
esse processo remonta ao século XIX (1870).
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Arantes (2000), Vaz e Jacques (2001), Silveira e Ferran (2001) discutem o papel da
cultura nas novas gestdes urbanas, chamando atengéo para o resgate da Cultura no contexto
de politicas de desenvolvimento urbano, o que Arantes denominou de o reencontro entre
Cultura e Capital. A cidade, nessa nova concep¢ao, passa a ser um produto para exposigao e o
consumo. Assim, o valor de troca em detrimento do valor de uso - como afirma Henry Lefébvre -
chega a niveis jamais imaginados. A propalada revitalizagdo urbana, de acordo com o discurso
dos gestores urbanos, como uma recuperagdo dos valores e simbolos culturais da cidade
(particularmente do patriménio histdrico-arquitetdnico), na realidade manifesta-se como um
discurso ideoldgico, pois 0 que esta em jogo € a valorizagdo de determinados setores urbanos,
até entdo sofrendo um processo de degradacdo. Trata-se da capacidade de auferir renda e
atrair investimentos em niveis crescentes externos e internos, assim, a cidade transforma-se em
um o6timo negocio, um produto.

Arantes (2000) discute, também, as questbes mais contemporaneas acerca da

arquitetura e do urbanismo contemporaneo.

(...) quando, nos dias de hoje, se fala de cidade (pensando estar ‘fazendo cidade’),
fala-se cada vez menos em racionalidade, funcionalidade, zoneamento, plano diretor
etc., e cada vez mais em requalificacdo, mas em termos tais que a énfase deixa de
estar predominantemente na ordem técnica do Plano-como queriam os modernos,
para cair no vasto dominio passe-partout do assim chamado ‘cultural’ e sua imensa
gama de produtos derivados.(lbid, 2000:15, grifo da autora)

Zukin (2000), por sua vez, centra o seu foco no processo de reestruturagéo urbana sob
a globalizag&o. Para ele, existe, por um lado, uma reproducdo do espaco para o capital. Ao
mesmo tempo, reproduz-se 0 seu paradoxo, que € a producao de espacos alternativos pelas
populagbes de migrantes e imigrantes que residem nessas cidades, conferindo uma
diversificagcdo dos lugares. As formas e paisagens construidas pela reestruturagdo urbana
invocam uma paisagem do poder. Nas palavras deste autor, “podemos entender os arranha-
céus e o0s projetos de habitagdo popular como paisagens do poder. Essas paisagens sao um
texto visivel das relagdes sociais, separando e estratificando atividades e grupos sociais,

incorporando e reforgando as diferengas”. (p.106).

'8 A discussdo da cidade como produto de marketing estd cada vez mais presente nas reflexdes acerca do
planejamento e gestdo urbanos. Destacamos também para uma leitura o artigo de Fernanda SANCHEZ e Rosa
MOURA, Cidades-modelo :espelhos de virtude ou reprodugéo do mesmo? onde abordam esta tematica a partir de
uma andlise comparativa da cidade-modelo brasileira (Curitiba-PR) e a cidade-modelo Cingapura, destacando o
papel destas cidades no contexto das cidades globais na procura de atrativos para investimentos.
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Para Zukin, hd sempre uma tenséo entre o que as instituicdes poderosas - entre elas o
Estado - querem construir, e as criagdes dos sem-poder. Um exemplo disso sé&o as leis que
servem para reestruturar os espagos para a criacdo de paisagens do poder (centro de compras-
shopping centers; centro financeiro e de negécios, centro de cultura, etc.). Ou seja, “o mercado
representa tanto as estratégias dos patrdes no sentido de tornar a méo-de-obra mais flexivel,
quanto as estratégias dos construtores civis no sentido de mudar os usos e as formas do
ambiente construido.”(p.107). O processo de melhoramento urbano devido a agdo do mercado
privado e ndo ao planejamento do Estado é denominado pelo autor de “enobrecimento”, sendo
que a fabricagao da paisagem ou reestruturagdo urbana é dada em trés aspectos: por meio da
memoria histérica, da diverséo como controle social e da cultura da natureza.

De acordo com Vainer (2001), a cidade precisa ser entendida muito mais que o reflexo
da sociedade, que produz riquezas e reproduz relagbes econémicas, politicas, culturais. Ela
precisa ser entendida, prioritariamente, no ambito de relagdes de poder. Afinal, “a cidade néo €
apenas uma reproducao, localizada e reduzida, da estrutura social; ela €, também, um complexo
de relagdes sociais-relagdes econdmicas, mas também de relagdes de poder”. (p.148)

Como ja assinalamos, uma das caracteristicas principais do planejamento na década de
1960 e 1970 no Brasil foi a forte intervengéo do Estado e do ideério do planejamento como via
de desenvolvimento e modernizagdo. Na década de 1990, assistimos a uma inversdo dessa
légica que presidiu as politicas publicas. Dois fenémenos no ambito politico trouxeram
repercussdes diretas nas politicas de desenvolvimento urbano: a redefinicdo do papel do
Estado, com a perda de hegemonia em todas as esferas, sobretudo na econdémica, traduzindo-
se em enfraquecimento de sua atuagao; e a descentralizagao politica, passando aos Estados e
Municipios a responsabilidade da gestdo das cidades e condugdo das politicas urbanas
(ROLNIK, 1994). Podemos encontrar nesses dois fendmenos uma das principais caracteristicas
na mudanca de concepgéo e no ideario planejador na década de 1990.

Com o enfraquecimento do Estado e perda de autonomia de acordo com os principios
do neoliberalismo reinante, ndo assistimos mais a intervencdo do Estado (esfera federal) na
definigdo de politicas urbanas, deixando essa tarefa para os governos locais. A descentralizagao
politica possibilitou a autonomia cada vez crescente do papel dos estados e municipios;
exemplo disto estd na Constituicdo Federal de 1988, que em seu artigo 182 delega aos
municipios o papel de instituir uma politica de desenvolvimento urbano.

Constata-se a atuagdo de outros atores sociais no planejamento e gestao urbanos, com

a crescente participagdo do capital imobilidrio e financeiro, interferindo junto ao poder publico
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local na definigdo de diretrizes de desenvolvimento. E a articulagdo do capital privado e o poder
estatal conferindo um “novo™ idedrio de planejamento e gestdo para a cidade. Este
planejamento urbano quer atender as novas demandas de reproducao do capital nas cidades e
a sua reordenagdo. Afinal, o planejamento estratégico tem uma “visdo global da cidade a
procura de uma melhor resposta a nova fase do capitalismo flexivel e predominancia do
terciario”. (ARANTES, 2000, p.18)

Debater o ideario do planejamento e gestdo urbanos na década de 1990 é destacar as
principais mudangas ocorridas no ideario planejador no Brasil e que passou por diversas fases.
Cabe também uma apresentagdo da proposta da Reforma Urbana que tem sua origem, de
acordo com Souza (2002) e Maricato (1994, 2001), na década de 1960, sendo nos anos 80 que
esse Movimento ganhou maior visibilidade e impulso mobilizando setores de luta pelo direito a
cidade.”

O Movimento pela Reforma Urbana surgiu como iniciativa de setores da Igreja Catdlica,
principalmente da Comissé@o Pastoral da Terra (CPT), que tinha “a intengdo de unificar as
numerosas lutas urbanas pontuais que emergiram nas grandes cidades, em todo pais, a partir
de meados dos anos 70".(MARICATO, 1994, p.310).

De acordo com a mesma autora os pressupostos da Reforma Urbana diziam respeito a
temas relacionados a propriedade imobiliaria urbana, a politica habitacional, aos transportes e
servigos publicos e a gestdo democratica da cidade. Em Ribeiro (1994, p.262), encontramos
esses pressupostos fundamentados nas seguintes orientagdes:

a) instituicdo da gestdo democratica da cidade, com a finalidade de ampliar o espacgo de
exercicio da cidadania e aumentar a eficacia/eficiéncia da acdo governamental;

b) fortalecimento da regulagdo publica do uso do solo urbano, com a introducdo de
novos instrumentos (solo criado, imposto progressivo sobre a propriedade, usucapido especial

urbano, etc.) de politica fundiaria que garantam o funcionamento do mercado de terras

' O sentimento do “novo” propagado pelo urbanismo em voga na globalizagio ndo pressupde, segundo Otilia
Arantes (2000), uma ruptura com o passado. Podemos dizer que o planejamento urbano e o urbanismo
metamorfaseou-se para atender as novas demandas da reprodugédo capitalista, também no urbano. “Uma nova
geracgdo? Tenho duvidas. O que esta sendo chamado de “terceira geragao’urbanistica, a meu ver, ndo representa-
mais uma vez..-nenhuma ruptura maior de continuidade com a anterior. Se ha novidade, ela se resume ao
“gerenciamento”, como se diz no novo jargédo, agora assumidamente empresarial, de um lado e do outro do oceano-
0 que levou, ndo por acaso, a ressuscitar o vocabulario descartado do “planejamento”, posto em descrédito pela
voga contextualista anterior”.(p.12-13)

2 Encontramos diversos autores que tém analisado o Movimento Nacional de Reforma Urbana e seus pressupostos.
Para um maior detalhamento, indicamos as leituras de Ribeiro e Junior (1994, p.221-426), que contém artigos que
fazem uma abordagem desse processo e a experiéncia brasileira. Em Souza (2002, p.155-168) e Maricato (1994,
2001, p.96-113), encontramos também uma analise ampla dessa tematica.
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condizente com os principios da fung¢do social da propriedade imobiliaria e da justa distribuicao
dos custos e beneficios da urbanizagéo;

c) inversdo de prioridades no tocante a politica de investimentos urbanos que favorega
as necessidades coletivas de consumo das camadas populares, submetidas a uma situagéo de
extrema desigualdade social em razéo da espoliagéo.

O Movimento Nacional pela Reforma Urbana foi fundamental na articulagdo entre
diversos setores sociais ligados a problematica urbana na luta pela melhoria da qualidade de
vida urbana, entendida em seu sentido mais amplo desde o direito @ moradia como o direito de
participacdo popular na gestdo das cidades. E a partir da Iuta pela Reforma Urbana e seus
pressupostos que temos que entender os avangos atualmente alcangados nas politicas de
desenvolvimento urbano no pais. Configura-se como uma nova fase de planejamento no Brasil,
no sentido de introdugdo de um projeto para as cidades brasileiras mais redistributivista e de
cunho social.

Tal proposta significou um enorme avango aquelas politicas urbanas do periodo
anterior, que tinham uma orientagao de cima para baixo e um viés de cunho desenvolvimentista
e economicista, na busca pela eficiéncia da cidade.

Se era o principio da racionalidade que ofereceria um modelo de eficiéncia, os novos
instrumentos urbanisticos discutidos durante a Constituinte de 1988, e que foram incorporados
no Estatuto da Cidade, possibilitaram uma outra concepgdo de planejamento pautado na
democratizagdo do acesso a terra e a participagdo mais efetiva dos cidad&os na gestao urbana.
Estdo entre esses instrumentos a ZEIS —Zonas Especiais de Interesse Social ou AEIS — Areas
Especiais de Interesse Social, as Operagdes Interligadas, o IPTU progressivo no tempo, o Solo
Criado, Contribuicdo de Melhoria entre outros.’ Com base em Falcoski (2000), apresentamos

alguns desses instrumentos:

Adog&o de instrumentos impeditivos do uso de terrenos com fins especulativos nas
zonas dotadas de infra-estrutura na cidade: o Parcelamento e a Edificacdo
Compulsorios e a Desapropriagéo;

Estabelecimento de padrdes diferenciados de uso e ocupagdo do solo, através de
Zonas Especiais de Interesse Social-ZEIS, incorporando a cidade as imensas areas
irregulares e antes ilegais e clandestinas;

2 Em Souza, “Mudar a cidade: um introdugéo critica ao planejamento e a gestéo urbanos’(2002, p.216-318), em
“Estatuto da Cidade: guia para implantagdo pelos municipios e cidadaos’(2001), iremos encontrar uma explicagdo
detalhada desses instrumentos. E em Rolnik e Cyambalista, “Instrumentos urbanisticos contra a excluséo social”
(1997), iremos encontrar algumas experiéncias em planejamento e gestdo urbanos que tem adotado estes
instrumentos.
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Instrumentos de inversédo da légica perversa de distribuicdo dos investimentos
publicos, por meio de Programas de Urbanizagdo de Favelas e a instituicdo de
Zonas de Urbanizagéo Prioritaria;

Instituicdo do Solo Criado, instrumento que possibilita 0 controle do adensamento
decorrente do investimento publico em infra-estrutura e, conseqlientemente, a
transferéncia de renda das areas mais favorecidas para as menos favorecidas;
Monitoramento da ocupagdo do espago fisico da cidade, respeitando suas
caracteristicas ecoldgicas, por meio de instrumentos de controle do meio ambiente,
de Estudos de Impacto e da instituicdo de Zonas de Protegdo Ambiental,

Instituicho do Conselho de Desenvolvimento Urbano, garantindo a gestdo
democratica por meio da participacdo das entidades representativas da sociedade
local nas principais definicbes da cidade. (p. 65-66)

E preciso chamar a atencdo de que a luta pela Reforma Urbana néo se restringe aos
objetivos que fundamentaram seus pressupostos, como anteriormente citado, mas é uma luta
mais complexa que envolve uma correlagédo de forgas ndo s6 no ambito social, mas, sobretudo,
no ambito politico e no ambito administrativo. Como ja foi assinalado por diversos autores, estao
presentes nessa luta a dimensé&o técnica e a dimensao politica.

A dimensao técnica relaciona-se ao dominio da metodologia, da necessidade de
informagdes atualizadas e sistematizadas e de um corpo técnico competente. A dimenséo
politica estd permeada por disputas pelo espaco urbano, por diversos segmentos sociais, e que
envolvem uma correlagéo de forgas, interesses e necessidades. O planejamento é, antes de
tudo, um processo politico, pois diz respeito @ tomada de decisdes na esfera legislativa e
executiva, sendo nessas esferas é que se da o jogo de interesses. A tarefa de planejamento néo
existe por si mesma, mas faz parte de um todo, um conjunto de fatores externos ou podendo
ainda ser denominados de condicionantes do planejamento, que fornecerdo sua exequibilidade
ou ndo: condicionantes econémico-sociais relacionados aos diversos setores que atuam na
reproducdo do espago urbano (capital imobiliario incluindo os proprietarios fundiarios,
loteadores, incorporadores, construtores.), politicos; técnico relacionado aos recursos humanos,
financeiros, a organizagéo e sistematizacao de informagdes territoriais e sociais da cidade e,
administrativo, que envolve a estrutura organizacional da prefeitura.

Maricato (1994) salienta como obstaculos que interferem no avango dessa proposta, a
correlagao de forgas na disputa urbana e no aspecto institucional. Afirma que nas atribuigdes de
competéncia no trato da politica urbana existe uma superposi¢do de interesses em jogo, que
interferem no processo decisério. Por outro lado, destaca também a concepgéo extremamente
legalista e fragmentaria da maquina administrativa, 0 que n&o permite um avango no
entendimento do urbano em seu conjunto. Entre os aspectos mencionados do ponto de vista do

uso e ocupacdo do solo, essa autora também destaca que ha contradi¢des profundas na
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administragdo. Afinal, “a maior parte das nossas grandes cidades é constituida de imdveis
ilegais (em relagdo ao parcelamento do solo, cddigo de obras e lei do zoneamento). “A quase-
totalidade da maquina administrativa atua baseada nas normas legais (...) e a divisdo perversa
de competéncias entre quem pensa e quem implementa e controla 0 uso e a ocupagao do solo,
a legislagao urbana, frequentemente detalhista e burocratica, ignora a cidade real.’(Ibid., p.317-
318)

Nesse debate faz-se necessario um comentario do Estatuto da Cidade, (Lei n® 10.257,
de 10 de julho de 2001), que regulamenta o capitulo que trata na Constituicdo da Republica
Federativa do Brasil, da Politica Nacional de Desenvolvimento Urbano, e que, podemos afirmar,
representou a heranga, no plano juridico, da luta pela Reforma Urbana iniciada na década de

1960. De acordo com a referida Lei:

O Estatuto da Cidade abarca um conjunto de principios - no qual esta expressa uma
concepgdo de cidade e de planejamento e gestdo urbanos - e uma série de
instrumentos que, como a propria denominagdo define, sdo meios para atingir as
finalidades desejadas.(...) O Estatuto da Cidade responde de forma propositiva a este
desafio de reconstrugdo da ordem urbanistica, sob novos principios, com novos
métodos e concepgdes e novas ferramentas”. (BRASIL, 2001:21-26)

A aprovagdo do Estatuto representa um importante avango dos pressupostos do
Movimento pela Luta da Reforma Urbana, acima descrita, no processo de avango da gestdo
urbana e aplicagdo dos instrumentos urbanisticos. A luta para a aprova¢do do Estatuto, na
esfera federal, teve inicio através do Projeto de Lei n°. 5.788/90 - conhecido como Estatuto da
Cidade - que da as diretrizes para a politica urbana no pais, nos niveis federal, estadual e
municipal.

Queremos chamar atengéo a demora de sua tramitagdo na esfera federal, passando por
varias comissdes para apreciagdo, desde 1990 até sua regulamentagdo dez anos depois. Isso
exemplifica como o planejamento urbano €, acima de tudo, um processo politico, da luta travada
pelos diversos segmentos sociais. Concordamos com Falcoski (2000), que isso se “deve em
grande parte a estes fatores politicos e conjunturais associados a questédo fundiaria urbana, da
moradia e mais recentemente as salvaguardas ambientais”.(p.66). Maricato (2001) alerta,
entretanto, que essa luta ndo se esgota na aprovacdo de leis, mas que perpassa o carater

meramente juridico afirmando:

Para que os instrumentos previstos no Estatuto da Cidade ndo se tornem ‘letra
morta” ou, até mesmo, para que eles ndo venham alimentar ainda mais a dinamica
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do mercado excludente (ha diversos instrumentos que poderiam ser utilizados nessa
dire¢do, como vimos), ha muito para se fazer. Ndo resta duvidas que a nova lei da
condi¢des para a mudanga histérica do direito da propriedade urbana e, portanto,
para mudar o rumo do crescimento das cidades marcado pela desigualdade social
como ja vimos. (...) O PD pode, dependendo da correlagdo de forgas local, ficar muito
aquém do que permitem os instrumentos fixados no Estatuto da Cidade. A lei da
instrumentos para o avango da luta contra a apropriacao desigual do espago urbano
mas n&o a substitui como pensam alguns. (p.113)

Ainda de acordo com Braga e Carvalho (2000), a aprovacdo do Estatuto da Cidade
normatiza e regulamenta “a implementagdo de instrumentos urbanisticos fundamentais no
combate a especulagao imobilidria e na promogao da reforma urbana, como o IPTU progressivo
no tempo, a desapropriagéo e urbanizagdo compulsorios, o direito de preempgao, o solo criado,
a concessao de uso especial, 0 estudo de impacto de vizinhanga, as operagdes urbanas, o
usucapiao especial urbano, o plano diretor, a gestdo democratica da cidade, entre outros.”(p.84)

No Quadro 02 estdo relacionados os instrumentos urbanisticos gerais e especificos

regulamentados pelo Estatuto da Cidade.
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Quadro 02 - Instrumentos de Politica Urbana Previstos no Estatuto da Cidade

INSTRUMENTOS GERAIS
Planos nacionais, regionais e estaduais de ordenacdo do territorio e de desenvolvimento
econdmico e social
Planejamento das regides metropolitanas, aglomeragdes urbanas e microrregides
Planejamento municipal

INSTRUMENTOS ESPECIFICOS
TRIBUTARIOS E FINANCEIROS JURIDICOS E POLITICOS
Imposto sobre a propriedade predial e territorial Desapropriagéo
urbana (IPTU)
Contribuicdo de melhoria Serviddo administrativa
Incentivos e beneficios fiscais e financeiros Limitagdes administrativas
Tombamento de imdveis ou de mobiliario
urbano
InstituicBo de zonas especiais de interesse
social (ZEIS)

Concessao de direito real de uso

Concessao de uso especial para fins de
moradia

Parcelamento, edificagao ou utilizagdo
compulsorios

Usucapiao especial de imével urbano
Direito de superficie
Direito de preempgéo

Outorga onerosa do direito de construir e de
alteragéo de uso

Transferéncia do direito de construir
Operacdes urbanas consorciadas
Regularizag&o fundiaria

Assisténcia técnica e juridica gratuita para as

comunidades e grupos sociais menos
favorecidos

Referendo popular e plebiscito
Fonte: Maricato (2001)
Org: Luciane M. de Oliveira Marisco (2003)
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Podemos afirmar que o Estatuto da Cidade representa, atualmente, a Lei Federal que
trata da politica urbana de carater mais progressista que se alcangou em toda histéria da
legislagéo brasileira.”

A fase do planejamento integrado no Brasil, sob a égide do SERFHAU, caracterizou-se
pela ado¢do de uma metodologia de planejamento que os municipios deveriam adotar,
consentaneos com os pressupostos do ideario de planejamento e gestdo urbanos adotados no
pais. O planejamento das cidades era entendido como o principal instrumento para a superagédo
das desigualdades intra-urbanas e seus reflexos. Mas considerando o contexto sécio-politico em
que o pais estava inserido, a centralizacdo das decisdes e a postura autoritaria ndo davam
margem para alternativas progressistas e reformistas nas questdes sociais e em particular para
0 urbano.

Com o processo de redemocratizagdo do pais, na década de 1980, instaura-se uma
nova postura politica de cunho democratico, promovendo uma reviravolta em todos os setores
da sociedade.”

Por outro lado, a extingdo do SERFHAU em 1974 e a posterior avaliagdo dessa
experiéncia, em sua maioria negativa, possibilitou repensar o ideario e 0 modelo das politicas
urbanas colocadas em pratica no pais. Entra em foco o denominado planejamento democrético
e ou participativo, com um viés de vanguarda, no trato da problematica urbana e com
orientagdes metodoldgicas totalmente opostas a que vigorou no pais até entéo.

Com base nas experiéncias municipais em planejamento e gestdo urbanos no Brasil, a
partir da década de 1980, podemos afirmar que houve um avango significativo no ideario e
concepgao urbanistica. Entretanto, como afirmam varios autores, e mesmo em virtude da préxis,
ainda existe um longo caminho a percorrer, visto que existe uma correlagdo de forgas em jogo,

seja por parte de segmentos sociais interessados na manutenc¢do do stafus quo, quanto por

2 Sugerimos o artigo de Castilho (2000) que faz uma ampla andlise dessa Lei, apontando seus avangos e
problemas sob a perspectiva do direito urbanistico brasileiro. Na mesma obra, encontram-se varias abordagens
analiticas do Estatuto da Cidade, o que consideramos como referéncia para um debate dessa questdo. Também em
Maricato (2001, p.96-124) encontramos uma analise historica sobre a luta pela aprovagéo do Estatuto da Cidade.

2 Um conjunto de fendmenos foi importante na configuragdo da mudanca de regime politico no pais criando espaco
para uma abertura politica segundo nos apresenta Mendonga e Fontes (1988) entre eles, destacamos: o fim do Al-5
em 1978; a decretacdo da Anistia em 1979; a legalizacdo dos partidos no pais em 1980 (PT, PTB,PDT ETC.);0
governo do presidente Ernesto Geisel (1974-1978) representou o primeiro governo militar que comegou um
processo de distensdo no sentido de uma liberalizagdo lenta e gradual do militarismo no pais. O governo do
presidente Jodo Figueiredo (1979-1982) continuou esse processo. Iniumeros foram os fatores que explicam o projeto
de abertura do pais, ou melhor, o fim da ditadura militar. Para um maior detalhamento desses aspectos, ver
Mendonga e Fontes (1988).
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parte daqueles interessados na socializagdo ndo sé da produgdo da cidade mas, também de

Seu uso.

2.3 Os instrumentos de regulagdo urbanistica no controle de reprodugao do

urbano em Presidente Prudente.

Com a analise feita até aqui, procuramos identificar quais as principais idéias e praticas
difundidas pelo urbanismo brasileiro nas décadas de 1970 e 1990. A seguir, iremos articular
essa analise aos instrumentos de regulagéo urbanistica existente no processo de ordenamento
do uso e ocupagao do espago urbano de Presidente Prudente, no caso as Leis de Zoneamento
e de Parcelamento do Solo.

Para a construgdo deste capitulo, recorremos a produgao tedrica existente sobre a
experiéncia brasileira em planejamento, as pesquisas ja sistematizadas sobre o planejamento e
seus instrumentos em nivel municipal, leis, projetos de leis, atas e entrevistas.

Entendemos que a escala local pode ou n&o refletir as orientagbes mais gerais do
planejamento que sdo produzidas em outras escalas, sobretudo a nacional. Mostrar em que
medida se deu a transposi¢ao da produgéo urbanistica existente em nivel local é a tarefa deste
capitulo.

A analise feita do ideéario de planejamento no Brasil revelou também que o planejamento
dispde de uma extensa relagdo de instrumentos de regulagao urbanistica no controle do uso e
ocupagao do solo. Esse controle diz respeito a forma de como o espago urbano € ocupado,
estando relacionado aos tipos de usos/atividades que se estabelecem no solo urbano, a questdo
da compatibilizagdo das atividades a determinadas areas, a densidade populacional, as normas
para edificagdo (residencial, comercial, industrial e de servigos) regidas pelo Cédigo de Obras,
normas para implantagdo de loteamentos urbanos (Parcelamento do Solo Urbano), entre outros.
E com base nesses instrumentos que se encontram normas disciplinadoras do uso e ocupagao
da cidade, sem os quais essa ocupagdo se daria inadvertidamente e sem controle algum.
Ressalta-se que néo € a existéncia das leis em si que garante uma disciplina na producdo do
espago urbano, pois como Maricato (2001) chama atengao, a quest&o da regulamentagéo de
instrumentos urbanisticos ndo € somente técnica, mas perpassa uma correlacdo de forcas.

Segundo ela, “esses e outros instrumentos existentes tém a orientagdo de sua aplicagéo (ou
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suspensao de sua aplicagéo) dada pela correlagéo de forgas. Nenhum instrumento é adequado
em si, mas depende de sua finalidade e operagdo. Nenhuma virtualidade técnica substitui o
controle social sobre essa pratica”.(p.96)

E unanime a afirmativa de que esses instrumentos, pelo menos teoricamente, servem
para fornecer subsidios aos planejadores e gestores municipais no ordenamento da produgéo
do espacgo construido, procurando garantir um equilibrio sécio-ambiental das cidades e uma
ocupagao e uso do solo mais equitativa.

E, pois, no direito urbanistico, que vamos encontrar as bases para o entendimento da
legislagao urbanistica, pois como afirma Neto (1977, p.56), o direito urbanistico “é o conjunto da
disciplina juridica, notadamente de natureza administrativa, incidente sobre os fenémenos do
Urbanismo, destinada ao estudo das normas que visem a impor valores convivenciais na
ocupagéo e utilizacdo dos espagos habitaveis”. Visa, segundo o autor, instituir um conjunto de
técnicas, regras e instrumentos juridicos sistematizados que fornecerdo a base legal no
processo de ordenamento do espago urbano.

Esses instrumentos servem de subsidios a uma politica urbana dos municipios, sendo
classificados, de modo geral, em instrumentos de carater juridico-urbanistico, representados
pela Lei do Perimetro Urbano, Lei de Zoneamento Urbano, Lei de Parcelamento do Solo
Urbano, Cédigo de Obras, Codigo de Posturas e Lei do Solo Criado; os de carater urbanistico-
institucional, como os Programas de Recuperagdo Urbana e os Programas de Formagao de
Estoque de Terras; os de carater fiscal e tributario, como o Imposto de Renda sobre Lucros
Imobiliarios, o Imposto Territorial Progressivo e a Contribuicdo de Melhorias; e os de carater
politico, como a Politica de Subsidios a Construgéo Habitacional, as Politicas Especificas para
Regides Metropolitanas e Cidades de Porte Médio, as Politicas de Desapropriagéo, a Politica de
Parcelamento ou Edificagdo Compulsérios e as Politicas de Organizagdo de Base e
Representacdo Coletiva.

A aprovagdo do Estatuto da Cidade foi um avango na institucionalizagdo de
instrumentos de carater progressista e includente, somando-se aos ja existentes.

A analise a seguir objetiva caracterizar as Leis de Zoneamento e de Parcelamento do
Solo Urbano, procurando entendé-las a partir da sua incorporagéo na esfera do poder publico
local.

A experiéncia de Presidente Prudente com o planejamento urbano inicia-se na década
1960, quando se tém as primeiras agdes com vistas a uma politica de desenvolvimento urbano

pautada em um Plano Diretor. Nesse periodo, ocorreram os primeiros estudos em nivel local,
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que constituiram em uma vasta pesquisa de campo sobre o municipio e a cidade,
consubstanciando-se no Plano Diretor. Esse material contém diagnosticos e diretrizes de
ordenamento territorial da cidade para os quinze anos seguintes.

Mas, é precisamente na década de 1970, que esse processo torna-se institucionalizado,
com a aprovagao do primeiro Plano Diretor de Desenvolvimento Integrado, através da Lei 1.582
de 05 de dezembro de 1973.% Esse periodo correspondeu a primeira fase do poder publico local
com o planejamento e seus produtos (Plano Diretor, Zoneamento Urbano), o que denominamos
de fase de conhecimento. O longo processo entre a fase de elaboragdo do Plano até sua
aprovagao pelo legislativo, somando-se um total de dezessete anos, inviabilizou a adogdo do
Plano Diretor em sua integra. Uma das conclusdes a que chegou Marisco (1997) foi que sua
aplicagao restringiu-se a Lei de Zoneamento de Uso e Ocupagéo do Solo N° 1.583/73, aprovada
juntamente com a Lei do Plano Diretor. Essa Lei constituiu-se no principal instrumento
urbanistico adotado para o processo de ordenamento territorial da cidade, visto que inexistia,
sendo que, até entdo, o que se viu foram praticas personalistas na administragao publica, como
ja atestou Sposito (1983).

Na década de 1990 tém inicio os estudos para o segundo Plano Diretor, aprovado em
31 de julho de 1996 pela Lei Complementar 029/96. Em conjunto com o Plano Diretor, foram
aprovadas as Leis Complementares e Especificas: a Lei 028/96, que Institui o Perimetro
Urbano; a, Lei 030/96, do Sistema Viario Basico; a Lei 031/96, do Zoneamento do Uso e
Ocupagao do Solo Urbano; a Lei 32/96, do Parcelamento do Solo Urbano.

O zoneamento de uso e ocupagéo do solo é parte integrante daqueles dois estudos. Por
este motivo, procuraremos entendé-los nos aspectos mais gerais das idéias urbanisticas de
cada periodo. Queremos destacar que a analise da Lei de Zoneamento Urbano nédo é feita
separada a do Plano Diretor, visto constituirem-se em um processo unico, dai advém
recorrermos sempre ao Plano Diretor e seu processo de elaboragdo na contextualizagdo do
zoneamento.

A elaboragdo desses dois instrumentos é produto de um debate e construgado que se
deu na escala local, em momentos historicos distintos. Em um primeiro momento, quando o
planejamento foi a palavra de ordem do poder publico federal, estando presente em todas as
politicas nacionais de desenvolvimento. Em outro momento, quando se constata um

reordenamento das idéias e préaticas urbanisticas, com a menor presenca do poder publico

% Cabe aqui destacar que os estudos e as propostas realizadas pela equipe elaboradora do plano esta representada
no documento final intitulado Plano Diretor, entregue no ano de 1969, entretanto, é somente em 1973 na gestao do
prefeito Walter Lemes Soares que se tem a aprovagéo da referida Lei.
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federal, abrindo caminho para outros agentes sociais. O reflexo dessas fases do planejamento e
gestao urbanos repercutiu em maior ou menor grau na escala local, sobretudo na municipal.
Encontra-se ai a interface que procuramos estar contemplando entre as diferentes escalas
geogréficas e sua influéncia nos instrumentos urbanisticos. No capitulo quatro, procuramos
demonstrar em que medida a atual lei de zoneamento urbano e de parcelamento do solo tem
ratificado uma situagdo de desigualdade socio-espacial, em reflexos de segregagdo socio-

espacial e exclusao social.

2.3.1 A Lei de Zoneamento Urbano de 1973.

A primeira Lei de Zoneamento é parte integrante do primeiro Plano Diretor da cidade,
como ja foi destacado. Esse Plano Diretor resultou de um convénio realizado entre a Prefeitura
Municipal de Presidente Prudente, a Associacdo dos Engenheiros e Arquitetos da Alta
Sorocabana e o CEPEU - Centro de Pesquisas e Estudos Urbanisticos da Faculdade de
Arquitetura e Urbanismo da Universidade de Sao Paulo, no contexto maior de uma politica de
descentralizagéo industrial no periodo.”

Apesar do Plano ter uma caracteristica de ser um plano de desenvolvimento, visto
sugerir diretrizes de desenvolvimento econdmico e social para a cidade, € no aspecto fisico-
territorial que tem sua maior énfase, sendo também esse aspecto que foi absorvido pelo poder
publico local em sua politica urbana, através da Lei de Zoneamento incorporada pelos técnicos
e servindo como o principal instrumento urbanistico adotado.

Esse Plano representa, em sua composicdo, as teorias urbanisticas disseminadas em
todo o territério nacional nesse periodo, assemelhando-se aos PDDIs, por conter uma
integracao vertical e horizontal dos seus elementos®. Contudo, diferiu na metodologia adotada
para sua elaboragdo, em que se privilegiou a participagdo da comunidade local, seguindo a

metodologia adotada pelo CEPEU.

% Em Marisco (1997) encontra-se uma andlise detalhada do processo de elaboragéo e aprovagao do Plano Diretor,
destacando os principais agentes desse processo.

% 0 modelo de planejamento integrado da era SERFHAU privilegiou nos planos a denominada “integragéo vertical”
que deveria existir entre 0 municipio € as outras esferas de governo (estadual, regional e nacional), e a “integracéo
horizontal’, que seria os estudos dos aspectos sociais, econémicos, fisico-territoriais e institucionais. Esse novo
modelo propds superar os tipos de planos feitos até o momento, com uma énfase maior nos aspectos fisico-
territoriais (notadamente no sistema viario, no embelezamento e estética das cidades, ao mesmo tempo que eram
planos localizados e ndo faziam referéncia a outras escalas de analise) A integragéo vertical e horizontal sugerida e
colocada em pratica atenderia a superag&o do modelo praticado até entéo.
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Nos estudos para Presidente Prudente, ficou evidente a énfase significativa dada a
escala intra-urbana das diretrizes de planejamento, uma vez que, de acordo com a equipe, €
nessa escala que as mudangas mais significativas a médio e longo prazo demandam uma agéo
de planejamento. As declaragdes abaixo atestam os motivos que levaram a equipe elaboradora

do Plano a dar uma énfase maior aos aspectos urbanos.

O grau de aceleragdo do processo de urbanizagdo e o crescimento dos setores
secundario e terciario deslocou a problematica central do planejamento no Municipio
para a cidade de Presidente Prudente. N&o s6 é a populacdo ai concentrada
absolutamente majoritaria no contexto municipal, como também as faixas da
problematica que demandam interveng&o planejada afim de sustentar o processo de
desenvolvimento econdmico-social prudentino acham-se inseridas no &mbito urbano.
O Plano Diretor do Municipio teve, pois, com base nesses fatores, de ocupar-se mais
minuciosamente dos aspectos urbanos, empreendendo pesquisas e levantamentos
especificos bastante detalhados na cidade Presidente Prudente. (PLANO DIRETOR,
1969, p. 287-288, Vol,3)

No plano, os estudos denominados de urbanizagdo subdividiram-se nas seguintes
partes: perimetro urbano, areas urbanizadas, areas de ocupacgéo efetiva, areas de expanséo
caracterizadas, areas de expansdo ou agregacdo projetadas, uso do solo, zoneamento
expontaneo, indices urbanisticos, valor dos terrenos urbanos e distribuicdo espacial da
populagdo. Constata-se nos volumes 3, 4 e 5 a énfase dada aos levantamentos em nivel
urbano.”

A analise de sua estrutura revela a complexidade desse documento, caracterizado pela
grande quantidade de diagndsticos e prognésticos produzidos. Consta de cinco volumes. No
Volume |, trata da apresentacao, introducédo e a insercdo do municipio no contexto regional, no
Volume I, apresenta 0 municipio em seus diversos aspectos (fisico-naturais, demografia, infra-
estrutura urbana e equipamentos sociais, estrutura organizacional da prefeitura), o Volume IlI
faz uma analise da cidade nos aspectos fisico-territoriais, sociais e econémicos, e traca a
Politica de Desenvolvimento do Municipio, Proposi¢oes e Diretrizes Basicas, e as Diretrizes
Especificas de Implantagdo nas quais estdo inseridas as Diretrizes de Organizagdo Espacial.
Essas diretrizes propdem, entre outros, os principios de zoneamento. Os Volumes IV e V
compdem-se dos estudos realizados que resultaram em mapas, plantas, graficos do municipio e

da cidade.

7 Queremos destacar a importancia do material produzido (dados de campo e material cartografico) pelo
CEPEU/FAU/USP, em parceria com a Prefeitura Municipal de Presidente Prudente, visto que representa a mais
completa pesquisa em nivel municipal e intra-urbana da cidade na década de 1960. Estes estudos ilustram as
primeiras representagdes do uso e ocupagdo do solo, sendo marco importante no entendimento da atual
estruturagéo da cidade.
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A metodologia adotada para a elaboragdo do Plano constituiu-se em duas fases. A
primeira compreendeu o levantamento de dados junto a 6rgdos da prefeitura e outra entidades,
e cobriu todos os aspectos dos equipamentos e servigos urbanos e das condi¢des naturais do
sitio. A segunda fase compreendeu toda a area urbana de Presidente Prudente, por meio da
qual foram obtidos os dados de uso do solo atual, condigdes e indices da urbanizagao,
edificagdes e distribuicao espacial da populagédo. (PLANO DIRETOR, p.288, vol.3)

Para a definicdo do zoneamento urbano proposto, foram considerados os limites do
perimetro urbano, ou seja, as areas legalmente incorporadas a zona urbana. Aquelas areas que
embora ja apresentavam processos de urbanizagdo, mas que ndo estavam incorporadas ao
perimetro urbano, ndo foram consideradas para efeito de zoneamento.

E no volume 11l que constam as Politicas de Desenvolvimento do Municipio subdivididas
em Politica de Desenvolvimento Econdmico, Social e Fisico-Territorial. Os estudos de uso e
ocupagéo do solo urbano, tanto no que se refere a diagndstico quanto a proposigdes, estdo
inseridos na Politica e Diretrizes de Desenvolvimento Fisico-Territorial que se desdobrou em
dois niveis: em nivel municipal e urbano. Em nivel municipal, os estudos detiveram-se nos
aspectos de infra-estrutura (abastecimento de agua, energia elétrica, transportes,
comunicagdes) e equipamentos sociais (rede escolar, de saude publica, assistenciais etc). As
diretrizes em nivel urbano foram denominadas de Plano de Massa, no qual o objetivo seria
estabelecer para a cidade “uma estrutura, um principio de crescimento e de ocupagao do sitio
urbano”.

Foram apresentados estudos e proposi¢des do sitio urbano, estrutura urbana atual,
localizagbes pré-existentes-zoneamento, rede viéria, sentido de expans&o: alternativas e
prioridades, estrutura urbana proposta, principios de zoneamento etc. Essas diretrizes
estabeleceram “uma divisdo em areas integradas para a cidade, divisdo essa que compreende
todas as areas atualmente urbanizadas e de urbanizagdo prevista®. Foram adotadas as
seguintes divisdes: a) area urbana; b) area de expansao urbana residencial prioritaria; c) area de
expansao urbana; d) area de reservas para expansao urbana.

Para o Plano de Massa alguns elementos urbanisticos foram determinantes para sua
proposi¢ao, como os estudos do sitio urbano, da estrutura urbana atual, das localizagdes pre-
existentes-zoneamento, da rede viaria e da massa de edificagdes-paisagismo.* Ao afirmarem

que “no nivel da cidade impde-se a elaboragao de um verdadeiro projeto de expanséo, no qual

% Plano Diretor. Presidente Prudente. Sao Paulo: CEPEU/FAUUSP, 1969. p.378
% Plano Diretor, p.429
% As analises empreendidas a partir destes critérios constam das pgs 387 a 392 do Plano Diretor.
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estejam devidamente equacionadas a alocagdo de areas para os diversos usos segundo
demandas previsiveis”, fica expresso o privilegiamento da interven¢do na escala local, e a
organizagao territorial da cidade fundamentada em uma nitida diviséo dos espagos conforme
seus usos. “O Plano Diretor vai propor uma racionalidade urbana, onde fica evidente as
diferentes formas de uso do solo bem como sua apropriacdo, ou ainda servira como o
instrumento ideal para a proposi¢cdo de politicas de desenvolvimento e crescimento do
municipio. E neste enfoque que se enquadra o Plano Diretor de Desenvolvimento Integrado de
Presidente Prudente, o de propor diretrizes gerais para uma “adequada” ocupagéo e uso do solo
urbano, visando a nova situagao alcangada pelo municipio no contexto estadual.”(MARISCO,
1997: 119)

Os primeiros estudos das localizagdes pré-existentes estabeleceu as zonas
residenciais, zonas comerciais, zonas industriais e zonas de uso especial. De acordo com a Lel,
0 zoneamento se dividiu em zoneamento de uso e zoneamento de massa, sendo definido como:

Entende-se por zoneamento de uso o conjunto das prescrigdes relativas aos usos
permitidos e aos usos proibidos em cada zona, ficando estabelecido, desde logo, que 0s usos
ndo incluidos em nenhuma das duas prescrigcdes estdo condicionados automaticamente a
deliberagdo do Escritorio Técnico do Plano. O zoneamento de massa compreende as
edificagbes relacionadas a area minima dos lotes, aos afastamentos a serem observados na
locagdo das edificagdes em relacdo as divisas dos lotes, e os indices urbanisticos maximos
admitidos”.*"

O resultado da primeira pesquisa direta de uso do solo realizada na cidade constatou a
predominéncia do uso residencial com cerca de 86,0% sobre os demais usos, seguido do uso
comercial (9,9%), uso industrial (2,7%), e dos equipamentos (1,4%), conforme apresentado na
Tabela 0 1.

¥ Ibid, p.431



Tabela 01 - Uso do Solo — Resumo Geral por Titulos — Presidente Prudente

01
02

03

04

05

N° DE
ORDEM

uso

Residencial
Comercial
Varejista
Vicinal

Geral
Atacadista
Financeiro
Industrial
Pesada
Artesanal
Equipamentos
Cultural
Escolas

Nivel elementar
Nivel médio
Nivel superior
Recreagao
Custo
Associagdes
Areas verdes
Reservas
Parques
Inst.Esportivas
Basico
Transportes

Médico-hospitalar
Inst. e servicos publicos

Total

FREQUENCIA

12.600
1.447
1.125

723
402
160
262
400
13
387
201
120
39
27
08
04
10
49
22
12
02
05
05
09
21
91
48
14.648

Fonte: Plano Diretor de Presidente Prudente (1969, vol.3)

% SOBRE O
TOTAL DE
TiTULOS

86,0
9,9

2,7

1,4

100
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Na década de 1960, os estudos preliminares apontaram cinco subdivisdes territoriais:

perimetro da area onde € proibida a construgdo de casas de madeira; zona de siléncio;

perimetro da area onde é proibida a construgdo com menos de dois pavimentos; faixa nao

edificavel e perimetro urbano

Uma pesquisa de uso do solo mais detalhada, denominada de zoneamento espontaneo,

possibilitou a constatacdo de sete tipos de zonas funcionais: residencial; de polarizagéo;

industrial; hospitalar; areas verdes; recreacgdo; esportes; educacional e agricola. “Tais zonas
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apresentam-se ou determinadas por algum dos usos levantados na pesquisa isoladamente
(residencial, comercial, industrial, equipamento) ou pela superposi¢do de varios dentre esses
usos”. (PLANO DIRETOR, p.317)

Constata-se, portanto, nessas representacdes, uma nitida divisdo funcional das
atividades urbanas.

Antes da Lei de Zoneamento de 1973, ndo havia nenhum estudo em nivel local com o
objetivo de dividir a cidade em zonas diferenciadas e estabelecer indices urbanisticos de uso e
ocupagdo do solo. A estruturagcdo da cidade ndo seguia nenhum principio de organizagéo
baseada nos usos e fungdes urbanas. Esse aspecto é destacado no Plano Diretor pelos
responsaveis por sua elaboragdo quando afirmam que “o principio de composicdo da
urbanizagao em Presidente Prudente, pela agregagéo de areas loteadas, deu origem a auséncia
notéria de espacgos perfeitamente caracterizados de acordo com sua fungdo e utilizagao”.
(PLANO DIRETOR, p.389)

Nas primeiras diretrizes de zoneamento do uso e ocupagdo do solo predomina a viséo
funcionalista da cidade preconizada na Carta de Atenas, dividida em suas fungdes bésicas
principais: trabalhar, habitar, circular e recrear. Esta nog&o traz a idéia de cada coisa em seu
devido lugar, “esse método de anélise proporciona os principios da organizagédo urbana, levando
ao planejamento uma énfase a classificagcdo das fungdes urbanas e sua localizagdo na cidade
segundo ordens de importancia e interagdes principais’. (GONZALES, 1976, p.13)

E a primeira legislagdo urbanistica objetivando um ordenamento territorial, e
fundamentada em uma divisao funcional da cidade por zonas (residencial, comercial, industrial e

especial). As razdes para esse ordenamento é indicado nos objetivos da Lei:

| — Estimular o uso mais adequado dos terrenos, tendo em vista a salde, a
seguranca e o bem estar da populagéo;

Il — Regular o uso de edificios e construgdes e dos terrenos para fins residenciais,
comerciais, industriais e outros;

Il - Regular a area das construgdes, sua localizagdo e a ocupacéo dos lotes”. (Art. 1°
- LEI 1583/73)

A partir desse momento, podemos afirmar que Presidente Prudente passou a contar
com um instrumento urbanistico no controle do uso e ocupagdo do solo, 0 que até entdo
inexistia. Podemos dizer que essa experiéncia foi um importante marco que ajudou a difundir no
poder publico local, principalmente junto aos técnicos ligados a Secretaria de Planejamento a

consciéncia da importancia do ordenamento no processo de reprodugdo do espago urbano.
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Esse foi um importante legado deixado pela era do planejamento local integrado e que teve
repercussdes em todos os municipios brasileiros. Em sua maior parte, as experiéncias foram
mal sucedidas, por considerar uma série de fatores que a vasta critica ja feita pela literatura
brasileira mostra sobre esse periodo. Entretanto, serviu para difundir a pratica planejadora em
muitos municipios que nunca tiveram contato com os principios do urbanismo e do planejamento
urbano. Com base em Oliveira (1993:62-63), divulgamos alguns dos aspectos positivos
deixados por essa politica nas décadas 1960-1970, e que em alguns aspectos também se

aplicam a Presidente Prudente:

- abriu campo de trabalho para diversas categorias profissionais, fortalecendo o
quadro técnico ligado a problemas urbanos;

- divulgou amplamente a idéia do planejamento urbano, criando uma consciéncia de
sua necessidade e tendo conseguido introduzir a mentalidade de planejamento em
alguns municipios;

- ao nivel intra-urbano, valeu pela implantagdo de proposicdes e medidas
especificas, tendo deixado importantes trabalhos, tais como: cadastramento,
mapeamento, diagnosticos e legislagdo urbanistica, tendo contribuido também para a
melhoria da administragdo municipal e dos servigos prestados;

- deixou um acervo que contribuiu para a formagdo de uma meméria do
desenvolvimento urbano brasileiro;

- influenciou a introdugdo de equipes interdisciplinares do planejamento na
administrag&o publica nos niveis estadual, metropolitano e municipal.

Na lei 1.583 de 1973 fica explicita a organizacdo espacial proposta. A cidade é dividida
por setores, onde cada um constitui uma zona, e para cada zona tém-se estabelecidos os usos
ou fungdes, encontrando-se nessa proposta os principios do zoneamento funcionalista,
preconizado na Carta de Atenas (trabalhar, habitar, circular e recrear). Tem-se desse modo a
seguinte divisao por zonas, integrantes das reas urbanas e de expanséo urbana da cidade:

| - Zonas de uso predominante residencial;

[l - Zonas de uso predominantemente comercial;

[Il - Zonas de uso predominantemente industrial;

IV — Zonas de uso especial.

A partir dessa classificagao funcional, as zonas subdividem-se em: zonas residenciais
de alta, média e baixa densidade; as zonas de uso comercial, em comercial central, comerciais
secundarias, zona comercial atacadista; as de uso industrial, em zona do Distrito Industrial
Diversificada, zona do Distrito Industrial Especializada, e as zonas industriais localizadas na

area urbana; as zonas de uso especial em zona destinada ao Centro Educacional, zona
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destinada ao Parque Municipal, zonas de protecao paisagistica, zona de uso proibido para a
construgéo de industrias e a zona de exposigao agropecuaria (Lei 1583/73). Esse zoneamento é

representado no Mapa 02.
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S&o definidos ainda para cada zona os parametros urbanisticos ou indices urbanisticos,
que estabelecem todos os elementos reguladores do uso e ocupagéo do solo, especificado na
Tabela de Parametros Urbanisticos que acompanha a lei

Esses parametros sé&o definidos por zona e estipula a taxa de ocupagéo, coeficiente de
aproveitamento, densidade demografica, area minima do terreno, afastamentos.

De acordo com Souza (2002:220), “os parametros urbanisticos consistem em grandezas
e indices (relagcbes entre duas grandezas) que medem aspectos relevantes relativos a
densidade e a paisagem urbana”. Este mesmo autor destaca que os parametros urbanisticos se
integram ao zoneamento, definindo regras claras no uso e ocupagdo do solo urbano, podendo
servir para a manutengdo e promog¢ao de uma boa qualidade de vida ou seu contrario, isso
dependendo da forma como foram idealizados e postos em pratica.

No periodo de 1973 a 1996, foram solicitados sete projetos de alteracdo na lei de
zoneamento, relacionados as solicitagdes de mudangas de uso do solo, de residencial para
especial, a autorizagé@o para funcionamento de industrias ndo poluentes e micro-empresas em
zona residencial, a liberagdo de areas para constru¢do de dois centros de compras (shopping
centers), as mudangas nos indices urbanisticos quanto a recuos das edificagdes residenciais,
comerciais e industriais € @ mudanga de zona de média densidade para alta densidade,
conforme consta no Quadro 03.

Algumas dessas solicitacdes sugerem uma adaptacdo da lei a dinamica territorial em
curso na cidade, tais como o processo de verticalizagdo da cidade analisada por Sposito (1990),
e as novas dinamicas territoriais do setor de comércio e servigos representados pelos shopping-

centers, analisada por Montessoro (1999)



Quadro 03 - Alteragoes no Uso do Solo - Lei de Zoneamento n° 1.583/73
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PROJ. DE ASSUNTO MOTIVO DA ALTERAGAO VEREADOR GESTAO
LEI ALTERADA  APROVAGAO
355/8 2.156 1981 Modificagdo do artigo 33 Inclusdo Autorizacdo para o/ lvan  Nogueira  de| Paulo Constantino
paragrafo unico funcionamento de Almeida
estabelecimentos industriais ndo
poluentes
371/8 2.180 1981 Incluséo paragrafo Unico artigo 4 Autorizacdo para funcionamento Ivan  Nogueira  de | Paulo Constantino
de estabelecimentos industriais Almeida
néo poluentes nas ZR1, ZR2, e
ZR3
220/9 2.385 1984 Revogagéo da Lei que declara areas Liberacdo de areas para Nivaldo Giacomo | Virgilio Tiezzi Junior
de utilidade publica construgao do Shopping ' Grigolli
Eldorado e Lojas Americanas
316/9 2.491 1986 Inclus&o de um item no artigo 12 Autorizag@o para funcionamento Nivaldo Giacomo Virgilio Tiezzi Junior
de industrias na zona residencial =Grigolli
(micro-empresa)
406/10 3.136 1991 Alteracdo ZR2(Média Densidade) N&o consta Dirceu Matheus Paulo Constantino
para ZR1 (Alta Densidade)
952/10 3.578 1993 Aleragao ZR3 para ZE3 N&o consta Temo de Moraes Guerra Agripino de Oliveira
Lima
246/11 3.818 1993 Altera redacao dos artigos 10,13, e Nova redagédo sobre a questao Agripino de Oliveira

27

Fonte: Camara Municipal de Presidente Prudente

Org. : Luciane M. de Oliveira Marisco (2003)

dos recuos das edificagbes
residenciais,  comerciais e
industriais

Lima
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Nesse periodo, portanto, a cidade passa a ser regulada com base em uma legislagéo de uso e
ocupagao do solo. Nao se quer afirmar com isso que a lei em si foi uma garantia de um ordenamento
socio-espacial mais equiitativo e equilibrado, como veremos adiante, pois temos que considerar nesse
processo a atuagdo de outros agentes sociais urbanos, como o0s promotores imobiliarios, os
proprietarios fundiarios e o préprio poder publico, que conferiram e conferem através de suas praticas
um processo desigual no uso e ocupagao desse espago. Concordamos com Maricato quando diz que
“a lei da instrumentos para o avango da luta contra a apropriagédo desigual do espago urbano mas nao

a substitui como pensam alguns”. (2001: p.113).

2.3.2 A Lei de Zoneamento Urbano de 1996.

Como j& vimos, o ideario de planejamento na década de 1990 incorporou novas praticas,
idéias de planejamento e gestdo nas politicas publicas urbanas em todas as escalas geograficas. Mas
é na escala local (municipio ou cidade) que essas agdes tém sido privilegiadas, uma vez que a
Constituicdo Federal de 1988 elegeu essa esfera de atuagdo como responsavel pelas politicas
urbanas.

No inicio da década de 1990, instaura-se o processo de elaboragdo de um novo Plano Diretor.
Ressalta-se que 0 que esta ainda em vigor é a Lei de Zoneamento de 1973, sendo que o Plano Diretor
serviu somente para a concessao de empréstimos junto ao governo federal, para o projeto de
recuperacgao dos fundos de vale na cidade.*

O que tem pautado as agdes do poder publico no processo de regulagdo do solo urbano no
periodo de vinte e trés anos, que vai de 1973 a 1996, sao algumas leis como a de Uso e Ocupagéao do
Solo de 1973, n® 1.583, a de Parcelamento do Solo Urbano - denominada Lei de Loteamento de 1980,
n° 2.110, e o Cadigo de Obras de 1980, n® 2.107. E sobre o Plano Diretor de 1996 (Lei Complementar
029/96) que teceremos alguns comentarios, dando énfase a Lei Complementar n° 031/96, de
Zoneamento do Uso e Ocupacgédo do Solo, ver (URL 01) e a Lei de Parcelamento do Solo n° 032/96,
ver (URL 02).

%2 Com o Plano Diretor se conseguiram empréstimos federais do Fundo de Desenvolvimento Urbano para o financiamento
de obras de recuperag&o urbana. Em Presidente Prudente, essas obras ficaram conhecidas como projeto “Parque do Povo”.
Uma analise desse projeto e implicagdes na estrutura urbana pode ser encontrada em HORA, Mara F. da e SILVA, Maria J.
M. “Produc&o x apropriagéo do espago urbano: o papel exercido pelo poder publico no processo de “valorizagdode areas
urbanas. O exemplo do Jd. Caigara e da Vila Matilde Vieira em Presidente Prudente-SP. (1991) ; e SILVA, Maria J. M. O
Parque do Povo em Presidente Prudente-SP. A légica da intervengdo do poder publico local no processo de (re)estruturagéo
do espago urbano. (1994)
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Embora n&o seja objetivo desta pesquisa fazer uma discusséo do processo de elaboragéo do
Plano Diretor, o contexto em que ocorreu e alguns debates que permearam essa fase sao necessarios
para apresenta-los, pois a Lei de Zoneamento e suas alteragdes sdo parte constitutiva daqueles
debates. A principal fonte de informagdo foram as entrevistas realizadas com pessoas que
participaram do processo de elaboragéo do Plano Diretor € do Conselho Municipal de Planejamento,
esfera publica onde ocorreram os principais debates sobre esse Plano. A escolha dessas pessoas se
deu em fungao da participagao ativa que tiveram nesse processo, seja na esfera técnica de elaboragédo
do Plano Diretor, seja dos debates que ocorreram sobre esse Plano.

Estdo, entre as pessoas entrevistadas, Everaldo Santos Melazzo (professor da Unesp e ex-
Secretario de Planejamento da Prefeitura Municipal na gestdo do prefeito Mauro Bragato — 1997-
2000), Maria Encarnacgéo Beltrdo Sposito (professora da Unesp e ex-presidente do Conselho Municipal
de Planejamento), José Roberto Fernandes Castilho (professor da Unesp e integrante do Conselho
Municipal de Planejamento), José Roberto Vieira Lins (Engenheiro da Secretaria de Planejamento da
Prefeitura Municipal e ex-integrante do Conselho Municipal de Planejamento)

De acordo com as pessoas entrevistadas, os debates e as circunstancias de sua elaboragao
diferem da adotada pelo primeiro plano. No periodo de 1960/1970, constataram-se intensos debates
de varios segmentos da sociedade em torno da elaboracdo do primeiro plano da cidade® E claro que
0 contexto em que o planejamento se inseria na época marcou esses debates, sendo refletida pela
imprensa escrita.*

Diferindo-se da préatica usual da fase de elaboragdo dos PDDIs, em que geralmente a
elaboragdo dos planos diretores ficava a cargo exclusivamente da empresa contratada para sua
elaboragao, o plano de 1973 teve a participagéo de alguns segmentos da sociedade local e de alguns
técnicos da prefeitura. Esse carater de engajamento da populagdo local como parte integrante na
elaboragdo deveu-se aos objetivos do Centro de Pesquisas e Estudos Urbanisticos da FAU/USP,
instituicdo responsavel pela sua elaboragdo. Entretanto, ressalta-se que a responsabilidade e a
geréncia ficaram a cargo desta equipe, sendo que os técnicos da prefeitura participaram mais como
colaboradores.

Na elaboragdo do atual plano, foi marcante o engajamento dos técnicos da prefeitura em sua

elaboragao, sendo apontado pelo engenheiro José Roberto Vieira Lins como a principal diferenga que

% |sto ndo quer dizer que houve a participagdo da populagéo em sua elaboragio, somente alguns setores da sociedade civil
representados pela Associacdo dos Engenheiros e Arquitetos, Lions Club, Associagdo Comercial e Industrial foram
convidados a participar da Comissdo Técnica de elaboragdo do plano. O periodo politico que o pais vivia, sob um regime
autoritario, ndo dava margens para uma efetiva participago popular nesse processo, 0 que caracterizou o planejamento
nessa fase.

% Esse debate e divulgagao pela imprensa escrita estéo retratadas na pesquisa de Marisco (1997).
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marcou a elaboragéo desse plano do anterior (informagao verbal)® . Embora, em sua entrevista, afirme
que na elaboracdo do Plano Diretor de 1973 ndo houve um estudo detalhado da cidade para a
elaboragdo do Plano, discordamos desse posicionamento, pois 0 documento intitulado Plano Diretor é
a evidéncia da ampla pesquisa realizada. Quanto a participacdo de técnicos locais, embora difira
quanto ao grau de participacdo destes técnicos, houve, considerando o contexto historico do periodo e
as peculiaridades que envolveram a contratagdo dos servigos, 0 engajamento de alguns poucos
técnicos da prefeitura na elaboragéo do primeiro plano.

A pesquisa nos jornais sobre a elaboragdo do segundo plano diretor ndo indicou uma ampla
divulgacao desse processo como ocorreu na elaboragao do primeiro, constando uma matéria de jornal
do dia 01 de agosto de 1996 comunicando a aprovagéo do plano pela Camara Municipal. (Anexo 01)

Conforme relatou Melazzo, os primeiros debates para elaboragdo do plano ocorreram em
1991, na gestao do prefeito Paulo Constantino (1989-1992). Mas é somente em 1992 que se resolveu
implementar a proposta, sendo solicitado a Universidade Estadual Paulista um pré-projeto de Plano
Diretor, no qual alguns professores do departamento de planejamento se engajaram (Marilia Libério,
Everaldo Santos Melazzo, José Roberto Fernandes Castilho, Roberto Braga e José Caetano da Silva).
Essa proposta foi debatida com os técnicos da Prefeitura Municipal, tendo sido apontadas as linhas
gerais do que seria um Plano Diretor e a metodologia de sua elaboragéo, dando énfase a participacao
popular por meio de debates e reunides com representantes de associacdes de classe. A proposta foi
entregue a prefeitura, entretanto, ndo teve continuidade (informagao verbal)*®.

Em 1992 é contratada uma empresa de assessoria em planejamento de Londrina para dar
apoio aos estudos do plano. Nesse contrato, os técnicos da prefeitura séo 0s responsaveis pela sua
elaboragéo, recebendo somente uma assessoria externa. Entretanto, de acordo com Melazzo, esse
plano ndo foi debatido, nem tampouco teve uma ampla participacao da sociedade na sua construgao,
restringindo-se aos quadros técnicos da prefeitura. (informacéo verbal)

Foi no Conselho Municipal de Planejamento - 6rgdo consultivo e deliberativo criado em 11 de
junho de 1992, com o objetivo de ser um espaco de debates da politica publica urbana, e que estava
previsto na Lei Organica do Municipio em 1989 - que houve uma publiciza¢do do plano diretor, 0 que
nao houve no periodo de sua elaboragdo. O espaco de suas alteragdes também foi 0 do Conselho
Municipal de Planejamento, que se revelou como a principal arena do debate a respeito do
planejamento urbano, servindo como canal de comunicagao entre a sociedade e o poder publico sobre

a politica urbana.

% Entrevista concedida em maio de 2003.
% Entrevista concedida em maio de 2003.
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Um dado relevante e indicativo foi a reagdo de alguns setores da sociedade contrarios a
aprovacgao do plano diretor (proprietarios de terras, especuladores imobiliarios), pois viam nesse plano
mecanismos de controle sobre o mercado, conforme relatou Melazzo (informagéo verbal),
evidenciando o jogo de interesses que permeou esse processo.

Essa reagéo contraria foi refletida no Conselho Municipal de Planejamento. Foi nesse espaco
que foram explicitadas as divergéncias quanto ao plano diretor e as leis correlatas. A maior parte das
solicitagbes de modificacdo na lei de zoneamento sera feita para atender aos mais diversos interesses.
De acordo com Melazzzo “por mais que ele seja plural na sua representacdo ele acaba tendo a
presenca permanente de quem tem interesses especificos ali. (...) Os corretores imobiliarios, o Instituto
dos Arquitetos do Brasil e o Sindicato dos Engenheiros s6 iam para tentar acabar com o plano ou
flexibilizar o plano” (informag&o verbal), ou ainda no relato do senhor José Roberto de que “quando a
lei ficou um pouco dura nés descobrimos que néo resolvemos, € ai comegaram a cortar a lei achando
que ela era um pouco dura” (informagéo verbal). Esse “cortar a lei” pode ser aqui interpretada como a
possibilidade que se abriu de adapta-la, flexibiliza-la. E foi isso 0 que aconteceu, uma flexibilizagao da
Lei de Zoneamento, procurando adequa-la aos diversos tipos de demandas.

As opinides dos entrevistados a respeito da importancia do Conselho Municipal de
Planejamento na discussdo da politica urbana s@o bastante reveladoras do seu papel, e indicam o
quanto o planejamento é um processo complexo e ao mesmo tempo, reforca a importancia dos
conselhos como importantes mecanismos para um debate amplo e democratico do que s&o
planejamento e gestdo urbanos. Outro aspecto importante é que retira dos quadros técnicos das
prefeituras e das entidades de classe (Conselho Regional de Engenharia e Arquitetura, Instituto dos
Arquitetos do Brasil) o poder de decisao sobre a esfera técnica do planejamento. Como ficou expresso
nas entrevistas, a existéncia do Conselho por si s ndo superou a questdo do “saber técnico e
competente” ficar restrito somente a algumas pessoas, visto que a maior parte dos debates que se
deram naquele férum se restringiram a poucas pessoas representados por aqueles que dominam o
saber técnico. Mas abriu também espago para que outros cidadaos participassem e discutissem,
dentro de seu campo do saber, a cidade e sua gestéao.

Revelou também que a problematica do planejamento envolve muito mais do que questdes
técnicas, mas, sobretudo, politicas e de interesses de classe. Os assuntos que mais geraram debates
no Conselho dizem respeito a alteracdo da Lei de Zoneamento relacionados aos parametros
urbanisticos, tais como taxa de ocupagao, coeficientes de aproveitamento, vaga de garagens, recuo
das edificagdes, e ainda alteragdes de usos (de uso residencial para uso comercial), regularizagéo de

loteamentos etc., conforme podemos observar no Quadro 04.



Quadro 04 - Principais Debates do Conselho Municipal de Planejamento

Gestao

1992 - 1993

1997-1998

1999-2000

2001-2003

Assuntos
- Elaboragéo do Plano Diretor (contratagao de assessoria técnica);
- Definicdo de pardmetros urbanisticos (tamanho minimo do lote, frente minima,
coeficiente de aproveitamento, taxa de ocupagéo;
- Ampliag&o do perimetro urbano;
- Atualizagéo da Planta Genérica de Valores.
- Usos/atividades na zona residencial (dispensa de anuéncia dos vizinhos para instalagao
de comércio e servigos-Projeto de Lei Complementar 2/12-Comisséo de Fiscalizagéo e
Controle de Obras e Servigos Publicos;
- Alteragdo de zoneamento para implantagdo de conjunto habitacional (de zona especial
para residencial). Solicitante: Empresa Empart S/C Ltda e Cimino Imoveis e
Empreendimentos Ltda e Secretaria do Meio Ambiente;
- Alteragdo de uso em conjunto habitacional (de uso residencial para comercial);
- Regularizagao de edificios plurihabitacionais;
- Alteragdo de lei de zoneamento (area minima do lote) para instalagédo de conjuntos
habitacionais. Solicitante: Secretaria de Planejamento;
- Solicitagdo de restricbes de uso e dos gabaritos, para protecdo do sistema de
comunicagao. Solicitante: Globalstar-Marcos Camargo do C. Castro;
- Alteragdo do zoneamento para implantagdo do cemitério. Solicitante:Amauri Cordeiro
das Neves;
- Avaliagdo dos impactos causados pela aplicabilidade das Leis do Plano Diretor
(manuteng&o das normas urbanisticas);
- Alteragdo de zoneamento-Proposta de reviséo das taxas de ocupacao das ZR1 e ZRG6;
- Seminario de avaliagdo do plano diretor e da legislacdo urbanistica;
- Regularizagao de edificagdes-Projeto de Lei Complementar 33/12.
- Regularizagao de edificagdes-Projeto Lei Complementar 33/12;
- Solicitagéo de alteragdo da taxa de ocupagao (projeto residencial na ZR1). Solicitante:
Eng. José Carlos de Freitas;
- Alterago da lei de zoneamento (artigos alterados e incluidos)-Apresentacdo da proposta
elaborada pela Comissé&o;
- Proposta de reducéo das taxas de ocupagéo e dos coeficientes de aproveitamento, e a
descentralizagdo das construcdes multifamiliares;
- Regularizagdo de loteamento (Sitios de Recreio Arilena |, I, Il -Solicitante:
Empreendedor (sem nome);
- Autorizacdo para microempresas, empresas de pequeno porte e profissionais a
funcionarem na residéncia dos seus titulares. Solicitante: Projeto de Lei Complementar
77/12 de Antonio Luiz Mello.
- Alteragéo da lei de zoneamento (aprovacgdo de local para implantagéo de loteamentos).
Solicitante: Sodemco;
- Solicitagdo da participagdo do Conselho Municipal de Planejamento na reformulagdo da
Lei de Zoneamento;
- Projeto de instalagdo de atividades econdmicas de pequeno porte e de &mbito
doméstico em edificagdes residenciais. Solicitante: vereador Pastor Nunes.

Fonte: Atas do Conselho Municipal de Planejamento — Periodo: 1992-2002
Org: Luciane M. de Oliveira Marisco (2003)
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Se, por um lado, esse excesso de demandas solicitando alteragdes na Lei de Zoneamento
refletia a necessidade de uma adequacgédo da Lei a realidade prudentina, visto que o processo de
urbanizagao € dinamico e existe uma necessidade de ajuste as leis elaboradas, por outro lado, em sua
maior parte refletia interesses de determinados segmentos de classe envolvidos na produgdo do
urbano. Como foi visto, a reagdo contraria que gerou em determinados segmentos, particularmente do
mercado imobiliario, mostrou que a lei barrou a atuagdo desses segmentos, ndo permitindo que eles
atuassem como sempre atuaram.Conforme relataram Maria E. B. Sposito e Roberto Castilho, existia
um discurso que justificava a pratica daqueles segmentos sociais que visavam sempre a flexibilizagao
da lei, e que estava relacionado a idéia de desenvolvimento. Que essas coibigdes, essas normas que
impdem limites aos interesses de quem constrdi “atrapalha o progresso da cidade”. Segundo Sposito
‘0 senso comum incorpora esse discurso com muita forga, porque ele é um discurso explicativo de
tudo, ele é um discurso que diz assim: bom, entao € por isso que a gente ndo esta indo bem, é por
isso que a cidade ndo tem dinamismo, é por isso que 0s setores econdmicos ndo sdo setores de
ponta, € por isso que tem desemprego” (informagéo verbal)*” .

Outro aspecto importante apontado por Sposito, € que ndo existe uma tradicdo de
planejamento na cidade, uma tradigdo em que as pessoas procuram seguir as diretrizes estabelecidas
no plano e na legislagdo de modo geral. Enfim, ndo existe uma tradicdo de se obedecer as normas.

Nesse contexto, o Conselho Municipal refletiu esse jogo de interesses, ao mesmo tempo que
expds a auséncia de uma cultura de planejamento e de participagdo popular, uma vez que,
anteriormente, ndo havia um espago de interlocugéo entre esfera publica, setor privado e entidades de

classe, publicizando e expondo os problemas e diretrizes da politica urbana em nivel local.

% Entrevista concedida em 10-06-2003
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Na primeira gestéo do prefeito Agripino de Oliveira Lima (1993-1996), pode-se observar a
existéncia de atividades do Conselho no primeiro ano de mandato. No periodo de 1994 a 1996 nao se
constataram atas de atividade do Conselho, sendo esvaziado seu papel. Todas as decisdes foram
centralizadas no prefeito. De acordo com Sposito, ele tomou para si 0 papel do Conselho, toda vez que
havia uma polémica ele autorizava ou ele ndo autorizava, ele tem o de acordo ou ele ndo tem o de
acordo, enfim matérias da secretaria do planejamento iam direto para o gabinete”. (informag&o verbal)

Esse periodo coincide com a fase de elaboracdo do Plano Diretor e que, de acordo com
Melazzo, foi a razéo oficial dada pelo secretario de planejamento para o seu esvaziamento. Ainda
segundo Melazzo, “a razéo oficial que o secretario dava é que os trabalhos do Plano Diretor absorviam
de uma tal maneira a secretaria que eles ndo tinham pernas para ativar o Conselho, mas na verdade
eu nédo entendo dessa maneira, eles ndo deram importancia ao Conselho, fizeram o Plano Diretor,
fizeram uma audiéncia publica na Camara, questionando basicamente isso. Como é que se faz o
Plano Diretor sem debate, sem participagao, sem comunicagéo?”. (informagao verbal)

O periodo de 1997 a 2000 compreende a gestédo do prefeito Mauro Bragato, e 0 ano seguinte,
da aprovagao do Plano Diretor, justificando a fase de intensa participagdo do Conselho, e do motivo
pelo qual os assuntos giraram em torno das normas urbanisticas. Nessa fase, qualquer solicitagéo de
alteragdo na Lei era motivo de debates no Conselho. Melazzo aponta duas razdes pelas quais as
discussbes do Conselho se restringiram aos parametros urbanisticos: primeiro, porque essa foi a
primeira vez que a cidade contava com uma legislagao urbanistica de fato, e ndo remendos, havendo
a necessidade de se impor um padrdo de ocupagao na cidade, o que nunca teve. O segundo motivo é
que o Conselho, apesar de ser um espago aberto na sua representagdo, ndo deixou de ter uma
representatividade enviezada, uma vez que as solicitagdes que surgiam era sempre no sentido de
flexibilizar a lei, atender determinados interesses particulares. Desta forma, “a maior parte do tempo
das reunides ficou muito preso a politica publica do ponto de vista urbanistico, mas ele poderia ter
cumprido e pdde cumprir um papel muito maior do que esse” (informagéo verbal).

Nesse sentido, as constantes solicitagdes de alteragdes nos parametros urbanisticos (tamanho
minimo do lote, coeficiente de aproveitamento, taxa de ocupacgao, etc) mostraram a busca por parte de
setores ligados a produgdo do urbano, de uma flexibilizagdo da lei, pois, como assinalado
anteriormente, até entdo ndo se tinha um controle efetivo do processo de reprodugdo da cidade
(mesmo havendo uma lei de uso e ocupagédo do solo), permitindo com que esses segmentos sociais

atuassem na representagao das principais demandas de sua categoria.
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- A estrutura da Lei de Zoneamento

A Lei de Zoneamento de Uso e Ocupacgédo do Solo de 1996 (n°031) propde uma organizagdo
espacial com base na divisdo funcional da cidade. A cidade é dividida por zonas e para cada zona
estipulam-se os usos e fungbes especificas, preconizando os mesmos principios do urbanismo
modernista que fundamentou as diretrizes de zoneamento de 1973.

Essa lei apresenta um maior nivel de detalhamento nas subdivisdes por zona, seja quanto as
atividades estabelecidas para cada zona regulamentando seus usos permitidos, permissiveis,
tolerados e proibidos, quanto a classificagdo hierarquica desses usos. Os usos permitidos s&do
definidos como os usos adequados a zona; os permissiveis sdo usos passiveis de serem admitidos
nessas zonas e com anuéncia obrigatéria de 75% de, no minimo, (8) oito vizinhos lindeiros e imediatos
ao imoével em questdo, e 0s usos tolerados sdo usos passiveis de serem admitidos nessas zonas,
mediante relatério circunstanciado, elaborado pelo 6rgdo competente de Planejamento do Executivo
Municipal, de conclusdo favoravel e com anuéncia obrigatoria de 75% de, no minimo (16) dezesseis
vizinhos lindeiros ou imediatos ao imével em questao. (Cap. Il -Segéo |, art. 3°)

No artigo 6° foram definidos os seguintes usos:

Residencial - Edificagdo destinada a servir de moradia a uma ou mais familias.

Comercial - Atividade pela qual fica caracterizada uma relagdo de venda, compra ou troca de
mercadorias.

Servico - Atividade pela qual fica caracterizado o préstimo de mao-de-obra ou assisténcia de
ordem técnica, intelectual ou espiritual.

Industrial - Atividade pela qual fica caracterizada a transformagao de matéria-prima em bens
de consumo, ou de producdo ou extracdo de matéria-prima ou bens de consumo da
natureza. (Cap. 2-Segao Il)

Para cada uso tem-se uma hierarquizagdo. O uso residencial é dividido em residencial
unifamiliar, edificacdo constituida de uma Unica unidade habitacional, destinada a abrigar uma sé
familia, unidade auténoma e isolada; em multifamiliar horizontal, conjunto de unidades residenciais,
com mais de uma unidade de moradia, ndo superpostas, geminadas ou isoladas e com acesso
coletivo; em multifamiliar vertical, edificacdo destinada a servir de moradia a mais de uma familia, em
unidades autébnomas, superpostas (prédios de apartamentos).

O uso comercial e de servigo foi dividido em: comércio e servigo vicinal, caracterizado por
comércio varejista e por servigos diversificados, de necessidades imediatas e cotidianas da populagao

local, ndo incdmodos, nocivos ou perigosos ao uso residencial; comércio e servico de bairro,
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caracterizado por comércio varejista e por servigos diversificados, ndo incémodos, nocivos ou
perigosos, e que visam atender a populacdo do bairro ou regido; comércio e servico geral,
caracterizado por comércio atacadista e servigos diversificados; comércio e servigo especifico,
caracterizado pela singularidade. Cada um destes usos demanda analise especifica.

O uso industrial em industria ndo poluitiva caracteriza-se pela industria, ndo nociva ou
perigosa. Por sua vez, a industria potencialmente poluitiva caracteriza-se pela industria,
potencialmente nociva ou perigosa. (Lei 032/96-Cap. 2-Se¢éo 3).

Com base nesses usos, a cidade foi dividida por zonas conforme sua fungdo: a) zonas
residenciais; b) zonas comerciais e de servigos; ¢) zonas industriais; d) zonas de preservagédo e

prote¢do ambiental; e) zonas especiais. E para cada zona estabeleceu-se a seguinte subdiviséo:

ZR1 - Zona Residencial de Baixa Densidade Populacional, de
Ocupacéo horizontal.

ZR2 - Zona Residencial de Baixa Densidade Populacional, de
Ocupacéo horizontal.

ZR3 - Zona Residencial de Baixa Densidade Populacional, de
Interesse social € ocupagao horizontal.

ZR4 - Zona Residencial de Média Densidade Populacional, de
Interesse social € ocupacao horizontal.

ZR5 - Zona Residencial de Média Densidade Populacional, de
Ocupagéo vertical.

ZR6 - Zona Residencial de Alta Densidade Populacional, de ocupagéo
vertical.

ZCS1 - Zona de Comércio e Servigo Central, de ocupagao vertical.
ZCS2 - Zona de Comércio e Servigo de Eixos Viarios Estruturais, de
ocupagéo vertical.

ZCS3 - Zona de Comércio e Servigo de Vias Principais de bairro e
Regido.

ZCS4 - Zona de Comércio e Servigos de Vias Secundarias de bairro.
ZI1 - Zona de IndUstrias ndo Poluitivas;

ZI2 - Zona de Industrias potencialmente poluitivas.

ZPPA - Zona de Preservagéo e Protegdo Ambiental

ZE - Zona Especial (Lei 031/96,Cap.4).

Essa classificagdo hierarquica dos usos e ocupagao resultou no zoneamento urbano proposto

e que apresentamos no Mapa 03.
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A lei estabelece ainda os parametros urbanisticos incidentes sobre esses usos para cada zona
conforme se observa no Anexo 02. Concordamos com Feldman (1996, p.100) quando afirma que a
articulagdo de varios indices (uso, altura, area) numa mesma zona define o padrdo do bairro e,
consequientemente, da classe social a que se destina. Para Presidente Prudente, essa afirmativa
também é procedente. Utilizando-se como referencial os indices urbanisticos estabelecidos para cada
zona residencial (Anexo 02) e o Mapa da Inclusdo/Exclusdo Social® (Anexo 03) elaborado pelo grupo
de pesquisa SIMESPP - Sistema de Informagdo e Mapeamento da Excluséo Social para Politicas
Publicas, podemos entender como que se da essa articulagao.

A Zona Residencial de Baixa Densidade Populacional de ocupagdo horizontal, classificada
como ZR1, é a que estabelece os indices mais restritivos no uso e ocupacdo do solo, como por
exemplo, o tamanho minimo do lote que é de 420 m2, frente minima de 14 metros e taxa de ocupagéao
maxima de 50%, assim como a ZR6 classificada como Zona Residencial de Alta Densidade
Populacional, de ocupagéo vertical como podemos ver no Anexo 07.

As ZR1 e ZR6 situam-se nas éareas de inclusdo social com base no Mapa da
Inclus@o/Excluséo, nas parcelas mais valorizadas da cidade e também onde se concentra uma parte
dos condominios fechados (Jardim Jodo Paulo II, Central Park Residence e Jardim Morumbi). E
indicativo que essas zonas recebam indices mais restritivos, pois visa proteger os terrenos e garantir
uma seletividade da populacdo a que se destina, notadamente de média e alta renda.

No extremo oposto temos a Zona Residencial de Média Densidade Populacional, de interesse
social e ocupagao horizontal, classificada de ZR4, na qual o tamanho minimo do lote é de 160m2,
frente minima 8 metros e taxa de ocupagao méxima de 70%.

Essa zona é especificada de interesse social, e os pardmetros mostram estar reservada a uma
populagédo de baixa renda. Em uma anélise mais atenta do mapa de zoneamento, dois aspectos se
destacam. Em primeiro lugar, essas areas localizam-se na periferia da cidade. Em segundo, é onde SE
localiza parte dos conjuntos habitacionais ocupados por esse segmento social. O Mapa da
Inclusdo/Excluséo indica essas areas como de exclusdo social. A Zona Residencial de Baixa
Densidade Populacional, de interesse social e ocupagdo horizontal — ZR3, também se enquadra na

categoria de zonas reservadas a uma populagéo de baixa renda, onde o tamanho minimo do lote é de

% Este mapa foi elaborado por um grupo de professores/pesquisadores da Unesp de Presidente Prudente, através do grupo
de pesquisa SIMESPP e teve por objetivo servir como instrumento de planejamento das agbes do governo municipal no
ambito das politicas publicas. Para a construgdo deste mapa foram utilizados indicadores sociais, econdmicos e ambientais,
sendo escolhido sete indicadores: chefes de familia com nenhum ou com menos de um ano de instrugdo, nimero total de
analfabeto, total de criangas de seis a catorze anos analfabetas, domicilios com canalizagdo interna de agua, domicilios
ligados a rede de esgoto, domicilios com lixo jogado em terreno baldio e mortalidade infantil. (Sposito, 2000)
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250m2, frente minima 8 metros e taxa de ocupacdo de 60%, situando-se também como é&rea de
excluséo social.

A Zona Residencial de Baixa Densidade Populacional, de ocupagéo horizontal — ZR2 distribui-
se em todos os setores da cidade (norte, sul, leste e oeste). O tamanho minimo do lote é de 360m2,
frente minima de 12 metros e taxa de ocupagdo maxima de 60%. Esta zona abrange tanto os setores
da cidade considerados de inclusédo, como de exclusdo social, conforme nos mostra 0 Mapa da
exclusao/inclusdo. Neste caso, constata-se a existéncia de loteamentos de incluséo social, como por
exemplo, o condominio fechado Damha | e I, situado na por¢do sul da cidade, e de exclusdo social,
como o Jardim Novo Bongiovani na porgéo norte.

A Zona Residencial de Média Densidade Populacional, de ocupacao vertical — ZR5, apresenta
os mesmos indices urbanisticos da ZR2 — com exceg¢éo para o coeficiente de aproveitamento que é 2
e 0 gabarito de altura que € livre. Essa zona também abrange areas de inclusdo e exclusdo social,
como por exemplo, o loteamento Cidade Universitaria na porgéo sul, e a Vila Furquim, na porgao leste.

Percebe-se um mesmo tratamento da ZR2 e ZR5 pela legislagdo quanto aos pardmetros
urbanisticos e as caracteristicas de uso do solo como estabelece o Anexo | da Lei de Zoneamento
(Anexo 04).Contudo, um olhar mais atento ao Mapa de Zoneamento e uma comparagdo com o Mapa
da Inclusdo/Excluséo Social revela um paradoxo, em que se tém realidades distintas. Com excegao
dos demais usos residenciais (ZR1, ZR3, ZR4, ZR6), por meio dos pardmetros urbanisticos da Lei
podemos delinear uma nitida diferenciagdo socio-espacial. Na ZR2 e ZR5 existe um tratamento igual
para 0 que, na realidade € diferente. A legislacdo busca dar um “verniz de legalidade” e
homogeneizagao no uso e ocupagao do solo urbano. Porém, os dados levantados no campo permitem
afirmar que na esséncia a logica é outra, a de ratificar padrdes de segregacdo sécio-espacial e
exclusao social. Veremos no Capitulo 4 que, se 0 mapa de zoneamento reflete uma neutralidade na
legenda, uma vez que estipula padroes de uso e ocupagéo iguais no que define a legislagdo, na
realidade, as acdes do poder publico e outros agentes sociais tém impresso padrdes diferenciados
nessas parcelas do territdrio.

Entendemos que alguns fatores sao responsaveis por esses padrdes diferenciados, em que o
principal mecanismo se da através de duas logicas. Por um lado, o desrespeito a legislagdo municipal
(Lei de Uso e Ocupagéo do Solo e de Parcelamento do Solo Urbano), e por outro, o total cumprimento
as leis. Isso se da por meio de algumas agdes tais como: i) agdes de politicas publicas que tém
promovido determinadas regiées em detrimento de outras, principalmente por meio de obras e servigos

urbanos, ii) alteragdes nas leis para atendimento de determinados segmentos de classe, iii) a protegéo
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de determinados usos/atividades pelas camadas de média e alta renda ou seu contrario, nos
loteamentos destinados a populacdo de baixa renda.

A elaboragao da lei se deu com base na experiéncia local dos técnicos da prefeitura, que
partiram da analise in loco de como a cidade estava organizada territorialmente. Ou seja, quais 0s
setores da cidade em que se concentravam o comércio e servigos, industrias, areas de recreagdo e
lazer, uso residencial etc. Isto indica que a lei foi uma adequagdo ao que ja existia na cidade, néo
rompendo com a atual logica de estruturagdo intra-urbana. Na elaboragdo da lei, também ficou
explicita a protecdo a determinadas areas da cidade, como, por exemplo, a ZR1 onde estdo
concentrados os loteamentos fechados na cidade e uma parcela dos segmentos de alta renda.

E notério quando se analisa 0 mapa e os parametros urbanisticos o privilegiamento que foi
dado a essa zona, ficando clara a intengao de prote¢do dessas areas da cidade. Conforme relato do
senhor José Roberto, durante a elaboracdo do plano, segmentos de classe se uniram objetivando uma
adequacao do plano aos diversos interesses.

O relato de Melazzo também é esclarecedor desse aspecto que envolveu a elaboragéo da lei
de zoneamento. Segundo ele, esta lei foi elaborada tendo em vista uma realidade ja estabelecida, e
nao a de uma nova proposi¢do de organizacao territorial, quando afirma que “o zoneamento que esta
no plano diretor em vigor, este de 1996 na verdade é um zoneamento que ratifica o existente, ele ndo
propde um sentido para a mudanga, entdo ele simplesmente pde no papel aquilo que ja& tem na
realidade.(...) ele pega o que ja existe e transforma em zoneamento, entéo ele ndo projeta uma cidade
para o futuro.”(informagéo verbal). Pesquisa desenvolvida pelo mesmo autor, em que analisa 0s
efeitos da nova lei de zoneamento sobre 0s usos do solo e os precos dos terrenos (2001), comprovou

que a lei reforcou um padréo preexistente de ocupagéo do solo urbano. Segundo ele:

(...) areas ocupadas por fragdes da populagdo com rendimentos elevados e que ja dispdem
de amenidades urbanas e qualidade de vida, tiveram na lei uma espécie de protegéo para
manté-los assim, na medida em que forca para cima o mercado, impedindo que
desmembramentos sejam feitos, que as densidades aumentem e que o preco da terra caia
relativamente a outras porgdes da cidade. Pelo contrario, nos bairros ja ocupados por
classes de renda menores, onde a qualidade de vida € menor, os investimentos publicos s&o
historicamente menores e considerados como de excluséo social, os parametros de lotes
minimos forca uma adaptagdo para baixo do mercado. Ou seja, é possivel diminuir o
tamanho do lote, é possivel o adensamento populacional e construtivo. (MELAZZO: 2001,

p.6)
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2.3.3 A Lei de Parcelamento do Solo Urbano

A lei de parcelamento do solo urbano regulamenta todos os processos de parcelamento do
solo urbano - seja loteamento ou desmembramento de terrenos® - traca diretrizes basicas para a
elaboragao de projetos de loteamentos, ao mesmo tempo em que especifica as condigdes minimas em
que se deva instaurar o loteamento urbano, definindo obrigagdes do loteador. Especifica, por exemplo,
o tamanho minimo dos lotes, frente minima, largura e declividade das ruas, a percentagem da area do
loteamento destinada aos usos institucionais, de recreacdo e lazer, estipula os servigos de infra-
estrutura basica que deve conter o loteamento, entre outros requisitos.

Historicamente, é de 1937 a primeira lei brasileira que objetivou a regulamentacdo de
loteamentos urbanos, representado pelo Decreto-Lei n°. 58/37, de autoria do deputado Waldemar
Ferreira, apresentado ao Congresso Nacional em 1935, mas transformando-se em decreto-lei somente
em 1937, em razdo do Estado Novo. De acordo com Fernando Walcacer, ao longo de quarenta anos,
essa lei foi descumprida por loteadores e cartérios de registros de iméveis. Com 0 avango do processo
de urbanizag&o brasileira, tornou-se preemente uma adequagao da lei anterior, que regulamentava os
loteamentos urbanos, e desse modo foi proposto pelo governo federal, através do jurista Hely Lopes
Meirelles em 1966, a elaboracdo de uma nova lei sobre loteamentos para fins urbanos, o Decreto-Lei
271 de 1967. (WALCACER). De acordo com esse autor, a lei representava algum avango em relagao a
legislagdo de 1937, destacando-se entre esses avangos “a conceituagdo de loteamento urbano,
desmembramento e zona urbana; determinava que, desde a data de inscri¢do do loteamento, as vias e
pracas e as areas destinadas a equipamento urbano passariam a pertencer ao poder publico, admitia
que o loteador e que os vizinhos seriam partes legitimas para promover agao destinada a impedir
construgdo em desacordo com as restrigdes urbanisticas do loteamento ou da legislagdo municipal,
entre outras (Ibid., p.154-155).

Em 19 de dezembro de 1979, é aprovada a Lei 6.766 — Lei do Parcelamento do Solo Urbano,
que estipula os requisitos béasicos para todo processo de parcelamento do solo urbano, seja
loteamento ou desmembramento. Esta lei passa a ser a referéncia nacional na legislagao urbana para
fins de parcelamento do solo, e 0s municipios adaptam as leis municipais com os preceitos desta lei,

preservando as peculiaridades regionais e locais como define a lei federal. E composta de dez

% A Lei Federal de Parcelamento do Solo Urbano 9.785, de 29 de janeiro de 1999, em sua disposigdes preliminares, coloca
que o parcelamento do solo urbano podera ser feito mediante loteamento ou desmembramento. Considera loteamento a
subdivisdo de gleba em lotes destinados a edificagdo, com abertura de novas vias de circulag&o, logradouros publicos ou
prolongamento, modificagdo ou ampliagdo das vias existentes, e desmembramento a subdivisdo de gleba em lotes
destinados a edificagéo, com aproveitamento do sistema viario existente, desde que n&o implique na abertura de novas vias
e logradouros publicos, nem no prolongamento, modificagdo ou ampliagdo dos ja existentes.



89

capitulos: capitulo 1 — disposi¢des preliminares; capitulo 2 - requisitos urbanisticos para loteamentos;
capitulo 3 - do projeto de loteamento; capitulo 4 - do projeto de desmembramento; capitulo 5 - da
aprovagao do projeto de loteamento e desmembramento; capitulo 6 — do registro do loteamento e
desmembramento, capitulo 7 — dos contratos, capitulo 8 — disposicdes gerais; capitulo 9 — disposi¢des
penais e capitulo 10 — disposi¢des finais (LEI 6.766/79).

Walcacer afirma que essa lei “traz para cada parte envolvida no processo de crescimento
urbano através de loteamentos-loteadores, poder publico e compradores de lotes urbanos, alteragdes
de maior importancia e necessidade, num quadro historico marcado pela quase absoluta auséncia de
normas eficazes de controle.”(p.156)

Entre os principais requisitos da lei, sdo estipuladas as zonas onde sera permitido o
parcelamento do solo, em zonas urbanas ou de expanséo urbana; as areas proibidas ao parcelamento
do solo (terrenos alagadicos e sujeitos a inundagdes, terrenos aterrados com material nocivo a salde
publica, terrenos com declividade igual ou superior a 30%, terrenos onde as condigdes geoldgicas néo
aconselham a edificacdo, areas de preservagdo ecoldgica ou naquelas onde a poluigdo impeca
condigdes sanitarias suportaveis até a sua corre¢do. Entre os requisitos urbanisticos, destacamos o
tamanho minimo dos lotes (area minima de 125m2 e frente minima de 5m), deixando em aberto para o
poder publico municipal estipular esses valores, e quando o loteamento se destinar a urbanizacao
especifica ou edificacdo de conjuntos habitacionais em que estipula, por exemplo, o tamanho minimo
do lote em 135m2 e frente minima de 6m, define a percentagem de areas publicas previstas nos
loteamentos para uso publico, que n&o podera ser inferior a 35% (areas destinadas a equipamentos
publicos de educagdo, cultura, saude, lazer e similares), bem como as areas destinadas aos
equipamentos urbanos: abastecimento de agua, servigos de esgotos, energia elétrica, coleta de aguas
pluviais, rede telefonica e gas canalizado. Entre outros requisitos, a lei estipula como devem ser
apresentadas as prefeituras os projetos de loteamento e/ou desmembramento, a sua aprovagao, do
registro no cartério de imdveis e dos contratos de compra e venda.

Essa lei, portanto, passa a ser o parametro do poder legislativo e executivo municipal no
controle do processo de implantagao de loteamentos nas cidades.

A pesquisa da legislagdo municipal revelou que, na década de sessenta, Presidente Prudente
aprova a primeira lei de Parcelamento do Solo Urbano, a - Lei 1.164 de 1966, na gestao do prefeito
Watal Ishibashi. Essa lei regulamentava todos os processos de parcelamento do solo urbano em nivel
municipal. Entre os requisitos estava a necessidade de apresentagdo de documentagdo dos
proprietarios de terras rurais ou de terrenos urbanos que pretendiam dividi-los em lotes junto a

prefeitura; normas para a apresentacdo do projeto de loteamento, estabeleciam a largura das ruas,
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area minima do lote, area minima reservada aos espacgos publicos, definiam as areas da cidade em
que nado eram permitidos os loteamentos, e estipulavam a obrigatoriedade de colocagao de guias e
sarjetas, e extensdo de rede de luz a todas as ruas do loteamento (LEI 1.164/66). No projeto de lei

sao explicitados os motivos da necessidade da lei para 0 municipio.

A Prefeitura Municipal tendo em vista o crescimento do perimetro urbano da cidade, néo
dispde ainda de instrumento legal para coibir 0s abusos de loteamentos indiscriminados, os
quais em regra geral ndo obedecem um levantamento técnico e exigido conforme as normas
urbanisticas em vigor. Para regulamentar esse problema de grande interesse para a
Administragdo e para o municipio, foi elaborado o presente projeto de lei, que corporifica
todos os dispositivos sobre a matéria € da a Prefeitura Municipal os meios legais para
disciplinar os loteamentos futuros nesta cidade. (...) Trata-se evidentemente de um diploma
normativo e disciplinador que vira contribuir para a melhoria do sistema urbanistico, bem
como, oferecera condi¢des aos empreendedores para melhor resultado do investimento.
(PROJETO LEI SIN)

Entretanto, a existéncia dessa legislacdo ndo significou que os loteamentos implantados na
cidade seguissem os preceitos da lei. Sposito (1983) confirmou que a década de 1970 representou
uma fase de intensa proliferagdo de loteamentos irregulares na cidade. Também uma lei aprovada em
1979 - Lei 2.065 - dispunha da adigdo de novos dispositivos a Lei 1.164, obrigando os loteadores a
implantagdo dos servigos de infra-estrutura. De acordo com essa lei, 50% da area destinada a venda
de lotes no plano de loteamento, excetuando a area reservada aos espagos publicos, ficam vinculados
a prefeitura municipal. O artigo 2° expressa que “a area vinculada, conforme o disposto no artigo
anterior, tera a denominagao de “area preservada’e sua liberagdo dar-se-4 na medida em que forem
executados, pelo proprietario ou proprietarios do loteamento, os servigos de infra-estrutura exigidos
nos incisos |, I, Il e IV do artigo 25 da Lei Municipal numero 1.164, de 04 de novembro de 1966.”

Na exposicdo de motivos, fica evidente o descumprimento por parte dos loteadores dos

requisitos exigidos na lei de parcelamento do solo, conforme a justificativa demonstra:

O presente projeto de lei, visa Unica e exclusivamente obrigar a execugéo dos servigos de
infra-estrutura por parte dos responsaveis pelo loteamento, preferencialmente de colocagao
de guias e sargetas e extensdo de rede de luz a todas as ruas do loteamento. Vinculando-se
a metade da area a Prefeitura Municipal, reserva-se a si o direito de libera-la apos a
conclusdo dos servicos enumerados no artigo 25 da Lei Municipal nimero 1.164, que trata
da regulamentagéo de loteamento. E de se compreender que é comum os proprietarios apos
a aprovagdo de loteamento colocarem imediatamente a venda os lotes, descuidando-se
completamente do cumprimento de suas obrigagdes para a Prefeitura Municipal. (PROJETO
DE LEI SIN)

Essa lei também é reveladora de como era comum a desobediéncia a legislagdo municipal,
com isso gerando um quadro de desigualdade territorial na cidade, com parcelas da cidade sendo

priorizadas no atendimento de servigos de infra-estrutura em detrimentos de outras.
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No mesmo més, é aprovada a Lei 2.066 dispondo sobre a aprovacao de projetos especiais de
parcelamento do solo e de construgdes de conjuntos e outras alternativas habitacionais, estipulando
outros requisitos no projeto de loteamento, tais como tamanho minimo do lote, largura das ruas,
recuos, infra-estrutura abrangendo saneamento basico e drenagem, entre outros requisitos.

No inicio da década de 1980, na gestao do prefeito Paulo Constantino, aprovam-se duas leis
de caréater urbanistico. A lei 2.107, de 10 de junho de 1980, que dispde sobre 0 novo Cadigo de Obras
do Municipio (que disciplina toda constru¢do, reconstrugao, demoligédo ou reformas realizadas no
municipio), revogando a antiga lei N° 49, de 1949 que tratava do mesmo assunto, € a lei 2.110, de 10
de junho de 1980, que dispde sobre loteamento urbano, revogando a lei anterior 1.164, de 1966,
vigente até entdo, vindo a contemplar, portanto, as diretrizes da Lei Federal 6.766, aprovada em
dezembro de 1979.

Esta lei € composta de quatro capitulos, e sua estruturagdo segue a lei federal 6.766/79.
Capitulo 1 - disposigdes preliminares, Capitulo 2 — Segao | - Da documentagao e aprovagao, capitulo
3 — Secao Il — Das normas técnicas — 1. Normas gerais, 2. Vias de Circula¢do, 3.Quadras e Lotes, 4.
Areas de uso publico, 5.0bras e servigos exigidos, Capitulo 3 — Do desmembramento, Capitulo 4 —
Das disposi¢des gerais sobre o loteamento e desmembramento de imoveis urbanos. A diferenga entre
as duas leis esta nos requisitos urbanisticos definidos. Enquanto a lei federal estipula tamanho minimo
do lote de 125m2 e frente minima de 5 metros, a lei municipal determina tamanho minimo do lote de
252m2 e frente minima de 12 metros. A area publica do loteamento, destinada ao uso institucional, de
recreaca@o e lazer mantém os mesmos 35% no minimo, mas a lei municipal estipula que 20% sera
reservado para sistema viario, 10% para sistema de recreagdo (areas verdes) e 5% para uso
institucional ou equipamentos comunitarios.

Do capitulo que trata da documentacéo e aprovagao do projeto de loteamento, no artigo 6° séo

recomendados pela prefeitura os servigos de infra-estrutura:

VI - as obras de infra-estrutura que deverao ser projetadas e executadas pelo interessado, as
quais, caso ainda inexistam, compreenderdo, necessariamente, sistemas de abastecimento
de agua potavel, de escoamento de aguas pluviais e aguas servidas e respectivas redes,
pavimentagdo incluindo os respectivos meios fios, iluminagdo publica e arborizagéo.(LEI
2.110/80)

Essa nova lei de parcelamento do solo constitui um avango em relagdo a primeira legislagéo
de 1966, pois acrescenta obrigagdes ao loteador no que tange a dotacao de infra-estrutura basica.
Em relagéo a Lei 2.110, ao longo da década de 1980 e parte da década de 1990, constatamos

onze projetos de lei solicitando alteragdes, sendo oito na década de 1980 e trés na década de 1990
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(entre os anos de 1992 e 1993). Do total dos onze projetos de lei de alteracdo, sete se referem ao
mesmo assunto. Apontaremos a seguir as principais mudangas nessas leis.

O projeto de lei 322 de 1980 — Lei 2.133/80 dispde sobre acréscimo de paragrafos nos artigos
3° e 6° da lei 2.110. Acrescenta paragrafo unico vedando a municipio a aprovar projeto de loteamento
no anel de isolamento da zona de uso estritamente industrial. A lei 2.110, no que se refere a esse
artigo, néo contemplava essa proibicdo. No artigo 6° que se refere ao projeto apresentado pelo
loteador a prefeitura municipal para aprovagao do loteamento, a lei 2.110 néo estipulava o prazo para
a prefeitura aprovar ou rejeitar o projeto de loteamento. O referido projeto estipula um prazo de
sessenta dias para que o poder publico aprove ou rejeite o projeto.

Em 1982, a Lei 2.222 solicita dispensa por tempo determinado dos requisitos dos artigos 26 e
27 da lei 2.110/80. Esses artigos referem-se a area minima do lote e frente minima. A Lei 2.110
estipula area minima de 252 m2 e frente minima de 12 metros e a Lei Federal 6.766, area minima de
125 m2 e frente minima de 5 metros. O projeto de lei solicita a dispensa por tempo determinado
desses dois artigos, para 0 caso de desmembramento de imdveis urbanos, ficando excluidos do
beneficio os loteadores de terrenos. Na exposicdo de motivos, € destacada a necessidade de
adequacao dos casos que ocorrem de fato na cidade: iméveis urbanos que possuem a metragem da
area menor que a estipulada em lei municipal, buscando com esse projeto de lei regularizar esses
iméveis. As leis 2.291, de 1983, lei 2.410, de 1985, lei 2.475, de 1986, lei 2.615, de 1988 da gestdo do
prefeito Virgilio Tiezzi Junior, lei 3.395, de 1992 da gestéo do prefeito Paulo Constantino, e a lei 3.713,
de 1993, da gestao do prefeito Agripino de Oliveira Lima, referem-se ao mesmo assunto da Lei 2.222.
Entre os motivos que justificam essas alteragbes, além do destacado acima, comparece a
encaminhada pelo vereador Sérgio Roberto Mele, com base na justificativa de que sua finalidade “é
social e além do mais beneficiara a prefeitura municipal em termos de arrecadacao de tributos”. Dentre
as justificativas apresentadas, também cabe destaque aquelas apresentadas pelo vereador Walter
Mario Quizini. Segundo ele, como em razé@o “da politica habitacional que visa o incentivo as
construgdes de moradias em razéo do déficit existente, 0 desmembramento de terrenos € uma medida
humana e de interesse social’.

A lei 2.292, de 1983 dispde sobre a modificagdo do artigo 39 da lei de loteamento 2.110, o
qual estipulava que somente nas areas C (C1, C2, e C3) os interessados estavam desobrigados da
execucao dos servicos de pavimentagdo e meio-fios, excetuando-se as vias especiais previamente
determinadas nas diretrizes. A lei 2.292 desobriga os interessados de servicos de pavimentagédo e
meio-fio também na area B (B1, B2 B3). O projeto de lei n° 748, de 1992, do vereador Telmo de

Moraes Guerra, referente a lei 3.360 de 1992, dispde sobre a mudanca de redagéo ao &2° do artigo 6°
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e 9° da lei 2.110 e revoga o artigo 40. Na lei anterior, as diretrizes expedidas vigorariam por um prazo
de um ano, passando para dois anos. Na lei anterior, 0 paragrafo 9° dispunha sobre a necessidade de
apresentacdo de um cronograma de execugdo das obras do loteamento aprovado com duracdo
maxima de dois anos, a lei 3.360, retira essa necessidade, forcando uma flexibilizagdo na lei. Isto € um
aspecto negativo pois, que ndo fixa prazos para execugdo de obras nos loteamentos, incluindo ai a
infra-estrutura.

O projeto do vereador Walter Mario Quizini, referente a lei 2.387, de 1984, dispondo sobre a
regularizagdo de casas residenciais com até 70m2 de construgdo, visa regularizar habitagoes
clandestinas (sem alvara e aprovagdo de plantas pela prefeitura). Alega a necessidade dessa
regularizagao para fins de arrecadacéo fiscal, em virtude da “evasao de rendas municipais”. O projeto
de lei 271, de 1990, do vereador Sérgio Roberto Mele, referente a lei 3.052, de 1990, dispde sobre a
aprovagao de loteamentos e desmembramentos irregulares existentes, antes do advento da Lei
Federal 6.766/79. Na exposi¢do de motivos, foi alegado que “inumeras familias de baixa renda, que
normalmente habitam estes loteamentos, ndo conseguem documentar a titularidade de loteamentos
existentes antes da lei federal 6.766".

Em 1996, com a aprovagdo do Plano Diretor, é aprovada a Lei Complementar 032 de
Parcelamento do Urbano, revogando a Lei 2.110, de 1980. De modo geral mantém a mesma
estruturacao da lei anterior, com um capitulo a mais regulamentando sobre o parcelamento do solo em
area de interesse urbanistico especial.*®

Apresenta a seguinte estruturagdo: Capitulo 1 - Das disposicdes preliminares, Capitulo 2 — Do
parcelamento do solo por loteamento — Se¢éo | — Dos requisitos gerais para aprovacdo, Secéo Il — Da
aprovagao do local, das diretrizes e aprovagdo para os projetos de loteamento e arruamento, Secéo Il
- Da aprovacao do plano de urbanizacdo e do alvara de arruamento e urbanizagao, Segéo IV — Das
vias de circulacdo, Secdo V — Das quadras e lotes, Se¢ao VI — Das outras obras, servicos e areas
exigidas, Capitulo Il - Do parcelamento do solo por desdobro ou desmembramento — Se¢éo | — Dos
requisitos gerais para aprovagdo, Capitulo IV - Do parcelamento do solo em area de interesse
urbanistico especial- Se¢do | — Dos requisitos gerais para aprovagdo, Capitulo V - Das disposigdes
gerais.

No capitulo 2 — se¢édo 1 dos requisitos para aprovagao do loteamento, o artigo 12 determina a
obrigatoriedade das obras de infra-estrutura com a arborizagdo de vias; pavimentagéo de vias; rede de
abastecimento de agua; rede de coleta de esgoto; rede de energia elétrica e iluminagao publica e rede

de drenagem de agua pluvial.

“A zona de interesse urbanistico especial esta incluida na lei de zoneamento na categoria das zonas especiais sendo
destinada exclusivamente ao uso residencial, sitios ou chacaras de recreio.(Capitulo IV — do zoneamento, Artigo 19)
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O aspecto positivo da lei é que ela mantém os 35% destinados as areas publicas para fins
institucionais (5%) de areas verdes para recreacao e lazer (10%) e para sistema viario ou arruamento,
descontadas as areas de preservacdo (Lei 032/96). Mantém, porque a atual lei federal de
parcelamento do solo urbano em vigor, a Lei 9.785, aprovada em 29 de janeiro de 1999 na gestdo do
presidente Fernando Henrique Cardoso, retira essa obrigatoriedade, o que, do ponto de vista do
professor Roberto Castilho, € um retrocesso por ser um indice urbanistico importante e que valia para
todo o territério nacional. A nova redagao desse artigo flexibilizou os requisitos minimos recomendados

para todo projeto de loteamento. E sobre esse aspecto que ele assinala:

Porque a Lei Federal foi modificada em 1999, n&o exige mais 35%, isso passou no governo
Fernando Henrique, foi proposta do executivo, isso foi uma coisa péssima porque pelo
menos quando a Lei 6.766 estava em vigor em sua integralidade, ou seja, antes de 99, vocé
tinha dois indices urbanisticos fixos que valiam para o Brasil inteiro, ou seja, a area do lote, e
a questdo das areas publicas que o loteador deveria deixar. Bem, essa segunda foi
eliminada porque agora se fala o seguinte, que as areas publicas serdo proporcionais, é esse
o0 termo que a lei usa ao adensamento da area, ou seja, de acordo com o plano diretor, como
a maior parte dos municipios brasileiros ndo tem plano diretor, entdo na verdade a lei de
parcelamento do solo permitiu que no limite as areas publicas nem fossem mais deixadas
porque ela diz que as areas publicas seriam proporcionais ao adensamento populacional
desde que de acordo com o plano diretor do municipio, bem esses municipios que nao tém
plano diretor como é que fica? (CASTILHO -informagao verbal)*!

A atual Lei Federal em sua composi¢cdo segue a mesma estruturagao da lei de 1979, composta
de dez capitulos, mas sofreu nova redagéo sendo que alguns artigos sao excluidos e outros inseridos.
N&o é objetivo desta pesquisa fazer a analise dessa revisdo, mas apontar para a sua atualizagéo e ao
fato destacado por Castilho, com o que concordamos, que acaba sendo um aspecto negativo nessa
nova redacao.

De acordo com o engenheiro José Roberto, a atual lei municipal de parcelamento do solo veio
atender a uma necessidade local de um maior controle no processo de implantagéo de loteamentos na
cidade, pois “a idéia principal dela era tentar obrigar o empreendedor a fazer, porque a prefeitura tinha
cada presente (sic) aqui ninguém fazia nada, aprovava uns loteamentos ninguém executava nada,
entdo a cada dois ou trés anos vocé tinha que tomar conta” (informagao verbal). Isso reforca o grande

distanciamento entre o que a lei determina e sua aplicabilidade.

# Entrevista concedida em 23-05-2003.
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3. A estruturacao urbana de Presidente Prudente nas décadas de 1970 e 1990 e as

transformacodes sdcio-espaciais.

Analisar a cidade de Presidente Prudente no seu processo de urbanizagdo e no ambito das
politicas locais de planejamento urbano requer que entendamos como se estruturou a cidade, visto
que esse resgate historico nos fornece os subsidios para entender as agdes e praticas que
fundamentaram as politicas locais de desenvolvimento urbano.

A intencdo aqui ndo é fazer uma analise da origem e do processo de estruturagéo de
Presidente Prudente, visto que outros pesquisadores j& se ocuparam disso. Abreu (1972) discute a
origem e formacao histérica da cidade em seu contexto historico, politico, social e econdmico. Sposito
(1983) aborda a estruturagéo da cidade a partir do processo de implantagéo de loteamentos e Sposito
(1990) faz uma analise enfocando o papel da renda fundiéria urbana. Melazzo (1993), por sua vez,
aborda a expansao territorial e as transformagdes intra-urbanas na perspectiva do mercado imobiliario,
e mais recentemente (2001) faz um estudo dos reflexos da legislagdo urbanistica, em particular, a Lei
de Zoneamento Urbano e impactos no mercado imobiliario. Guimaraes (1997), juntamente com a
equipe de pesquisadores do Laboratério de Geografia Humana — LAGHU, produziu o Mapa da
Inclus@o/Excluséo Social de Presidente Prudente, servindo de instrumento basico para as agbes de
planejamento em &mbito local, entre outras pesquisas que tém como anélise a cidade de Presidente
Prudente.

O objetivo aqui é apresentar algumas das caracteristicas que podemos apontar como
determinantes para entendermos o processo de reestruturagdo da cidade, considerando também

nessa analise a perspectiva do planejamento municipal nas a¢des do poder publico.

3.1 O processo de estruturacao da cidade e o planejamento na politica urbana

local.

A geografia da cidade hoje é reflexo e produto de agdes que se deram no passado. Como nos
aponta Milton Santos, é preciso estar atento as rugosidades, pois essas sdo produtos de tempos e
espagos passados, que se revestem de conteidos com significados e historias. Ignora-las é esquecer

e perder o seu sentido.
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A regido da Alta Sorocabana, na qual esta inserida Presidente Prudente, foi uma regido de
expansao cafeeira no Estado.

Esse aspecto € importante, pois foi o demarcador de algumas das caracteristicas
fundamentais que hoje reveste o processo de urbanizagao da cidade, visto que a ocupagéo do espago
urbano foi diferenciada refletindo as caracteristicas de seus fundadores: o Coronel Francisco de Paula
Goulart e o Coronel José Soares Marcondes. A colonizagdo empreendida pelo Coronel Francisco de
Paula Goulart foi marcada pelo pioneirismo, pelo individualismo e pela auséncia de capital financeiro
investido, a ndo ser a propria terra herdada, como afirma Abreu. A colonizagédo empreendida pelo
Coronel José Soares Marcondes apresentava um carater empresarial e suporte financeiro,
representando “a fase da especulagéo capitalista, das grandes companhias de colonizagéo”. (lbid.,
p.80)

As diferentes formas empreendidas na ocupagdo da cidade resultaram em reflexos na
configuragdo espacial de Presidente Prudente, consolidando formas de produgédo e apropriagéo do
espago diferenciada. Por tais razbes, Sposito (1983:69) afirma que “a bipolaridade da origem urbana
de Presidente € uma herancga que até hoje se manifesta na expansao territorial da cidade”.

Apoiando-se em estudo da mesma autora, podemos estabelecer alguns marcos temporais,
situando os eixos de expansao da cidade. Na década de 1930, o crescimento da cidade € orientado
em funcdo do espigdo ocupado pela ferrovia; nas décadas de 1940 e 1950, essa tendéncia se
manteve. A segunda metade da década de 1950 foi marcada por uma paralizagdo no processo de
implantacdo de loteamentos. Na década de 1960, alguns loteamentos estabeleceram-se, mas foi
especificamente na década de 1970 que Presidente Prudente teve um impulso sem precedentes em
sua expansao territorial.

Estudos do sitio urbano do Plano Diretor de Desenvolvimento Integrado, efetuados pela
equipe de trabalho do Centro de Pesquisa e Estudos Urbanisticos da Faculdade de Arquitetura e
Urbanismo da Universidade de S&o Paulo, também corroboram essa posicdo ao afirmarem que
‘durante téda a evolugdo, o crescimento do tecido urbano deu-se sempre por agregacdo de
loteamentos as areas urbanizadas”. (Plano Diretor, 1969, p.300)

Utilizando a pesquisa de Sposito (1983), apontaremos algumas caracteristicas basicas no
processo de implantagéo de loteamentos em Presidente Prudente.

O expressivo numero de implantagdo de loteamentos irregulares na cidade foi a caracteristica
mais marcante até a década de 1970, devido, em grande parte, as particularidades de que se revestia
o0 poder publico local na forma personalista de administrar a cidade. A partir da década de 1970, com

uma administracdo publica empresarial e legalista, adota-se uma nova postura quanto a pratica de
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implantagdo de loteamentos na cidade, passando as incorporadoras imobiliarias. Essas medidas,
segundo Sposito, foram determinantes no processo de acentuagdo da segregacgéo sécio-espacial na
cidade, visto que estimulou a introducao do capital imobiliario na cidade, através da implantagéo de
loteamentos regularizados, elevando-se 0s precos dos terrenos, assim como a expansao do perimetro
urbano ao incorporar essas novas terras, beneficiando o grande capital imobiliario em detrimento dos
pequenos proprietarios de terras.

Outra caracteristica marcante diz respeito a proliferagéo de loteamento sem benfeitorias e ao
aumento de aquisi¢des de terras urbanas para fins de investimentos, ou seja, como valor de troca.

O que podemos apreender dessa primeira analise do processo de estruturagdo urbana de
Presidente Prudente € que houve dois processos paralelos de ocupagéo de terras urbanas, com
reflexos na configuragdo espacial. O processo de estruturagdo deu-se a partir da implantagdo de
loteamentos urbanos, caracterizando-se em cada fase um eixo de expansdo com particularidades
proprias.

Neste sentido, a pesquisa de Melazzo (1993) assinala a presenca marcante do mercado
fundiario no processo de estruturacdo do espago intra-urbano prudentino, confirmando que os
negocios imobilidrios estdo centralizados no elevado nimero de transagbes com terrenos, em
oposi¢cdo ao de casas e apartamentos. Outra conclusao relevante trata que a demanda por terra ndo
significa, necessariamente, uma demanda por habitagdo, ou seja, o processo de expansao territorial e
de estruturagdo intra-urbana em Presidente Prudente estd fortemente ancorado no processo
especulativo, processo caracteristico de um mercado capitalista.

A atividade de planejamento, como uma sistematica € um método de agdo no &mbito da
administrag@o publica de Presidente Prudente, ndo se constitui em uma tradi¢do. Marisco (1997), a
partir da analise histérica do papel desempenhado pelo planejamento municipal especificamente nas
décadas de 1960 e 1970 (1960-1973), no que se refere a politica de desenvolvimento urbano local,
concluiu que essa pratica ndo foi usual e nem incorporada pelo poder publico. As primeiras tentativas
referiram-se a aprovagdo de dois planos de carater setorial, ambos elaborados na administragéo do
prefeito Watal Ishibashi (1965-1968).

O primeiro tratou-se do PLAME (Plano Minimo de Educagao), a partir da aprovagéo da Lei no.
1.153, de 16 de setembro de 1966. Teve por objetivo a definigdo de uma politica educacional para o
municipio. O segundo foi 0 Plano Sanitério e de Promogéo Social (Lei No. 1.340, de 12 de dezembro
de 1968), e teve por objetivo promover politicas publicas municipais no atendimento da area da saude
e assisténcia social. Os planos foram implantados apenas em parte devido a mudanga administrativa

n&o foi dada continuidade aos mesmos.*

“2 Para maior detalhamento desse processo, ver Capitulo 4 da pesquisa realizada por Marisco (1997).
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No ambito das politicas de desenvolvimento urbano, podemos afirmar que inexistia em
Presidente Prudente, até a década de 1960, um 6rgdo que cuidasse dessa questdo, seja no nivel
publico (da Prefeitura Municipal) ou privado (empresa de assessoria e ou consultoria). Sera somente
na década de 1960 que se tem conhecimento das primeiras tentativas por parte do poder publico local
de elaboragdo de um instrumento capaz de propor diretrizes de desenvolvimento urbano, pautado em
acOes sistematizadas e de regulagéo urbanistica — o Plano Diretor.*

O que permeou a elaboragdo do primeiro Plano Diretor da cidade foi a politica de
descentralizagao industrial relacionada a “criagdo de pdlos de desenvolvimento”, promovida pelo
governo federal. Esta politica tinha como objetivos promover e estimular uma urbanizagdo em sentido
oposto ao das metropoles brasileiras, agora no sentido do interior. Com isso, acreditava-se, estimularia
processos migratorios e o desenvolvimento para outros espagos e regides do pais.

Pesquisas de Joseph Lebret (1954) e Ernesto Groth (1968) apontam os objetivos dessa
politica regional e o papel da CIBPU - Comisséo Interestadual da Bacia Parana-Uruguai, que constituiu
o0 elemento principal para entender a implantacdo do Distrito Industrial de Presidente Prudente e a
elaboragédo do Plano Diretor.

E a partir dos estudos efetuados da elaboragéo do Plano (na fase de diagnéstico) e na fase de
diretrizes de implantagdo, que € elaborada a primeira proposta de Lei de Zoneamento de Uso e
Ocupagao do Solo para a cidade. Até entdo, as praticas usuais de uso e ocupagao do solo estavam ao
sabor dos proprietarios fundiarios e empreendedores imobilidrios, desvinculado de uma Lei que
regulasse essa ocupagao e uso.

Alguns trechos da entrevista concedida pelo ex-prefeito municipal, Sr. Walter Lemes Soares
(1973-1977) atestam como era esse processo: “(...) 0 que se fazia em Presidente Prudente estava
fora, quer dizer crescia a cidade, a prefeitura aprovava projeto aleatoriamente, (...) aprovava-se um
loteamento distante um, dois Km as vezes do ultimo nucleo habitacional e ndo havia exigéncia
nenhuma pro loteador” (informagao verbal). O Sr. Alfredo Morishita, integrante da equipe técnica da
prefeitura municipal, a época de aprovagao do Plano Diretor reitera o acima exposto quando afirmou:
“(...) Os proprios politicos aprenderam a andar na linha, como se diz, ndo da maneira que eles
achavam que devia ser. (...) O plano diretor foi uma linha de muita importancia para a cidade, os
politicos, para toda a cidade. Porque o povo tava (sic) mal acostumado também. Queria fazer um salao
de discoteca, num bairro residencial. (...) A partir da aprovagdo desse plano diretor, as pessoas

passaram a respeitar mais a cidade” (informacao verbal).

“ Em Marisco (1997), encontra-se detalhadamente o processo historico de constituicéo e elaboragdo do primeiro Plano
Diretor do Municipio.
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Das constatagdes expostas, podemos aferir que as caracteristicas que marcaram o processo
de ocupagéo da cidade, a atuacdo do poder publico local através de medidas intervencionistas no
espaco urbano, ou ainda como mediador de interesses locais diversos, o papel exercido pelo capital
imobiliario local e a auséncia de uma cultura de planejamento urbano no ambito da administragao sao
fatores determinantes na configuragéo espacial da cidade e de seu processo de reestruturacao.

A sequir, procuraremos identificar o papel dos diversos agentes responsaveis no processo de
expansao e reestruturagdo urbana e desdobramentos socio-espaciais para as décadas de 1970 e
1990.

3.2 A configuragao sécio-espacial de Presidente Prudente nas décadas de 1970 e
1990.

O objetivo desse sub-item €& apresentar alguns fatores do processo de reestruturagéo e
expansao urbana da cidade de Presidente Prudente nas décadas de 1970 e 1990, que indiquem os
principais agentes nesse processo, quais elementos sdo explicativos da distribui¢cdo da populagéo e
que caracterizam uma segregagao socio-espacial e exclusao social.

O recorte temporal para a década de 1970 justifica-se pelo fato de ser nesta década o periodo
de aprovagéo do primeiro Plano Diretor, que juntamente com a Lei de Zoneamento Urbano (Lei n°
1583/73) constituem-se dois importantes instrumentos de regulacdo urbana. O outro recorte temporal
analisado sera a década de 1990 e que corresponde a aprovagdo do segundo Plano Diretor e Lei de
Zoneamento (Lei Complementar 031/96), aprovados em 1996. Para isso, faz-se necessario entender

a estruturagdo urbana nesses dois periodos.

3.2.1 A configuragao socio-espacial de Presidente Prudente na década de 1970.

Constatou-se que Presidente Prudente apresenta desde sua formagao historica e processo de
expansao urbana, um claro processo de diferenciagéo interna ou, como destaca Sposito (1983), uma
bipolaridade que sempre dividiu a cidade. Essa diferenciagao interna tem rebatimento na distribui¢éo
da populagédo no espacgo, condicionando a alocagéo da mesma de acordo com o seu poder de compra
da mercadoria-habitacao.

Pesquisa de Abreu (1972) e de Sposito (1983), a primeira abordando a origem da cidade de

Presidente Prudente e a segunda abordando o processo de expansao territorial, mostram em que
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medida a instalagao do nucleo urbano foi orientado em fungédo da estrada de ferro da Alta Sorocabana,
e que repercutiu na ocupacdo do solo, imprimindo um padréo de urbanizagdo com reflexos socio-
espaciais até os dias atuais. Outras pesquisas indicam claramente como, a partir da década de 1970,
Presidente Prudente comega a configurar um processo de urbanizagdo marcadamente segregacionista
no interior da cidade. Mais do que as décadas anteriores, sera a partir dessa década que a cidade
inicia um intenso processo de expansao urbana, no qual 0s agentes responsaveis, (poder publico
local, incorporadores imobilidrios, proprietarios fundiarios), agem direcionando o sentido dessa
expansao e deixando clara os locais destinados a populacdo de baixa e alta renda na cidade. Melazzo
(1993) confirma a forte presenca do mercado fundiario no processo de expansdo e estruturagéo da
cidade. A década de 1970 indica que o periodo de 1975 e 1977 foi 0 que apresentou a maior elevagao
dos pregos dos terrenos, assim como o da atuacdo de pessoas juridicas no processo de sua
comercializagdo, conforme indica a Tabela 02. Esses dados corroboram o de Sposito (1983), que
indicam esse periodo como o de incremento da expansdo do processo de implantacdo de loteamentos

na cidade.

Tabela 02 - Triénios de maior comercializagao de terrenos e de maior atuagao de pessoas

juridicas e percentuais.

Microrregiao Comercializacao de terrenos Atuagdo de pessoas juridicas
Triénio de maior % de terrenos Triénio de Percentual de atuagdo no
comercializagdo de negociados no triénio  maior triénio
terrenos atuagdo de

pessoas

| juridicas
01 1988/1990 419 1988/1990 41,8
02 1988/1990 441 1988/1990 42,9
03 1982/1984 31,8 1981/1983 35,5
04 1986/1988 443 1986/1988 49,5
05 1983/1985 28,0 1982/1984 39,5
06 1975/1977 32,7 1975/1977 60,0
07 1979/1981 32,9 1979/1981 30,6

Fonte: Melazzo (2001).

O mercado € determinante como o principal mediador do processo de expansdo e
estruturacao interna da cidade.
O aumento progressivo de implantagédo de loteamentos em descontinuo @ malha urbana,

criando os chamados “vazios urbanos”, as medidas tomadas pelo poder publico local para a expansao
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do perimetro urbano e a regularizagao dos loteamentos foram algumas das medidas que, no decorrer
da década de 1970, promoveram, paulatinamente, a expulséo de parcelas da populacdo das melhores
localizagdes urbanas. Essa populagdo de baixa renda foi levada a ocupar as extensas areas
periféricas da cidade, notadamente a por¢do oeste da cidade, seja através da implantagdo de
loteamentos, seja através da implantagdo dos conjuntos habitacionais dos programas habitacionais
COHAB, CECAP e PROFILURB, como atestam os trabalhos de Torrezan (1992), Souza (1999),
Fernandes (1998), Almeida, Paz e Cortez (1988).

Essas pesquisas mostram os reflexos sdcio-espaciais da implantagdo dos conjuntos
habitacionais na cidade. E Torrezan (1992) quem chama atengéo para o impacto causado a partir da

implantacdo desses conjuntos na estruturagao da cidade:

Quanto a localizag&o, percebe-se claramente que a maioria dos conjuntos habitacionais
(1976 a 1980) foi implantada em locais distantes da area central da cidade.(...) Observa-se
também que a maior parte deles encontra-se na por¢do oeste da cidade. Isto traduz-se num
afastamento social e funcional para a populagdo, pois os conjuntos foram implantados em
locais distantes da malha urbana. (...) No periodo de 1977 a 1983 deu-se um reaquecimento
na comercializagao do solo com o aparecimento de 59 novos loteamentos. Um dos aspectos
interessantes a ser notado reside no fato de dez dos vinte conjuntos habitacionais ora em
analise terem sido implantados durante este periodo, e sete deles no ano de 1980.
(TORREZAN, 1992, p.58)

Esses dados apontam também que a faixa de classes de rendimentos de parcelas da
populagéo, atendidas pelos conjuntos habitacionais, séo destinadas a populagdo de baixa renda: a
partir de trés salarios minimos, na maior parte dos conjuntos habitacionais implantados na cidade, e no
conjunto habitacional Jardim Itapura, localizado na zona leste da cidade, na faixa de cinco a sete
salarios minimos. (lbid., p.56)

A pesquisa de Almeida, Paz e Cortez (1988) corroboram os demais trabalhos realizados sobre
os reflexos socio-espaciais da implantagdo dos conjuntos habitacionais na cidade de Presidente
Prudente e o papel exercido pelo poder publico local, com destaque para uma analise pormenorizada
do Conjunto Habitacional COHAB. lto e Beltrdo (1987), ao estudarem a dindmica do processo de
ocupagao do solo residencial em Presidente Prudente por meio de alguns exemplos de ocupagao
regularizada, ndo regularizada e clandestina, fornecem indicadores importantes para uma anélise da
situagdo do processo de uso e ocupagdo do solo na cidade em trés bairros, situados em por¢des
diferenciadas da cidade, em que podemos entender a formagao desses bairros e sua insergdo na
malha urbana no periodo analisado da década de 1970. Um dado relevante da pesquisa apontou o
elevado numero de ocupagbes de terrenos publicos municipais, demonstrando que as agdes

colocadas em pratica pelo poder publico, em associagdo com a iniciativa privada, intensificaram o
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processo de segregacao socio-espacial e de exclusdo social. De acordo com lto e Beltrdo, o bairro
Jardim Paulista foi implantado em 1946 e seu prolongamento foi regularizado em 1967. Os primeiros
lotes foram vendidos a familias de baixa renda, “constituia-se ent&o, numa area distante do centro, mal
servida de infra-estrutura e servigos publicos. Foi s6 no comego da década de 70 que este loteamento
comegou a se configurar como uma area melhor (mais aparelhada), com relagéo a infra-estrutura e
vias de acesso, para ocupacgdo de classes com elevado poder aquisitivo. A Vila Brasil teve seu
loteamento regularizado somente em 1972. Antes dessa data, o loteamento desenvolveu-se sem
qualquer critério legal.”(Ibid., p.14).

Os dados recolhidos sobre as classes de rendimentos desses dois bairros apontam que as
faixas salariais na Vila Brasil estdo entre 1,0 e 5,0 salarios minimos e no Jardim Paulista, de 5,0 a 20,0
salarios minimos. (lbid., p.25)

As autoras, ao descreverem a origem do processo de ocupagdo clandestina nos bairros
analisados, demonstram a conivéncia do poder publico local com tal situagéo e, ao mesmo tempo, a

falta de agdes visando a superagéo dos problemas. Segundo elas:

A ocupagéo dos terrenos pUblicos municipais do Parque Furquim, uma das mais antigas de
Presidente Prudente, teve inicio a partir de autorizagdes efetuadas pelo ex-prefeito Pedro
Furquim, no inicio da década de 60. J& na Vila Brasil o processo de ocupacao clandestina é
mais recente. Em 1972, iniciou-se a ocupagao de tais terrenos a partir de autorizagdes dadas
verbalmente pelo prefeito da época, Walter Lemes Soares. (...) A ocupagdo dos terrenos
publicos municipais do Jardim Belo Horizonte teve inicio a partir de 1973 também com
autorizagdo do entdo prefeito, Sr. Walter Lemes Soares. Ao analisar a renda mensal dos
chefes de familia observamos que a grande maioria ndo recebe mais que 1,0 salario minimo
(na Vila Brasil, 78%, no Parque Furquim, 69% e no Jardim Belo Horizonte, 77%). (ITO E
BELTRAO, 1987, p. 30-32)

Essa pesquisa € relevante na medida em que apresenta um perfil das condigdes sdcio-
econdmicas e das condi¢des dos meios de consumo coletivos em trés loteamentos da cidade com
caracteristicas diferenciadas. Apresenta um perfil dessas ocupagdes para a década de 1980,
entretanto, aponta a origem desses loteamentos na década de 1970.

Ao analisarem a agao do poder publico municipal na valorizacdo de areas urbanas, Hora e
Silva (1991) e Silva (1994) demonstram como a obra de canalizagéo do Cérrego do Veado, na por¢édo
sudoeste da cidade de Presidente Prudente, repercutiu no uso e ocupagéo do solo com reflexos sécio-
espaciais, evidenciando um padrdo de segregacdo espacial na cidade. Discutem como ocorreu a
revalorizagdo da referida area, e substituicdo da populagéo de baixa renda por uma populagdo de
renda média e alta. “(...) As areas atingidas pelo programa CURA (ao contrario do previsto) sofreram
uma grande “valorizagdo”, dinamizando assim a especulagdo imobiliéria, fato este, que pode ser

exemplificado com a implantagdo do Parque do Povo.(...) Lenta e gradualmente, vem ocorrendo o
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processo de segregacgéo sdcio-espacial no bairro. Onde aqueles que ainda permanecem sao alvo de
preconceito de nova demanda.”(Ibid., 1991, p.52-58)

As obras analisadas ocorreram no final da década de 1970, a partir de 1976, com o
denominado Projeto Parque do Povo, e reconfiguraram essa porgéo da cidade, pois até a década de
1970 a porcao sudoeste da cidade ndo apresentava indices de expansdo urbana visto que um dos
maiores entraves para essa expansao eram os fundos de vale. Portanto, até essa década, a porgéo
sudoeste da cidade apresentava baixo indice de urbanizagéo, sendo que a parcela da populagdo que
ali habitava pertencia a camadas de baixa renda.

A partir da implantagao do referido Projeto, este perfil se altera, sendo atualmente a porgao da
cidade, juntamente a por¢do oeste, que assiste aos indices mais elevados de expansdo urbana,
entretanto, destaca-se que, ao contrario da por¢ao oeste, a sudoeste é habitada por uma populagao
majoritariamente de média e alta renda.

As pesquisas revelam como através da acdo do poder publico o espago urbano é
reestruturado para atender determinados segmentos da populagéo, ou ainda, como esses segmentos
se apropriam das melhorias urbanas através do que Milton Santos (1994) chamou de socializagéo

capitalista. Assim:

Em fungéo das formas sob as quais se produziu o espago urbano em Presidente Prudente,
da mesma maneira como se da em outras cidades do mundo capitalista, e dos mecanismos
e processos que interagindo determinam as modalidades de consumo desta mercadoria,
efetiva-se 0 espaco urbano produzido. O produzido manifestou-se em Presidente Prudente
numa acentuacdo da segregacao social no espaco. A progressiva valorizagdo de algumas
areas da cidade impetrada sobretudo pela alocagéo de benfeitorias, servigos publicos, e de
todas as externalidades advindas desta alocagao, promoveu na década de 70 um destacavel
processo de afastamento espacial dos extratos sociais de renda mais baixa. (...) O reverso
deste processo de consumo das melhores localizagbes por aqueles que podem pagar o
maior tributo fundiario urbano, é o surgimento dos nucleos habitacionais, a partir de 1978.
(SPOSITO, 1981, p.217)

Como vimos, um conjunto de agdes na década de 1970 foram determinantes para a
conformagdo de um padrdo de uso e ocupagdo do solo urbano seletivo e excludente, como a
implantacdo dos conjuntos habitacionais e loteamentos na periferia oeste e norte da cidade,
investimentos publicos localizados na porcao sudoeste, a forte atuagcdo do mercado fundiario no
processo de expanséo e estruturagdo urbana, assim como do mercado imobiliario, a implantagao de
loteamentos em descontinuo a malha urbana, entre outras agdes.

O Mapa 04 indica as porgdes da cidade em que se deram algumas das agdes publicas nas
décadas de 1960 e 1970 e que repercutiram em uma acentuagdo de padrdes segregativos e

excludentes nas décadas seguintes.
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3.2.2 A configuragao sécio-espacial de Presidente Prudente na década de 1990.

A década de 1990 pode ser considerada como um periodo de intensificagdo do processo de
segregagao socio-espacial no interior da cidade, como reflexo de um processo que teve seu inicio na
década de 1970, com a proliferacdo de loteamentos irregulares como bem apontou Sposito (1983), da
atuacdo expressiva do mercado fundiario no processo de expansédo e estruturacdo da cidade,
apontado por Melazzo (1993), da implantacdo dos conjuntos habitacionais analisados por Torrezan
(1992), Souza (1999), Fernandes (1998), Almeida, Paz e Cortez (1988), e da agédo do poder publico
municipal na valorizagéo de areas urbanas, conforme descrito por Hora e Silva (1991) e Silva (1994).

A configuragao sécio-espacial de Presidente Prudente na década de 1990 é, portanto, produto
e reflexo das acgbes de diversos agentes responsaveis pela reprodugdo do espago urbano ao longo de
décadas. Portanto, para a caracterizagdo desse periodo, serdo contemplados algumas das variaveis
extraidas de pesquisas realizadas, e que constituem uma rica fonte de dados ja sistematizados e
produzidos.

Essas varidveis recaem no entendimento da dindmica do processo de implantagédo dos
Conjuntos Habitacionais, destacando-se os periodos de implantacao e localizagdo desses conjuntos,
processo iniciado na década de 1970 como ja foi assinalado, e do entendimento do processo de
favelizacdo, que também teve seu inicio na década de 1970. Também serd considerada na andlise
pesquisa realizada por Mind (1999) que trata dos loteamentos horizontais em Presidente Prudente,
ratificando cada vez mais um processo seletivo e excludente no uso e ocupagao do solo urbano. Outra
rica fonte de dados refere-se a pesquisa realizada pela equipe de pesquisadores da Unesp, através do
Laboratorio de Geografia Humana — LAGHU, em parceria com a Prefeitura Municipal no ano de 1997,
que produziu 0 Mapa da Exclus&o/Inclusdo Social de Presidente Prudente, conforme ja foi mencionada
no capitulo anterior. Em Fernandes (2000) iremos encontrar uma analise detalhada das politicas
habitacionais em Presidente Prudente. Nesse trabalho, pode-se verificar que as décadas de 1980 e
1990 foram as mais expressivas na implantacdo dos conjuntos habitacionais. Destaca, para a década
de 1980, a implantagdo de dez conjuntos habitacionais e, para a década de 1990* um total de doze.

De acordo com dados da mesma autora, o periodo que compreendeu 0 maior dinamismo na
implantacdo dos Conjuntos Habitacionais correspondeu a gestao do prefeito Paulo Constantino (1977-
1982 e 1989-1992), com a implantagdo de nove conjuntos na primeira gestdo e nove conjuntos na
segunda gestdo. Considerando, ainda, a administracdo do prefeito Benedito Ap. P. do Lago (maio-

1982-jan-1983), que assumiu nos Ultimos meses de mandato, dando continuidade a gestdo de Paulo

“ Destaca-se que a analise empreendida por FERNANDES, para a década de 1990, corresponde até o ano de 1997. A
partir dessa data, ndo houve a implantagéo de Conjuntos Habitacionais na cidade.
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Constantino, concluiu-se que o percentual de unidades produzidas pela referida administragao
correspondeu a 84,9%. De acordo com Dundes (1998), a primeira gestdo do prefeito Paulo
Constantino foi a continuidade do discurso desenvolvimentista, iniciado por Walter Lemes Soares
(1973-1977), e a segunda gestdo caracterizou-se com propostas ligadas a industria e a habitacao.
Para uma melhor ilustragéo do papel exercido pelo poder publico, na determinagéo de uma
politica de expansao urbana, baseada na implantagdo de Conjuntos Habitacionais na cidade, a Tabela

03 ilustra 0 numero de Conjuntos Habitacionais implantados, por periodo de implantag&o:

Tabela 03 - Conjuntos Habitacionais por periodo de implantagao

Periodo  N°de conjuntos Percentual N° de unidades Percentual
1968- 03 12.50 1.347 16.41
1979
1980 07 29.17 679 8.28
1982 01 417 776 9.46
1987- 02 8.33 535 6.52
1988
1990- 09 375 4.309 52.51
1992
1997 02 8.33 560 6.82
TOTAL 24 100.0 8.206 100.0

Fonte: Silvia Ap. de Sousa Fernandes (2000).

A maior parte dos Conjuntos Habitacionais esta localizada na porgédo norte e oeste da cidade.
Entretanto, as porcbes leste, sul e sudoeste também foram atendidas por essa politica, mas
comparecendo em menor freqiiéncia.

Destaca-se que, na por¢do sul da cidade, o primeiro Conjunto Habitacional - Jardim
Bongiovani foi implantado em 1968, periodo em que essa porgao da cidade ainda ndo se encontrava
inteiramente urbanizada, e o Corrego do Veado constituia uma barreira fisica para a expansédo da
cidade nesse setor. Foi somente com a implantagdo do projeto Parque do Povo, em 1976, que
comegam a mudar as suas caracteristicas de urbanizagdo, como ja foi apontado por Sposito (1983),
Hora & Silva (1991) e Silva (1994). Na porgéo sudoeste, houve a implanta¢do de trés conjuntos no ano
de 1992: Ana Jacinta, Ana Jacinta Il, Jardim Jequitibas Il e Mario Amato.

A caracterizagdo da localizagdo desses conjuntos comprova a inten¢ao da politica urbana local
para a expansao da cidade nas suas porcdes norte, oeste e leste, destinadas a camadas de baixo e

médio poder aquisitivo, e na porcdo sul/sudoeste destinada a camadas de maior renda. E importante
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destacar que, apds a implantacdo do Conjunto Habitacional Jardim Bongiovani, em 1968, nenhum
outro conjunto foi instalado nessa porcdo da cidade, ficando clara a atitude da administragéo local no
privilegiamento dessa parcela da cidade para as camadas sociais de maior poder aquisitivo.

Outro fator determinante na reestruturagdo da cidade, e que teve impactos sdcio-espaciais
expressivos, diz respeito ao processo de favelizagdo a partir do final da década de 1950, sendo,
entretanto, na década de 1970 e 1980 que esse processo se intensifica, de acordo com pesquisa de
Carvalho & Ismael (1994). Dados fornecidos pela Prefeitura Municipal para a referida pesquisa, sobre
0 ano de surgimento das areas favelizadas na area urbana, apontam o seguinte quadro: a primeira
favela na cidade surge em 1959 no Parque Furquim, situada na zona leste da cidade; na década de
1960 foi registrada a ocorréncia de cinco favelas, entretanto, sera nas préximas décadas (1970 e
1980) que esse processo se acelera e intensifica-se, registrando-se para a década de 1970 dezenove
favelas e para 1980 um total de quarenta e nove. Para a década de 1990%, este niimero fica em torno
de cinco areas ocupadas irregularmente. A Tabela 04 sintetiza esses nimeros, por setor da cidade e
numero de ocupagdes.

As ocupagdes juridicamente irregulares est@o localizadas em todas as porgdes da cidade,
sendo registrado para o periodo de 1959-1992 um total de trinta e sete ocupagdes na zona leste, doze
na zona oeste, dezoito na zona norte e doze na zona sul. A zona leste destaca-se como o setor que
registrou 0 maior numero de ocupagdes nesses anos, corroborando 0s dados que indicam este setor

da cidade como o de maior exclusdo social.

Tabela 04 - Nimero de ocupagoes irregulares por setor

Setor da cidade N° de ocupagdoes N° de habitagoes N° de familias N° de habitantes

Zona Leste 37 305 331 1.352
Zona Oeste 12 53 56 228
Zona Norte 18 141 141 615
Zona Sul 12 24 25 98

Total 79 523 553 2.293

Fonte: Carvalho e Ismael (1994), adaptado por Luciane M. Oliveira Marisco.

Em 1989, o poder publico local implanta o Projeto de Lotes Urbanizados e Desfavelamento,
que previa a relocagao das familias que ocupavam areas favelizadas, em particular as que ocupavam
areas de risco. Fernandes (2000:195-201) destaca que este Programa, em sua primeira fase, consistiu
na remogao das familias para lotes urbanizados, sendo criadas duas areas para esses assentamentos:

o Jardim Morada do Sol e Brasil Novo, na por¢do norte da cidade. Nessa fase também ocorreu o

“ Na década de 1990 os dados referem-se até 1992, periodo de realizagio da pesquisa.
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assentamento de familias em seus locais de origem, através da reurbanizagdo das areas ocupadas,
sendo em sua maior parte localizada na zona leste (Parque Furquim, Parque Alvorada, Jardim
Planaltina). Na segunda fase do Programa, predominou a implantagdo de lotes urbanizados em
grandes glebas néo loteadas: Jardim Humberto Salvador, Augusto de Paula e Pedro Rotta, localizados
nas porgdes norte e leste.

As éareas escolhidas para a remogao dessas familias localizaram-se em areas cada vez mais
periféricas, longe do centro e em sua maior parte sem infra-estrutura, denotando mais uma vez a
intengao do poder publico no direcionamento da expansdo da cidade e sua reestruturagdo, com uma
nitida divisdo dos espacos para segmentos de maior € menor renda.

Na pesquisa que analisou o impacto sécio-espacial da implantacdo dos loteamentos
horizontais fechados em Presidente Prudente, Mind (1999) apontou a forte atuagdo das empresas
incorporadoras, dos proprietarios fundiarios e do papel do Estado representado pelo poder publico
local, como os principais agentes responsaveis na producao desses loteamentos. Por parte do poder
publico local, destacam-se trés agdes legais que foram determinantes na consolidagédo deste padréo
de ocupacao na cidade: A Lei Municipal 2.187, de novembro de 1981, que regularizou esse tipo de
empreendimento, procurando resolver o problema da ilegalidade desses loteamentos fechados; a Lei
Municipal 3.913, de 1994, que concede isengdo do imposto territorial urbano para o loteador, pelo
prazo de oito anos, nos loteamentos dotados de infra-estrutura; e a Lei Municipal 032, de 1996, de
Parcelamento do Solo, que legitima esse tipo de empreendimento imobiliario.

O Estado atua como um verdadeiro mediador dos interesses de classe, através da aplicagao
de uma legislagao urbanistica em que ficam evidentes os interesses em jogo, redefinindo os espagos
produzidos na cidade e, a0 mesmo tempo, 0s espagos reservados para a localizagéo dos diferentes
segmentos sociais. A pesquisa apontou, ainda, que o setor da cidade que tem sido preferido para a
implantagdo desses loteamentos situa-se na porgao sul, confirmando e consolidando essa por¢édo da
area urbana destinada as camadas de maior renda.

A pesquisa apontou, ainda, o progressivo aumento desse tipo de empreendimento na cidade,
caracterizando-se, também, pelo aumento constante do tamanho dos mesmos. A Tabela 05 indica

esses numeros.
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Tabela 05 - Loteamentos fechados e periodo de aprovagao

Loteamentos Ano de Superficie (m2) %

aprovacgao do

loteamento
Jd. Morumbi 1975 90.600.00 4.8
Jd Jodo Paulo Il 1980 175.723.44 9,3
Central Park Residence 1991 286.159.23 15,1
Pq. Residencial Damha 1996 711.534.00 37,5
Pq. Residencial Damha I (**) 631.620.00 33,3
Total 1.895636.67 100,0

(**) Ainda nas obras iniciais

Fonte: Mind (1999).

A produgdo do Mapa da Exclusdo/Inclusdo Social de Presidente Prudente, como apontado
anteriormente, teve por objetivo central servir como um importante instrumento de planejamento e de
orientagéo, no ambito da politica publica urbana local. A concluséo do Mapa apontou “que existe uma
significativa por¢do da area urbana avaliada como area de incluséo, (...) os setores de incluséo e
exclusdo parcial encontram-se dispersos, (...) € as areas prioritarias para o enfrentamento da excluséo
social localizam-se quase que integralmente nos limites periféricos norte e leste da malha urbana”.
(SPOSITO, 2000, p.74-75). Esses resultados mostraram uma clara separagdo socio-espacial na
cidade, tornando nitidas as areas de excluséo e inclusao social da populacdo, caracterizando-se em
um espacgo cada vez mais segregado.

Esse conjunto de trabalhos a respeito de Presidente Prudente nos fornece uma caracterizagéo
geral do processo de reestruturagdo e expansédo urbana da cidade nesses dois periodos, € nos indica
0s principais agentes e condicionantes que foram determinantes de uma acentuagdo das
desigualdades espacialmente reproduzidas.

Podemos afirmar que o processo de favelizagdo, dos Programas de Desfavelamento e
Loteamentos Urbanizados, de implantagdo dos Conjuntos Habitacionais e dos loteamentos horizontais
fechados contribuiram, sobremaneira, na consolidagdo de um padréo de segregagao socio-espacial e
exclusdo social na cidade e que reflete a desigualdade intra-urbana. A localizagdo dessas agdes sdo

demonstradas no Mapa 05 revelando a estruturacdo sdcio-espacial decorrente dessas praticas.
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O processo de urbanizagdo da cidade de Presidente Prudente & analogo ao verificado em
todas as cidades que se originaram e desenvolveram-se sob 0 modo de produgao capitalista. As
melhores localiza¢des da cidade estao destinadas a parcela da populagéo que pode pagar pelo preco
da mercadoria ferra, sendo vedada essa condi¢do aqueles setores da populagdo que ndo podem
pagar pelos precos estipulados pelo mercado imobiliario local, ou estdo totalmente excluidos dessa
condigdo. Para esse segmento, o poder publico, em parceria com os proprietarios fundiarios e
promotores imobiliarios, destinam as piores localizagdes, geralmente os locais mais distantes das
areas centrais e piores servidas em infra-estrutura e meios de consumo coletivo.

O processo de expansao urbana e reestruturagdo da cidade vai, desse modo, se realizando
sob essa légica, confirmando a assertiva de Milton Santos (1994) que existe, sob 0 modo capitalista de
producdo, uma socializagdo capitalista da cidade, e um processo de transferéncia de recursos da
populagdo como um todo para algumas pessoas e firmas. Existe uma reprodugéo coletiva da cidade,

entretanto, sua apropriagéo € privada, seletiva e cada vez mais excludente.
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CAPITULO 4

A NORMA E O FATO NA APLICACAO DOS
INSTRUMENTOS URBANISTICOS E EM PROCESSOS
DE SEGREGACAO SOCIO-ESPACIAL E EXCLUSAO
SOCIAL
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4 — A norma e o fato na aplicacao dos instrumentos urbanisticos e em processos

de segregagao socio-espacial e exclusao social.

4.1 Sobre a delimitagao tedrico-metodolégica da pesquisa.

O debate hoje presente no ambito académico, nas esferas publicas responsaveis pelas
politicas urbanas e na imprensa escrita e falada, tem demonstrado a grande visibilidade da
problemética da desigualdade social, com reflexos na estruturagéo das cidades. Vérias pesquisas tém
se pautado na busca do entendimento e reflexdo dessas novas questdes que se colocam para a
sociedade brasileira. A exclusdo e segregagao socio-espacial ndo estéo restritas aos grandes centros
urbanos, expandindo-se também nas cidades médias e pequenas, como se tem verificado em diversos
estudos. Dentre estes, cabe destacar a pesquisa desenvolvida por Rolnik (1998) sobre o impacto da
aplicagdo de novos instrumentos urbanisticos em cidades do estado S&o Paulo. Nesse trabalho, Rolnik
busca a relagdo entre os instrumentos urbanisticos e impactos territoriais, apontando como se
encontra a aplicagao desses instrumentos nos municipios paulistas.

Algumas das conclusdes a que chegou a autora é de que existe uma relagao entre regulacao
urbanistica e precariedade urbana. A existéncia da lei ndo significou a permanéncia de cidades mais
equilibradas social e ambientalmente. Os dados da pesquisa para o municipio de Presidente Prudente
apontaram que a existéncia de uma legislagdo municipal ndo resultou em um padrédo de uso e
ocupagédo do solo mais equilibrado. Como atestaram Cymbalista € Rolnik (1999), os instrumentos
urbanisticos tradicionais resultaram sobre as cidades brasileiras uma morfologia urbana dividida: a
cidade regular e a cidade irregular.

No primeiro caso, uma por¢cdo da cidade que se encontra em conformidade com os
parametros exigidos por lei (infra-estrutura basica, recuos frontais e laterais, tamanho minimo dos lotes
etc.), e no segundo caso, 0 uso e ocupagdo do solo residencial que ndo se encontram em
conformidade com a legislag&o.*

A regulagéo urbanistica é aplicada em sua integra quando se trata de porgdes da cidade legal,
em que, na maior parte dos casos, essas parcelas do espago geografico sdo ocupadas por uma
populagédo de renda média e alta. Por sua vez, quando se trata de porgdes da cidade consideradas

ilegais ou irregulares e que s&o ocupadas por uma populagédo majoritariamente de baixa renda, essa

% Maricato (1996) afirma que “o uso ilegal do solo e a ilegalidade das edificagdes em meio urbano atingem mais de 50% das
construcdes nas grandes cidades brasileiras, se considerarmos as legislagdes de uso e ocupagdo do solo, zoneamento,
parcelamento do solo e edificagdo”. (p.21) Para o caso de Sao Paulo, a autora afirma que a ilegalidade atinje 70% dos
imoveis do municipio.
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legislacdo em sua maior parte nao € seguida; por um lado, devido aos rigidos padrdes estabelecidos e
que nédo condizem com a realidade de vida dessas populagdes, e por outro, 0 proprio poder publico
representado pelo legislativo e executivo agem no intuito da sedimentacdo dessa condi¢do de
irregularidade e ilegalidade como, por exemplo, por meio da omissdo quanto a projetos urbanisticos
fora da lei.

De acordo com Souza ((2002, p.263-264), “as ocupagbes ilegais caracterizam-se por areas
que demandam uma regulariza¢do fundiéria, mas que também correspondem a caracteristicas sdcio-
econdmicas (pobreza) assim como quanto a precariedade das habitagdes, caréncia de infra-estrutura
etc.), mas a principal caracteristica que define essas ocupagdes relaciona-se ao status juridico do
acesso a terra, por exemplo, as favelas; por sua vez os loteamentos irrequlares possuem a
propriedade da terra, mas os loteamentos ndo estdo em consonancia com a legislagéo urbanistica,
nao preenchem os requisitos minimos exigidos em lei, como os da lei de Parcelamento do Solo
Urbano, do Cédigo de Obras, do Plano Diretor”. (grifos do autor)

Nesta pesquisa os loteamentos analisados se enquadram na Ultima categoria, embora também
sdo encontradas ocupagoes ilegais no loteamento Parque Furquim e que foram considerados nessa
andlise. Entendemos que somente a existéncia de instrumentos urbanisticos ndo séo garantidores de
uma inclusdo social, pois na esfera do planejamento e gestdo urbanos temos alguns condicionantes
que sdo determinadores nesse processo tais como: os condicionantes politicos, técnicos,
administrativos e econdmicos. Nesse sentido, concordamos com Jan Bitoun quando afirma que “a lei é
um quadro normativo onde se movem os atores, e define um espaco de negociagdes. Nao € somente
a lei em si que produz a cidade, mas os atos concretos, 0s jogos de interesse que estao por tras no
ambito das politicas publicas” (informagao verbal).” Enfim a ldgica de reproducéo do espago urbano
transcende a normativa legal.

Para esta pesquisa partiu-se da hipétese de que os instrumentos de regulagéo urbana
colocados em pratica em Presidente Prudente ndo tém servido para uma democratizagao do direito a
cidade, entendido aqui como o direito ao conjunto de bens e servicos urbanos produzidos
coletivamente, consolidando assim praticas segregacionistas e excludentes. O que vemos é uma
cidade dentro de outra cidade, coexistindo no mesmo espago urbano, entretanto, havendo uma
enorme barreira entre essas partes.” O processo de reprodugdo do espago urbano prudentino

comporta processos de segregacdo socio-espacial das camadas de alta renda (auto-segregacéo) e

“" Debate do Exame de Qualificagdo realizado em 30-11-2002.
“ A lei de zoneamento urbano, por exemplo, é destacada por Rolnik (1999) como uma barreira invisivel na cidade que opde
as camadas sociais, instituindo regras nitidas das por¢des da cidade que sdo ocupadas pelos diferentes segmentos sociais.
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excluséo social das camadas de baixa renda, como j& comprovado em pesquisas anteriores de Mind
(1999) e Mapa da Exclus&o/Incluséo Social (1997).

As analises sobre processos de segregacdo socio-espacial e exclusao social tém sido feitas
através de varias abordagens, que procuram entender os processos e dinamicas envolvidos. A
adotada nesta pesquisa busca essa compreensao no ambito dos estudos do planejamento e gestéo
urbanos pela perspectiva da regulagdo urbanistica. Queremos, dessa forma, contribuir para esse
debate na esfera de atuagdo do planejamento, visando também colaborar nas pesquisas ja
sistematizadas e em andamento sobre essa tematica em Presidente Prudente.

A analise dos instrumentos urbanisticos foi feita no entendimento dessa relagao entre o que a
lei estipula e a realidade, entre a norma e o fato, identificando e mostrando quais os critérios
estipulados na legislagdo que indicam ratificagdo de processos excludentes e segregacionistas.

Nesse sentido, podemos afirmar que as caracteristicas do planejamento urbano de Presidente
Prudente, analisadas em nossa pesquisa, ndo se tratam de fendmeno isolado. Pelo contrario, a
compreensdo das relagdes entre o processo de urbanizagdo da cidade de Presidente Prudente, a
legislagdo municipal e o padréo de uso do solo urbano podem servir de pardmetro para a discusséo da
politica urbana, especialmente em cidades de porte médio do interior paulista. Procuraremos retomar
esta questdo mais adiante. Por ora, o foco central deste capitulo € a correlagdo entre os dados
levantados na pesquisa de campo (levantamento do uso do solo, infra-estrutura), a fonte documental
nos drgaos publicos (Prefeitura municipal, Sabesp), e a legislagdo urbanistica municipal.

Para os objetivos desta pesquisa foram escolhidas duas leis urbanisticas: a Lei de Uso e
Ocupagao de Solo de 1996 (n°. 031) e a Lei de Parcelamento do Solo de 1980 (n° 2.110), pois os
projetos de loteamentos ora analisados foram regidos por essas leis. Esses instrumentos também
foram escolhidos por constituirem-se em uma legislagdo com objetivos nitidos de ordenagédo e
regulacdo do uso e ocupagao do solo urbano. Para essa analise foram escolhidas sete areas de

estudo e que apresentamos a seguir.

O recorte empirico

A escolha das areas da pesquisa foi determinada com base em uma observagao mais atenta
do Mapa de Zoneamento de Uso e Ocupagédo do Solo de 1996 (Mapa 02), o qual entendemos
expressar uma neutralidade na legenda, pois € definido para a zona residencial usos e ocupagoes

iguais, apesar dos fatos evidenciarem que existem outras logicas inerentes.
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A dindmica urbana imprime uma organizagdo espacial diferenciada que, a nosso ver, a
legislacdo oculta. Desvendar o que esta oculto na legenda é a tarefa dessa pesquisa, procurando
revelar os paradoxos existentes entre a norma e o fato.

Para a comprovacao dessas hipoteses, a analise empirica recaiu sobre os loteamentos Damha
|, Jardim Caigara, Vila Liberdade, Cidade Universitaria e Jardim Alto da Boa Vista (localizados na
por¢do sul), o Jardim Novo Bongiovani (localizado na porgao oeste) e a Vila Furquim (localizado na

porcao leste), conforme é ilustrado no Mapa 06.
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O levantamento dos dados deu-se em fontes primarias e secundarias, sendo parte dessas
informacdes disponibilizadas pelos 6rgdos publicos e instituigdes publicas, (Universidade Estadual
Paulista, Prefeitura Municipal e Companhia de Saneamento Basico do Estado de Sdo Paulo-Sabesp),
através dos seguintes materiais: estudos ja sistematizados (monografias, relatérios de pesquisa,
dissertagdes, teses, Atlas gerado pelo grupo Simespp sobre os indicadores sociais, com base nos
dados do Censo Demogréfico de 2000, Mapa da Inclus@o/Exclusdo Social), legislagdo municipal,
jornais, produtos cartograficos (Mapa de Uso e Ocupagdo do Solo, Mapa de Infra-Estrutura-rede de
agua, rede de esgoto). Procedeu-se também a pesquisa de campo para mapeamento dos usos do
solo (comercial e de servicos), registro fotografico e entrevistas com os representantes da Associagéo
de Moradores dos loteamentos escolhidos. Optamos por entrevistar os presidentes da Associagao de
Moradores uma vez que, esses agentes sao os principais interlocutores entre a populac¢do e o poder
publico.

A Lei de Uso e Ocupagao do Solo classifica os loteamentos estudados pertencentes a ZR2 —
Zona Residencial de Baixa Densidade Populacional e ZR5 — Zona Residencial de Média Densidade
Populacional. Dessa forma optamos por trabalhar com o uso residencial, tendo em vista que a
caracteristica principal dos loteamentos analisados é para esse fim.

Outro indicador urbano selecionado para essa Lei recaiu sobre 0s usos de comércio e servigos
que se estabeleceram nas zonas residenciais selecionadas (ZR2 e ZR5), os quais a Lei define na
Secdo Il como “Classificacdo Hierarquica de Usos” (Anexo 04), estabelecendo os diversos tipos de
atividades que se enquadram nos usos permitidos, permissiveis, tolerados e proibidos para cada zona
(residencial, comercial e servigos, industrial), e que objetiva uma adequagédo de usos e atividades
conferindo um equilibrio fisico e ambiental ao loteamento e ao conjunto da cidade. (Art. 7°).

A analise dos indicadores de uso comercial e de servicos se deu pela possibilidade em se
detectar se determinados segmentos sociais se “protegem” de determinados usos/atividades, e/ou se
estdo se estabelecendo usos incompativeis ao que determina a Lei nas zonas estudadas. Acreditamos
poder estabelecer a relagdo existente desses indicadores a processos excludentes e segregacionistas.

Para a elaboragdo dos mapas de uso do solo, utilizou-se a Planta dos Loteamentos em
formato digital disponibilizada pela Prefeitura Municipal. Fez-se uma plotagem das plantas dos
loteamentos que serviram de base para a coleta dos dados em campo. As informagdes coletadas em
campo foram langadas na base cartografica, utilizando-se o software MicroStation (Cad). Essas
informagdes estao apresentadas nos Mapas 07, 08, 09, 10, 11 e 12.

Apds o levantamento dos dados em campo, procedeu-se a sua agregagdo em um banco de

dados (Microsoft-Access) que serviu para a emissdo de relatérios e consultas por loteamentos dos
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usos cadastrados. Esse Relatério Circunstanciado consta no Anexo 10 desta pesquisa, podendo ser
consultado para a verificagdo dos usos que foram encontrados por lote, nos Mapas de Uso e
Ocupagao do Solo e que estao representados através de uma numeragao.

Os Mapas de Uso e Ocupagdo do Solo de 1973 e 1996 (Mapa 02 e Mapa 03) sdo uma
adaptacdo dos mapas em formato analdgico fornecidos pela Prefeitura Municipal. Esses mapas foram
gerados através do software - Maplnfo. A base cartografica utilizada para a geragao desses mapas foi
a Planta Geral da Cidade do ano de 2002 em formato digital fornecida pelo Grupo de Pesquisa
SIMESPP da Unesp - Faculdade de Ciéncias e Tecnologia. Para os Mapas 02 e 04, foi feito uma
adaptacdo da base cartografica do ano de 2000, com o objetivo de adequar essa base ao periodo de
analise pretendida (década de 1970). Para isso utilizamos a pesquisa desenvolvida por Sposito.

Os demais mapas apresentados no Capitulo 3, Mapas 05 e 06 também foram gerados
utilizando-se a mesma base cartogréafica e o software Mapinfo.

A Lei de Parcelamento do Solo (n°. 031/96) determina para todo processo de aprovagao de
loteamento urbano a obrigatoriedade da instalagdo de uma infra-estrutura basica (rede de agua, rede
de esgoto, rede de energia elétrica, iluminagdo publica, pavimentagédo e arborizagéo), e os 35% da
area do loteamento destinada a sistema de recreagdo (areas verdes) e uso institucional (escolas,
creches, postos de saude).

Esses indicadores s@o considerados em todo processo de implantagdo e regularizacdo de
loteamentos. Portanto, visamos entender em que medida esses requisitos urbanisticos se aplicam aos
loteamentos estudados, pois sé@o requisitos que possibilitam a afericdo do grau de insercdo ou
exclusdo da populagdo quanto a esses indicadores.

Visitas a campo foram realizadas para constatagdo entre 0 que determina a legislagao e a
realidade quanto aos indicadores de sistema de recreacgéo (areas verdes), arborizagéo, pavimentacao,
energia elétrica e iluminagdo publica. Para o indicador de rede de &gua e de esgoto, foram obtidos
dados através da companhia responsavel pela prestagéo desse servigo (Sabesp).

Na pesquisa coordenada por Rolnik, adotou-se uma caracterizacdo de padrdes de edificagdo
encontrados na paisagem urbana brasileira, que, segundo Renato Cymalista (1998), podem ser
utilizados como critério geral pois, “embora cada cidade apresente caracteristicas especificas, uma
abordagem genérica pode ser feita, pois as normas adotadas pelo planejamento tradicional originaram
uma certa homogeneidade da paisagem.”(1998, p.78)

Esses autores classificaram os mercados residenciais de acordo com a situagao de legalidade
dos empreendimentos, classificando esses padrdes residenciais quanto a cidade regular e a cidade

irregular. A cidade regular, ou seja, que esta em conformidade com as normas urbanisticas, foram
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caracterizadas quatro formas de ocupagao: o padrao vertical, o padrao horizontal, os conjuntos de
interesse social e os condominios fechados. A cidade irregular foi agrupada em dois grupos: 0s
loteamentos irregulares e as favelas.”.

Entretanto, queremos chamar atengdo para um aspecto que é destacado por diversos
estudiosos que vém desenvolvendo pesquisas relacionadas a regulagdo urbanistica, que trata da
grande complexidade que € trabalhar no Brasil esta tematica. De acordo com Cymbalista (1998),
‘Praticamente inexiste a total ilegalidade, assim como a total legalidade, nas edificagdes urbanas.
Edificios em loteamentos da cidade regular apresentam usos em desacordo com o zoneamento,
reformas néo aprovadas pela Prefeitura, licengas e ‘habite-se’ obtidos mediante corrupcéo, terrenos
totalmente impermeabilizados. Da mesma forma, edificios em loteamentos ilegais vao aos poucos
obtendo permissdo para instalacdo de redes de infra-estrutura, reconhecimento de ruas abertas
informalmente, anistias e usucapido para regularizagdo da posse urbana”. (p.79)

Considerando esse quadro complexo em que se deve estar atento as especificidades de cada
caso analisado, embora os loteamentos escolhidos para a presente analise se enquadrem dentro dos
padrdes da legalidade do empreendimento junto ao poder publico, ocorrem casos no Parque Furquim
em que as ocupacdes séo ilegais, devido a auséncia do status juridico da propriedade da terra. Com
excegdo dessas ocupacgdes ilegais, queremos destacar que, se por um lado, os loteamentos ora
analisados estéo legalizados, nem sempre estdo regulares perante as normas que regem a legislacao
urbanistica, sendo neste aspecto que esta pesquisa se detém.

Considerando essa observagao, os loteamentos desta pesquisa enquadram-se em alguns dos
padrées habitacionais descritos por Cymbalista (1999), sendo o padrao horizontal, os condominios
fechados, os loteamentos irregulares e as favelas.

A sequir, apresentamos essa caracterizagdo que adotamos para subsidiar a anélise feita a
seguir dos loteamentos em Presidente Prudente. A adogdo dessa caracterizagdo ndo quer dizer que a
estamos adotando como modelo, pois estamos consideramos as especificidades locais dos
empreendimentos ora analisados, mas somente como uma caracterizagao geral, visto os loteamentos
se enquadrarem em algumas dessas caracteristicas.

Padrdo Horizontal - Trata-se do modelo de baixa densidade, de residéncias unifamiliares
isoladas nos lotes, obedecendo a recuos exigidos em 3 ou 4 dos lados da edificagdo. Neste caso, a
paisagem resulta de uma legislagao restritiva, que visa a prote¢do da qualidade de vida daqueles que

vivem nos bairros. O grande ganho imobiliario se da pelo loteamento, enquanto a edificagdo das

* Uma caracterizagdo completa desses padrdes consta no artigo “Regulagdo Urbanistica e Morfologia Urbana”. In: Rolnik,
Raquel. Regulagéo urbanistica e excluséo territorial. S&o Paulo, Polis, 1999. p. 75-82.
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residéncias &, em geral, feita por empreiteiras de menor porte. As residéncias separam-se das ruas
pelos recuos ou por cercas € muros.

Condominios Fechados — Forma urbana que ganha forga a partir dos anos 80, consistindo de
grandes territorios, apropriados pelos mais ricos, que se isolam do tecido urbano e impedem o acesso
publico as areas. (...) revelam uma postura anti-urbana, contraria a qualquer mistura de usos ou
classes, e muito dependente do transporte individual. O resultado da implantagéo dos condominios na
paisagem urbana é devastador, ja@ que eles representam descontinuidades na estrutura urbana e
voltam-se inteiramente para dentro de seus territorios, virando as costas ao espacgo publico.

Loteamentos Irrequlares - Porgdo em geral mais consolidada da cidade irregular. Consiste em
bairros, muitas vezes antigos, cujo arruamento € realizado, € em geral contando, com infra-estrutura
minima. Nesses bairros, encontram-se subdivisdes de lotes, convivéncia de mais de uma familia por
lote, desobediéncia aos recuos e indices previstos por lei. A paisagem € horizontal, as casas em geral
assumem uma relacdo de maior proximidade com a rua, que € muitas vezes utilizada como area de
lazer (j& que as areas verdes e de lazer sdo escassas). As casas, em fun¢do do processo de
autoconstrugao progressiva, assumem uma forma eternamente inacabada.

As favelas — Sao em geral ocupagdes mais precarias, fruto de invasdes de areas publicas ou
privadas, ou de expansdes de comunidade de assentamentos anteriores a regulagdo. Apresentam
altas densidades, lotes de dificil definicdo, ruas desalinhadas e becos. As edificacdes em geral ndo
apresentam recuos frontais ou laterais, compondo elas mesmas os desenhos das ruas (sendo raros
muros ou cercas). Como o tamanho das unidades é reduzido, muito da convivéncia se da na rua.
(CYMBALISTA, 1999, p.78-79)

Neste capitulo, procuramos fazer a articulagéo entre a legislagdo urbanistica e o padréo de
uso e ocupacao do solo estabelecido em alguns loteamentos, buscando com isso entender em que
medida a normativa legal pode se constituir em instrumentos legitimadores e ratificadores de

processos excludentes e/ou segregacionistas.
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4.2 - A zona sul - Legitimando padroes segregativos.

4.2.1 Os loteamentos Damha |, Jd. Caigara, Vila Liberdade e Cidade Universitaria.

Como ja vimos no Capitulo 3, a década de 1990 foi um periodo de intensificacdo da
desigualdade territorial em Presidente Prudente, representado por padrées de segregagdo sécio-
espacial e exclusdo social. A favelizagéo, a implantagdo dos conjuntos habitacionais e os loteamentos
fechados s&o alguns dos processos que acentuaram essa situagao.

A por¢do sul da cidade tem se consolidado como um setor voltado ao atendimento das
camadas sociais de renda média e alta, sendo uma das é&reas que os agentes imobiliarios tém
privilegiado seus investimentos.

Os loteamentos Damha | e |l representam um tipo de empreendimento que confere
especificidades em relagdo aos demais tipos de loteamentos implantados na cidade, e que em
conjunto ao Jardim Morumbi, Jardim Jodo Paulo Il e Central Park Residence, vem consolidando
inclusive um novo padrdo de uso residencial. Sdo empreendimentos voltados ao atendimento das
camadas sociais da classe média e alta, e insere-se na categoria de loteamento fechado.

A abordagem feita por Mifio (1999) a respeito da segregacdo socio-espacial de Presidente
Prudente, sob a perspectiva dos loteamentos horizontais fechados, revela a expressividade que tais

empreendimentos tém adquirido:

Em Presidente Prudente, desde sua aparigdo no mercado em meados da década de 70 até
hoje, sofreu um processo de evolugdo que na atualidade estaria alcangando niveis de
“maturidade”, como um produto consolidado, de grande porte, com projetos urbanisticos
refinados, infra-estrutura cada vez mais farta e sofisticada, e com regulamentagdes mais
estritas sobre a convivéncia interna. Estas caracteristicas se traduzem, na realidade, na
ampliacdo do processo de diferenciacao socio-espacial dos condominios em relagao ao resto
do espago urbano, e conduzem para a criagdo de condigbes para o desenvolvimento de
praticas sociais auto-segregativas que s&o contrérias & convivéncia social que deveria
caracterizar a cidade. (MINO,1999)

Esse tipo de loteamento representa a nova tendéncia nos padrfes de uso e ocupagéo do solo

urbano, conformando até mesmo um novo padréo na estruturagdo das cidades brasileiras.”

% Uma analise sobre essa tendéncia na urbanizagao brasileira pode ser vista em Caldeira, Teresa Pires do Rio. Cidade de
Muros: Crime, segregacdo e cidadania em Sdo Paulo. Sdo Paulo: Edusp, Editora 34, 2000; O'Neill, Maria Ménica V.
Caetano. Condominios Exclusivos: um estudo de caso.Revista Brasileira de Geografia. Rio de Janeiro, n.° 48, Vol. 1,
jan./mar, 1988. p.63-79 e RIBEIRO, Luiz César de Queiroz. Dos corticos aos condominios fechados: as formas de produgéo
da moradia na cidade do Rio de Janeiro. Rio de Janeiro: Civilizagao Brasileira; IPPUR/UFRJ; FASE, 1997, 352 p.
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Os loteamentos Damha | e Il °' (Mapa 06) s&o loteamentos horizontais fechados langados no
mercado entre 1995 e 1998, sendo responsavel pelo processo de incorporagdo e comercializagao a
empresa AD Empreendimentos Imobiliarios Ltda, também proprietaria dos terrenos (MINO, 1999). De
acordo com Mifio, os principais agentes na produgédo deste tipo de empreendimento sdo as empresas
incorporadoras, as vezes, associadas aos proprietarios fundiarios e ao Estado, representado pelo
poder publico local.

Do ponto de vista legal, a promulgagéo de algumas leis reforcam e legitimam esse padréo de
empreendimento na cidade. Mifio (1999) destaca a lei 2.187 - de 1981 - que institui os condominios e
loteamentos fechados, a Lei 3.913 - de 1994 - que concede iseng¢do do imposto territorial urbano pelo
prazo de oito anos para o loteador dos loteamentos dotados de infra-estrutura completa e a Lei 032 -
de 1996 - que institui o Parcelamento do Solo.

O projeto de lei N° 384 de 1981 que precede a lei aprovada (n° 2.187/81) e dispde sobre a
instituicdo de condominios e loteamentos fechados é bem explicito a respeito da necessidade de
assegurar o bem estar da populagdo, particularmente quanto a sua privacidade e seguranga, dando a
entender que esse tipo de empreendimento, pela sua caracteristica fechada e separada do restante da
cidade, atende a essa necessidade.

Algumas frases mostram o carater segregativo da lei, por exemplo, quando se refere a
necessidade de “separagado” do loteamento em relagdo a malha viaria da cidade, quando deixa clara a
necessidade de “vedar a presenga de estranhos” e “a privatizagdo da area limitada pelos muros”.

Vejamos como isso comparece na justificativa do projeto de lei.

Considerando a constante necessidade de aperfeicoamento da legislagdo municipal atinente
ao uso do solo, urbano ou rural, do municipio, e as prementes necessidades de assegurar o
bem estar da populag&o, mormente no que afeta a sua privacidade e seguranga.

(...) A quest@o principal a ser resolvida interessa, a rigor, ao conceito de privacidade, que 0s
mencionados empreendimentos exigem, circunscritas, as areas, limitadas e separadas da
malha viaria do municipio, mas, apenas, com elas interligadas. O aspecto favorece, em tudo,
e por tudo, a administragdo publica, quer quanto & seguranga dos seus habitantes, quer
quanto ao exercicio de policia, quer quanto a prestagdo de servigos publicos. Assim, a
privacidade exige o fechamento do loteamento, ou condominio. Quanto a este Ultimo,
nenhum obice existe, pois que as artérias e vias internas, bem como as areas de recreagao
continuam de uso aos conddminos, vedada a presenga de estranhos pela propria natureza
da forma de propriedade. (PROJETO LEI 384/81 — grifos do autor)

Como comprovou Mind (1999) que o primeiro loteamento fechado de Presidente Prudente
(Jardim Morumbi) é de 1975, seguido do Jo&o Paulo Il, em 1980, este projeto de lei tinha o objetivo
claro de dar legitimidade a um fato que ja estava ocorrendo na cidade. Fica também evidente no

projeto de lei a necessidade de comparagédo desse tipo de empreendimento com os de mesmo padréo

%' Nesta pesquisa estaremos analisando o Damha | visto que sua ocupagéo ja esta consolidada.
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que esté@o ocorrendo no Estado de S&o Paulo, como € o caso da Granja Viana e Granja Violeta, em
Séo Paulo. (PROJETO LEI 384/81). Com base nessas argumentagdes, a Lei 2.187/81 é aprovada,
deixando clara a inten¢éo de separagéo deste loteamento do restante da cidade e, conseqlentemente,

da populagéo a que se destina:

Art. 1° - Os loteamentos ou condominios em areas urbanas ou rurais poderdo adotar a
forma fechada, que se caracteriza pela separagéo da area utilizada, da malha viaria urbana,
ou da é&rea rural adjacente, por meio de muro ou de outro sistema de tapagem admitido pela
autoridade municipal.

Art. 3° - Nos loteamentos fechados, as areas referidas no artigo 2° desta lei, desde que
incorporadas ao dominio publico, nos termos do artigo 45 da Lei n°. 2.110, gozam de
destinag&o ao uso especial de seus habitantes. (LEI 2.187)

Por sua vez, a Lei n°. 3.913 - de 1994 - concede isengao de imposto territorial urbano por um
prazo de oito anos para o loteador, nos loteamentos dotados de infra-estrutura basica (pavimentagéo
das vias publicas com assentamento de guias e sarjetas, rede de energia elétrica e iluminag&o publica,
sistema de abastecimento de agua potavel, sistema de captacdo e escoamento de aguas pluviais e
sistema de esgoto, com suas respectivas redes, arboriza¢éo).

No projeto de lei n° 17/94, consta na justificativa que essa medida visa “incentivar novos
nucleos urbanos’, e estimular a aplicagédo de empreendimentos em nivel local. A isen¢do do imposto
estimularia empreendedores na aplicagao de investimentos na cidade, ao mesmo tempo que “estimula
a implantagéo de loteamentos dotados de determinada infra-estrutura”.

Mind destaca que “ainda que esta lei transfira para os loteadores os custos da manutengéo da
infra-estrutura pelos mesmos oito anos, converte-se numa disposi¢cdo legal que incentiva a
especulacdo imobiliaria, especialmente aquela associada aos condominios, ja que estes caracterizam-
se por sua completa infra-estrutura inicial”. .

A Lei n® 4.003, de 1994, altera o artigo 11 da Lei 2.187/81 que institui os loteamentos
fechados. O artigo 11° delibera que todos os processos de aprovacao dos empreendimentos previstos
na lei de loteamentos fechados se aplicam as disposicbes da Lei de Parcelamento do Solo n°.
2110//80, salvo nas hipoteses em que, com ela, conflitarem. Na nova redagao da lei 4.003, o artigo 11°
estipula a largura das vias de circulagdo no loteamento. E importante destacar que esses parametros
diferem dos estabelecidos pela Lei de Parcelamento, que nos seus artigos 14° e 16° estipulam que “as
ruas ndo poderédo ter largura total inferior a 14 m, nem leito carrocavel inferior a 8 m. (...) As ruas com
caracteristicas de via principal terdo largura ndo inferior a 16 m e leito carrogavel de 10 m, no minimo.”

A lei 4.003 estipula outros valores, sendo que “as vias consideradas secundarias e locais néo

poder&o ter largura inferior a 12m e nem leito carrogavel inferior a 7metros, e as vias consideradas
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principais ndo poderdo ter largura inferior a 12 m, nem leito carrogavel inferior a 8 metros.” E nitida,
portanto, a alteracdo na lei ao atendimento de casos particulares de empreendimentos. O projeto de lei
n° 660/11, que solicita alteragao na lei de loteamentos fechados, considera como justificativa que “vias
com os referidos padrdes tendem convenientemente a demanda de trafego no interior dos supraditos
empreendimentos, trata-se, pois, de providéncia absolutamente racional, conquanto o trafego nos
mencionados loteamentos € de caracteristica predominantemente local”.

Esse tipo de empreendimento é reafirmado no artigo 58 da lei de parcelamento do solo n° 032
de 1996. Nesse artigo, o loteamento fechado é admitido, desde que atenda aos requisitos contidos na
Lei de Zoneamento quanto aos parametros urbanisticos, e aos requisitos da propria lei de
parcelamento.

O paréagrafo Unico estipula que “os usos institucionais deverao estar localizados fora da area
do loteamento fechado, em local de acesso por via publica e escolhido a critério do 6rgdo competente
do Municipio”.

Esses usos institucionais, a que refere a lei, compreendem as escolas, creches, postos de
saude. Destaca-se, contudo, que a populagéo residente nesses loteamentos recorrem a prestagao de
servigos particulares (escolas, servigos médicos, bercarios, etc.), ndo se estabelecendo nestes locais
equipamentos urbanos publicos.

Podemos entender essas leis como “jogos de manobras legais”, que visaram, em sua
esséncia, garantir esse padrao de empreendimento, com um discurso de estimulo ao desenvolvimento
local e, a0 mesmo tempo, favorecendo os empreendedores voltados a esse ramo de negécios.

Na justificativa do projeto de lei que expde os motivos referentes a isengdo do imposto

territorial urbano aos loteadores, podemos identificar essa argumentagéo.

(...) Parece-me demasiadamente penoso, além de desestimulante, onerar o empreendedor
com uma sobrecarga tributéria incidente sobre os lotes que ndo foram absorvidos pelo
mercado comprador, pelo menos durante um prazo razoavel.

(...) Sabe a Administragdo que h& no Municipio empresarios laboriosos e respeitados
interessados na implantacéo de loteamentos urbanos. Alguns loteamentos contam, inclusive,
com a prévia aprovacdo do Municipio, tratando-se, pois, de parcelamento de porte, capazes
de transmudar o fendmeno urbanistico local. Os projetos preliminares prevéem expressiva
quantidade de obras de infra-estrutura e, bem por isso, com custos elevados. A par do
desenvolvimento urbano que proporcionara a cidade, tais obras também significardo
importante oportunidade de empregos para grande contingente de trabalhadores desta
localidade, principalmente para o pessoal da construgdo civil, setor assaz combalido pela
crise econdmica entre nds instalada”. (PROJETO DE LEI. n® 17/94)



127

E sintomatico que tal discurso presente na justificativa da lei comparega no mesmo periodo
das obras dos loteamentos fechados Damha | e Il. Como a aprovagdo dessa lei ocorreu em 1996, ha
de supor a sua estreita relagédo com a viabilidade deste tipo de empreendimento imobiliario.

Para 0 segmento social a que se destina, € dbvio que esses tipos de empreendimentos s&o
langcados no mercado com todas as obras basicas de infra-estrutura. Por outro lado, existem
loteamentos na cidade que até hoje ndo constam com toda a infra-estrutura prevista quando do seu
langamento no mercado.

Partimos agora para uma analise da legislagao urbanistica e como se dé& sua aplicabilidade no
espago geografico.

A Lei de Parcelamento do Solo Urbano denominada Lei de Loteamento n° 2.110, de 1980, %
no capitulo dois, referente a documentagdo e aprovacdo de projetos de loteamentos, especifica no
artigo 6°, entre outras determinagdes, que “as obras de infra-estrutura que deverao ser projetadas e
executadas pelo interessado, as quais, caso ainda inexistem, compreenderdo, necessariamente,
sistemas de abastecimento de agua potavel, de escoamento de aguas pluviais e aguas servidas e
respectivas redes, pavimentagdo incluindo os respectivos meios-fios, iluminagdo publica e
arborizagao”.

No loteamento Damha |, pela caracteristica do empreendimento imobiliario, essa rede de infra-
estrutura esta plenamente contemplada (rede de agua, rede de esgoto, rede de energia elétrica e
iluminagao publica, pavimentagao e arborizagéo).

A Lei de Zoneamento de Uso e Ocupagdo do Solo (n° 031/96) estabelece diretrizes dos usos
possiveis de existirem nessa zona (residencial, comercial e de servigos), quanto aos parametros
urbanisticos (tamanho minimo do lote, gabarito de altura, taxa de ocupagao) e que, portanto, todo e
qualquer empreendimento deve seguir.

Na lei, esse loteamento faz parte da Zona Residencial de Baixa Densidade Populacional, de
ocupagao horizontal, denominada de ZR2, como podemos observar no Mapa 03. Nas caracteristicas
de uso é permitido o uso residencial unifamiliar e multifamiliar horizontaf®, excluindo-se a possibilidade
de verticalizag&o.

Quanto aos parémetros urbanisticos, estipula um dos indices mais restritivos no uso e
ocupagao solo, juntamente a ZR1, ZR5 e ZR6, com tamanho minimo do lote de 360m2, frente minima

de 12 metros, coeficiente de aproveitamento 1, taxa de ocupagéo de 60%, recuo frontal minimo de 4

%2 A anlise da legislagéo urbanistica de Parcelamento do Solo, feita nesta pesquisa, compreende a Lei aprovada em 1980
(Lei 2.110).

% Unifamiliar: edificagdo constituida de uma Unica unidade habitacional, destinada a abrigar uma sé familia, unidade
auténoma e isolada; multifamiliar horizontal: conjunto de unidades residenciais, com mais de uma unidade de moradia, ndo
superpostas, geminadas ou isoladas e com acesso coletivo. (Lei 031/96))
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metros, area minima do terreno por unidade habitacional de 360 metros, taxa de permeabilidade
minima de 10% e gabarito de altura maxima de 2 pavimentos.

O Mapa da Inclusdo/Exclusdo Social de Presidente Prudente indica que esse loteamento situa-
se na area de inclusao social da cidade. (Anexo 03)

Em 2003, foram gerados pelo Grupo de Pesquisa Simespp, novos mapas com base nos dados
de demografia, economia, educagdo, meio ambiente, saude e violéncia do Censo Demogréfico de
2000 que complementaram e reforcaram os indicadores de excluséo e inclusdo social para Presidente
Prudente. Os indicadores sociais para o loteamento Damha | indicam o alto indice de inclusdo social
de sua populagao, com os maiores percentuais de chefes de familia (homens e/ou mulheres) com alta
escolaridade (mais de 16 anos de instrugdo); com renda superior a 20 salarios minimos, imoveis com
melhores condigdes de habitabilidade, entre outros indicadores.>*

O loteamento conta com um total de 746 lotes residenciais, sendo que o tamanho médio
desses lotes fica em torno de 426,2 m2, um padrdo de ocupagédo alto “em que destaca-se a
concentragdo majoritéria, quase total (95,7%), das construgbes nas categorias “luxo” e “fino”, o que
reflete o alto poder aquisitivo dos moradores, que permite-lhes morar simultaneamente em terrenos
amplos, em habitages espagosas e de um alto padrao de construgao” (Mifio, 1999)). Como o nimero
maximo de pavimentos que podem ser construidos nessa zona é de dois andares, as residéncias
atendem esse requisito, sendo que em sua maioria s&o sobrados. O fato dos lotes serem de 360m2,
esta alternativa de construgéo é bastante utilizada com a possibilidade de maior aproveitamento do
terreno. Uma visita ao loteamento mostra que, de modo geral, as edificagdes estdo em conformidade
com o que determina a Lei de Uso e Ocupagdo do Solo, quanto aos pardmetros urbanisticos (recuos
frontal e lateral, coeficiente de aproveitamento, gabarito de altura, tamanho minimo do lote), as
residéncias sdo unifamiliares com casas isoladas nos lotes, separando-se das ruas em sua maior parte
através de recuos frontais. O padrdo do empreendimento (fechado) possibilita utilizar o recurso de
separacgdo da residéncia em relagdo a rua por meio de recuos frontais, excluindo-se a necessidade de
construgao de muros e ou cercas, sendo predominante a utilizacdo desse recurso pelos moradores. As
ruas sao destinadas exclusivamente ao uso do automaével, ndo sendo utilizadas como espaco de lazer,
devido o loteamento contar com uma ampla area destinada a esse fim. A Figura 01 demonstra o

padrédo habitacional desse loteamento.

% Esses indicadores estdo representados no Atlas da Inclusao/Exclusdo Social gerado pelo Grupo Simespp (2003).
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Figura 01: Uso o solo residencial - Padrao habitacional Damha |

Foto obtida pela autora em margo de 2003.

Este loteamento esta implantado em uma é&rea onde se localiza um afluente da bacia
hidrografica do Corrego do Cedro, mas como a pesquisa de Piva e et alli (1998) revelou, 0 emprego da
tecnologia e do capital, promoveu transformagdes nesta area quanto ao processo de apropriagéo
dessa micro-bacia e de seu entorno para a localizagdo desse conjunto residencial. Vérias obras de
engenharia foram executadas, visando incorporar essa area ao loteamento, como mostra esta

pesquisa:

Os engenheiros que projetaram o Conjunto Residencial Damha se preocuparam com que
este ndo sofra os impactos decorrentes das chuvas que costumam cair em grande volume
em certas épocas do ano na cidade de Presidente Prudente. Para que isso n&o ocorra, obras
simples como por exemplo o arruamento, ndo foram projetadas no sentido do corrego que
corta o Residencial, as vertentes proximas ao fundo de vale foram ‘refeitas’com maquinas
tornando-as mais ‘planas’ com uma declividade inferior a 15%, além de receberem um
tratamento especial com a plantagdo de gramas, e de arvores. Toda essa preocupagao tem
como objetivo preservar o fundo de vale, tornando-o mais agradével possivel e o mais
importante resgatando-o para a paisagem local. (...) Quanto a degradacdo ambiental,
verificamos e concluimos que houve uma preocupagdo constante em todo projeto de
constru¢do do condominio, que foi a qualidade da agua. Outros fatores aliam-se a agua,
além de sua qualidade que sdo: a capacidade hidrica da micro-bacia, a preservagio dos
mananciais @ montante, a preservagdo do fundo do vale, ndo apenas considerando o seu
ecossistema local, que foi gradualmente alterado. (PIVA ET ALLI, 1998,06-10).

A reserva de 10% da gleba destinada ao sistema de recreagéo (area verde), determinada pela
Lei de Parcelamento do Solo 2.110/80, artigo 29, paragrafo 1°, localiza-se nessa micro-bacia, “com
vertentes planas e com um vale aberto, antropogenicamente transformada e criada sobre a micro-
bacia natural, (...) resultando em obras de engenharia para constru¢do imobiliaria, que implicaram
diretamente na alteracdo do regime hidrico da micro-bacia e com consequéncias na sub-bacia do

Corrego do Cedro e ainda em alteragdes estéticas na paisagem.”(ibdem, p.09)
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Essa area de lazer e recreagdo recebeu um tratamento paisagistico integrando-a ao projeto
urbanistico do loteamento, notando-se, portanto, uma preocupacgéo de integragéo desse espago ao

condominio. (Figura 02)

Figura 02 — Area de Lazer — Micro-bacia do Cérrego do Cedro

Foto obtida pela autora em margo de 2003.

Como assinala Mifio (1999), “as areas de lazer significam uma maior proporgao da superficie
total e a sua incorporagéo ao projeto residencial da a elas uma localizagdo mais central, 0 que nos leva
a pensar que estes condominios, ao menos em teoria, ddo mais valor ao ‘lazer comunitario’, ou nas
suas estratégias de comercializagdo, exploram mais as possibilidades de uma vida associada a
amplos espagos de lazer e areas verdes dentro de uma &rea com seguranga garantida, ou ainda,
exploram mais o valor paisagistico e de beleza cénica que estes ambientes possuem na atragdo de
compradores”.

Além dessa area reservada a recreacdo e ao lazer, o loteamento conta ainda com quadras
poliesportivas, campo de futebol, quadras de ténis, oferecendo aos moradores vérias opgdes de lazer,
sem precisar sair do loteamento.

Queremos destacar aqui que os 35% destinados na Lei de Parcelamento do Solo, incluindo os
10% destinados ao sistema de lazer e recreagdo, séo areas publicas que qualquer cidadao tem o
direito de acesso. Entretanto, na lei que instituiu os condominios e loteamentos fechados, no artigo 3°,
essas areas foram destinadas ao uso especial de seus habitantes, configurando assim um nitido
carater segregativo, pois restringe a sua utilizagdo por outros habitantes da cidade. Nesse caso, uma
lei municipal ratifica um processo de segregagao socio-espacial ao coibir 0 acesso de outras pessoas

ao loteamento e a uma area que deveria por lei, ser publica. Vejamos como isso comparece na lei:

Nos loteamentos fechados, as éareas referidas no artigo 2° desta lei, desde que incorporadas
ao dominio publico, nos termos do artigo 45 da Lei n° 2.110, gozam de destina¢do ao uso
especial de seus habitantes.”(LEl 2.187/81-art.3°)
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A Lei de Zoneamento, que define as caracteristicas de uso (Anexo 09), determina que aos
usos permissiveis é facultada a existéncia de comércio e servigo vicinal e comércio e servigo de bairro.
Estes tipos de comércio e servigos se caracterizam por comércio varejista e servigos diversificados, de
necessidades imediatas da populagéo local, ndo incOmodos, nocivos ou perigosos ao uso residencial,
e que visam atender também a populag¢do do bairro ou regido. Enquadram-se nestes usos padaria,
farmécia, agougue, mercearia, papelarias, sorveterias, consultério médico etc. (LEI DE ZONEAMENTO
-Secéo lIl, art. 7°)

No uso tolerado, é possivel o comércio e servigo geral, comércio e servigo especifico e
industria ndo poluente, proibindo-se os demais usos. O comércio e servigo geral, caracterizam-se por
comércio atacadista e servigos diversificados, podendo-se instalar boates, gréaficas, casas de
espetaculos, comércio atacadista e distribuidores, oficinas mecanicas, serralherias, etc.

O comércio e servigo especifico caracterizam-se pela singularidade e demanda analise caso a
caso, como por exemplo, hospitais, clubes associativos, clinicas médicas, igrejas, faculdades,
aeroportos etc. A lei fornece uma relagdo dos usos estabelecidos para o comércio e servigo, segundo
sua hierarquizagédo e que pode ser vista no Anexo 04. No interior do loteamento ndo se estabeleceu
ainda nenhum tipo de comércio e servigo que visa ao atendimento das necessidades imediatas de
seus habitantes, mas segundo depoimento de uma moradora, existe um projeto neste sentido. A
pesquisa desenvolvida por Mifio revelou que o consumo de bens e servigos e de atividades de lazer
pelos moradores desses loteamentos se da fora dos condominios, e que a “segregacdo do condominio
projeta-se fora dele, ja que trata-se de lugares aos quais nem todos tém acesso e onde concentram-
se, fundamentalmente, os grupos de maior poder aquisitivo da cidade: shopping centers, colégios
privados e clubes privados de grande prestigio social na cidade”.(Ibidem)

A protecdo de determinados usos pela populagédo residente nos loteamentos indica uma
pratica que visa inibir o estabelecimento de usos que possam depreciar a imagem do loteamento e/ou
interferir em aspectos como seguranca e tranquilidade do bairro.

A Lei de Uso e Ocupacéo do Solo, ao estabelecer os usos permitidos, permissiveis, tolerados
e proibidos procura fornecer juntamente a outros parametros, mecanismos reguladores de usos e
ocupagdes que comprometam o equilibrio sécio-ambiental da cidade. Entretanto, a existéncia de uma
legislagdo ndo garante na préatica que nédo se estabelegam usos indesejaveis. O que se tém, portanto,
sao leis que o poder publico institui como instrumento regulatério, impedindo que determinados usos
se estabelegam, ou ainda agbes dos proprios moradores (quando hé interesse) nessa protegao. Essas

acles por parte dos moradores revelam a intencdo de protegdo das caracteristicas do loteamento,
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podendo também se constituir em um processo segregativo a partir do momento que impede que
determinados usos se estabelecam, e com isso ocorra uma mistura de usos comprometendo a
qualidade de vida dos habitantes.

A pesquisa de campo procurou identificar em que medida usos incompativeis ao que
determina a lei tém se estabelecido nesses loteamentos, pois acreditamos que esse indicador nos
fornece parédmetros para se avaliar processos excludentes ou segregativos do ponto de vista da
legislacao.

No caso do loteamento Damha |, que ainda ndo se estabeleceu atividades de comeércio e
servigos no interior do loteamento, procuramos constatar se em seu entorno estéo se estabelecendo
usos que podem ou poder@o ter impactos negativos ao redor do loteamento, podendo se constituir em
externalidades negativas ao empreendimento, prejudicando a populagéo residente ou o préprio valor
de mercado do loteamento no conjunto da cidade.

O loteamento préximo ao Damha | € o Jardim Alto da Boa Vista, implantado em 1979.
Atualmente, possui completa rede de infra-estrutura. O padréo residencial de inicio do loteamento
caracteriza-se por casas simples, mas que atualmente estd mudando para um padrdo habitacional
mais elevado. Acreditamos que a proximidade da implantagdo do condominio fechado € um aspecto

que tem contribuido para a mudanca de padréo do loteamento, como ser observa nas Figuras 03 e 4 .

Figuras 03 e 04 — Uso residencial - Padrdo habitacional antigo e atual no Jd Alto da Boa Vista.

Fotos obtidas pela autora em margo de 2003.

No loteamento, encontramos estabelecimentos comerciais e de servigos que se inserem nas

categorias de comércio e servigos de bairro, vicinal, geral e especifico.
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Pertencem a categoria de comércio e servigo geral, oficina mecanica, revendedora de
automoveis, revendedores e servicos mecanicos autorizados. Entre o comércio e servigo de bairro,
verificamos estabelecimentos como hotel, bares, lava-carro, escritério técnico de profissionais liberais,
€ N0 comercio e servigo vicinal, que se caracteriza pelo atendimento das necessidades imediatas da
populagao, estdo uma padaria e uma farmacia.

Quanto ao comércio e servigo especifico constatou-se igreja, Central de Correios, academia
de ginastica. Estes e os demais usos podem ser visualizados no Mapa 07 e no Anexo 05 que

especificam os usos que foram encontrados nesse loteamento.
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(Mapa 07 — Uso do Solo Jardim Alto Boa Vista)
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Podemos afirmar que os usos estabelecidos ndo estdo comprometendo a qualidade de vida
dos moradores e de seu entorno no que diz respeito a aspecto como tranquilidade do loteamento, por
exemplo. Pois a maioria da prestacdo de servigos que se enquadra no comércio e servigo geral, tais
como oficinas mecanicas estdo localizadas na principal via de acesso, com caracteristica nitidamente
comercial. Assim como ndo se constataram usos proibidos, como atividades industriais, e comércio e
servigos considerados incdmodos, nocivos ou perigosos. *°

A academia de ginastica estd situada na avenida principal do loteamento, em frente ao
loteamento Damha |, € o0 padrao do estabelecimento revela que € para atender uma clientela de renda

média e alta. Pela sua localizagdo, atende a populagéo do bairro e do loteamento fechado. (Figura 05)

Figura 05 — Uso comercial e de servigos — Academia de Ginastica

Foto obtida pela autora em maio de 2003.

O fato da porgédo sul da cidade estar se consolidando cada vez mais como uma area voltada
as camadas de renda média e alta, acreditamos estar iniciando-se um processo de instalagdo de
determinados tipos de servigos e comércio para o atendimento desses segmentos sociais, que estdo
escolhendo esta por¢ao da cidade como opgdo de moradia, entretanto, ainda ndo conta com uma
ampla oferta de servicos em um padréo voltado a essas clientelas.

Observamos que o Jardim Alto da Boa Vista ndo apresenta uma diversificagdo do ponto de
vista quantitativo de comércio e prestacdo de servigos. Os que foram constatados sdo em pequeno

numero, mostrando que a populagéo recorre a outros pontos da cidade para obter alguns tipos de

% Na lei a segdo Il - da classificagéo hierarquica dos usos em seu artigo 8° as atividades de comércio, servigo e industria
ficam caracterizadas pela seguinte natureza: incémodos: Os que possam produzir ruidos, trepidacdes ou conturbagdes no
trafego, e que venham a incomodar a vizinhanga; nocivos “os que possam poluir o solo, o ar e as &guas, produzir gases,
poeiras, odores e detritos, impliguem na manipulagdo de ingredientes, matéria-prima ou processos que tragam riscos a
saude”; perigosos “os que possam dar origem a explosdes, incéndios e/ou colocar em risco pessoas ou propriedades
circunvizinhas.”, e indcuos “os que néo se configuram em incémodos, nocivos ou perigosos.”
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servigos e para compras. Para os moradores do loteamento fechado, Mifio comprovou que esses
utilizam outros pontos da cidade para suas compras e lazer, como por exemplo, 0s shopping centers.

Na pratica, ndo tem se estabelecido usos incompativeis nesse loteamento, e que possam
promover uma desqualificagdo dos loteamentos fechados que ali se localizam, podendo comprometer
o0 valor de mercado dos imoveis, ou mesmo a qualidade de vida de seus moradores. Ao contrario, 0
estabelecimento de alguns servigos especificos nessa regiao (mesmo que se dé ainda paulatinamente
e a longo prazo), voltados ao atendimento desse segmento social revela um processo de qualificagéo
dos condominios e dos loteamentos ao seu entorno.

Procuramos apontar até aqui, como a conjungdo de varias agbes (normativa legal, poder
publico e empreendedores imobiliarios) tem promovido na porgao sul da cidade uma expansao em que
se tem privilegiado o atendimento a determinados segmentos sociais, € em que a auto-segregacao
tem se configurado também em uma tendéncia da urbanizagao prudentina.

Existem outros loteamentos situados nessa por¢do da cidade, que embora ndo tenham
instituidos modelos de incorporagao imobiliaria em que fique nitido o carater auto-segregativo como
mecanismos de isolamento de seus habitantes com o restante da cidade, reforgam através do uso e
ocupagao do solo essa porcao da cidade como uma das mais dindmicas em termos de investimentos
por parte do mercado imobiliario. Isso se deve, como ja foi apontado, as acdes do poder publico na

década de 1970, que acabou promovendo essa parcela da cidade e atraindo investimentos.

Preservando espagos - Jardim Caicara, Cidade Universitaria e Vila Liberdade.

Com o objetivo de enriquecer a discussdo que estd sendo feita nesta pesquisa, fazemos
também uma caracterizag@o dos loteamentos Jardim Caigara, Vila Liberdade e Cidade Universitaria,
adjacentes ao Parque do Povo, do ponto de vista das leis de Zoneamento de Uso e Ocupagéo do Solo
e Parcelamento do Solo Urbano, procurando mostrar como as agdes do poder publico no passado € a
normativa legal se articulam para manter e preservar essas areas como espagos privilegiados em
relacao a outras parcelas da cidade.

Pesquisas de Hora e Silva (1991) e Silva (1994), ja& destacadas no Capitulo 3 atestam que
através do projeto Parque do Povo, também ocorreu um processo de segregagao socio-espacial nessa
por¢do da cidade, (embora com caracteristicas diferentes), pois, os investimentos feitos pelo poder
publico em infra-estrutura e servigos valorizaram os loteamentos situados nessa regido e promoveram

um processo de expulsdo dos antigos moradores, (segmentos de menor poder aquisitivo) para outras
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parcelas da cidade, atraindo para essa, um novo perfil socio-econémico de moradores (de média e alta

renda). A esse respeito, é Silva (1994) quem assinala:

O Parque do Povo constituiu-se em um projeto que, explicitamente, justificava-se pela
necessidade de reurbanizagdo de parcela significativa (area de aproximadamente de 460m2)
da cidade de Presidente Prudente. Previa a canalizagdo do Corrego do Veado, no trecho
compreendido entre as Avenidas Brasil e Manoel Goulart, no sentido NW-SE, juntamente
com a alocagéo de infra-estrutura, equipamentos de lazer e servigos numa area de fundo de
vale, até entdo degradada. (..) Os projetos do programa CURA ao propiciarem o
investimento de forma concentrada e, a0 mesmo tempo, maciga, em uma fragdo do espago
urbano, acentuaram o processo de segregagao sdcio-espacial, funcionando como mais um
mecanismo de reprodugdo do capital, via transformagdes territoriais, a medida em que
dinamizou a especulagéo imobilidria, excluindo (ao contrario do que se propunha) a parcela
da populagdo de menor poder aquisitvo de uma melhoria na qualidade de vida, e
provocando, sobretudo, uma apropriagao desigual, diferenciada dos beneficios denominados
publicos. (p.07-53)

Por sua vez, Sposito (1990) nos lembra que uma das formas de apropriagéo da renda do solo
nas sociedades capitalistas ocorre através do “recolhimento dos tributos municipais, ndo no que
concerne a parte que se torna pagamento de pessoal, mas na parte que se volta para a produgédo do
espago através dos projetos de investimentos publicos que vao se localizar em certas areas da cidade.
Ligada a maneira citada acima, esta o papel direto dos investimentos publicos na produgéo da infra-
estrutura que provocam o aumento do preco do solo”. (p.221-222)

E foram tais medidas impetradas pelo poder publico que esses loteamentos sofreram
mudancgas sécio-espaciais significativas, e que a Lei de Uso e Ocupacgédo do Solo e Parcelamento do
Solo Urbano constituiram-se em mais um mecanismo de preservagao dessa parcela da cidade em
detrimentos de outras. Vejamos como isso se da na pratica.

O Jardim Caicara e Cidade Universidade sdo loteamentos que tiveram seu ano de implantagéo
na década de 1960, o primeiro em 1965 e o segundo em 1960. J& a Vila Liberdade é um loteamento
mais antigo, de 1949.

A proximidade geografica desses loteamentos com o Parque do Povo e junto a uma instituigdo
de ensino superior conferem-lhes caracteristicas peculiares, e que ao longo do tempo foi se
constituindo uma ampla rede de oferta de servigos e de comércio para o atendimento a populagéo
local.

A partir da década de 1970, esses loteamentos receberam uma intensa alocagdo de

investimentos publicos, o que provocou uma mudanca significativa no padrdo dos bairros®. Entre as

% Um estudo detalhado dessas transformagdes é encontrado em Hora e Silva (1991), Silva (1994), Sposito (1981), que
destaca dados relativos as transacbes imobiliarias, mostrando o aumento significativo das vendas e do prego dos terrenos
nesse periodo, e Sposito (1990), que também revela o impacto no prego dos terrenos e a valorizagdo dessas areas em
virtude da aplicagao de investimentos publicos.
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transformacdes promovidas pela alocagdo de infra-estrutura esta o aumento do pre¢o do solo nessas
areas, como revelou Sposito (1990, p.179 -180).

Os loteamentos Jardim Caigara, Cidade Universitaria e Vila Liberdade (Mapa 06) pertencem a
Zona Residencial de Média Densidade Populacional, de ocupagéo horizontal e vertical, sendo
permitido o uso residencial unifamiliar e multifamiliar horizontal e vertical, conforme observamos no
Mapa 03.

O Mapa da Excluséo/Inclusdo Social e o Atlas da Inclusdo/Exclusdo Social com os dados do
Censo Demogréafico de 2000, indicam esses loteamentos ocupados por uma populagdo de renda
média e alta. O Mapa da Renda Média dos Chefes de Familia (Anexo 06) indica para esses setores
censitarios uma renda que varia de mais de 5 a 10 salarios minimos e mais de 10 a 18,4 salarios
minimos. Quanto a escolaridade, os dados também indicam que a maioria possui grau elevado de
escolaridade. A agregacgao desses indicadores sociais aos demais reforcam esses loteamentos na
area de inclus&o social.

Quanto aos indices urbanisticos definidos & semelhante ao estipulado para a ZR2,
diferenciando-se quanto ao coeficiente de aproveitamento (indice 2) e gabarito de altura maxima
(Livre), que indicam a possibilidade de verticalizagdo. Mais uma vez, a legislacdo atendeu o que ja
estava se consolidando na pratica, pois nos ultimos anos tem ocorrido um processo de verticalizagao
dessa regido, conforme j4 atestou Sposito (1991).

Observa-se nos Parametros Urbanisticos, no Anexo 02, que os indices urbanisticos sdo tao
restritivos quanto para a ZR2, indicando os mesmos valores.

Quanto ao padrdo de ocupagao, observa-se uma certa mistura de padrées habitacionais.
Como j& destacado anteriormente, sdo loteamentos ja consolidados e antigos (década de 1940 e
1960), sendo que no final da década de 1970 em diante tem inicio um processo de substituicdo da sua
populagédo. Entretanto, encontra-se ainda uma populagdo que esta resistindo a um processo de
expulsdo devido a nova dinamica de reproducdo do espago urbano nessa porgdo da cidade. As
residéncias remanescentes do periodo inicial de implantagdo dos loteamentos, (embora em menor
numero), ainda séo vistas na paisagem, com casas de madeira, recuos e tamanho minimo do lote, por
exemplo, muitas vezes irregulares, existindo também subdivisdes de lotes. Essa paisagem reflete o
inicio de implantagédo dos loteamentos e se mistura ao padrdo atual, com residéncias que atendem as
normas urbanisticas e de padrao mais elevado.

Entendemos que essa paisagem que ainda persiste ao padrao atual dos loteamentos reflete a
heranca de uma cidade que foi sendo produzida @ margem de uma legislagdo urbanistica, e que até

hoje esta impressa no espago urbano. As Figuras 06 e 07 ilustram essas observagoes.
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Figura 06 e 07 - Habitac&o remanescente no Jardim Caicara e atual na Vila Liberdade.

Fotos obtidas pela autora em margo e agosto de 2003.

Na caracterizagdo dos usos, € permissivel o estabelecimento de comércio e servigo vicinal e
comércio e servico de bairro; nos usos tolerados, o comércio e servigo geral, comeércio e servigo
especifico e industria ndo poluitiva, configurando as mesmas recomendagdes para a ZR2.

O fato desses loteamentos serem préximos ao Parque do Povo, (&rea em que foi feita a
canalizagdo do Cérrego do Veado e que hoje possui uma ampla area verde como espago de
recreacao e lazer) propicia que tenham uma boa estrutura de recreagao e lazer, como observamos nas
Figuras 08 e 09.

Figuras 08 e 09 - Areas de Lazer (Parque do Povo)

Fotos obtidas pela autora em agosto de 2003.

Os loteamentos Jardim Caicara, Vila Liberdade e Cidade Universitaria dispdem de uma
completa rede de infra-estrutura basica, contando com rede de agua, rede de esgoto, pavimentagao,
rede de energia elétrica, iluminagéo publica e arborizacao.
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Contam ainda com uma ampla oferta de comércio e servico de bairro e comércio e servigo
vicinal e que na Lei de Zoneamento estdo classificados como de usos permissiveis. Enquadram-se
nesta categoria, bares, lanchonetes, restaurantes, papelarias, livrarias, boutiques, institutos de beleza,
agéncias bancarias, consultorios odontologicos, sorveterias, agéncia do correio, copiadoras, mercado,
agougues, postos de gasolina, mercearia, lava-carros, consultérios médicos, consultorios

odontolégicos, etc . A Figura 10 mostra o principal eixo comercial do loteamento Cidade Universitaria.

Figura 10 — Uso comercial e de servigos — Cidade Universitaria

Foto obtida pela autora em margo de 2003.

Na categoria de usos tolerados, o comércio e servigo geral, sdo caracterizados pelo comércio
atacadista e servigos diversificados, e esses usos comparecem em menor propor¢ao, apresentando 0s
seguintes usos: garagem destinada a veiculos de grande porte, boate, oficina mecéanica e tapecaria,
editora, grafica, borracharia, serralheria, dep6sito de materiais de construcédo entre outros.

No comércio e servigo especifico, constatou-se escola particular, universidade, quartel do
exeército, clinicas médicas, estacdo de tratamento de &gua e retransmissora de Tv. Esses usos podem

ser observados nos Mapas 08, 09 e 10 e no Anexo 05 consta a relagdo desses usos por loteamento.
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(Mapa 08 — Uso do Solo — Cidade Universitaria)
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(Mapa 09 - Uso do Solo - Jardim Caicara)
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(Mapa 10 — Uso do Solo - Vila Liberdade)
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Na classificagdo de industria ndo poluente e que a lei caracteriza pela indUstria ndo nociva ou
perigosa, ndo se constatou nenhum tipo de uso que se enquadra nesta categoria.

A caracterizagdo desses usos mostram ainda a concentragdo do comércio e servigo vicinal e
de bairro nos trés loteamentos. Esses loteamentos s&o contiguos ao loteamento Jardim Bongiovani.
Esse loteamento tem se consolidado como um subcentro comercial da cidade, com ampla e variada
oferta de comércio e servigos para o atendimento da populagdo local como atestou Pereira (2001). A
pesquisa comprovou que essa diversidade de servigos e comércio encontrada na regiéo, aliada ao
aspecto da infra-estrutura confere uma especificidade ao local e aos bairros adjacentes, promovendo
uma maior qualidade de vida aos moradores, assim como a valorizagdo dos loteamentos no mercado
imobiliario.

Queremos lembrar aqui que, segundo Roberto Castilho, ndo existe em Presidente Prudente
zona exclusivamente residencial, com excec¢ao dos loteamentos fechados, prevalecendo o uso misto,
salvo no Distrito Industrial. Essa “mistura” de usos esta muito presente na paisagem dos loteamentos
urbanos analisados.

Os usos que se estabeleceram nesses loteamentos ndo possuem caracteristicas que
interferem na qualidade de vida da populagéo, ou em externalidades negativas que possam ser fatores

de depreciacao desses loteamentos.
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4.3 A zona oeste e leste — Ratificando a exclusao social.

Em oposicdo a porcdo sul da cidade, as zonas norte, oeste e leste apresentam uma
configuragdo socio-espacial mais heterogénea, predominando uma ocupagdo por uma populagdo de
renda média e baixa, com baixa escolaridade, alto indice de iméveis precarios, mortalidade infantil, ou
seja, um conjunto de indicadores sociais que indicam essas por¢des da cidade como areas de
excluséo social. A renda média dos chefes de familia varia entre 0 a 2 salérios minimos, mais de 2 a 5
salarios minimos e mais de 5 a 10 salarios minimos, conforme observa-se no Anexo 06.

Em final da década de 1960 ja se apontava para uma diferenciagao futura entre a por¢éo sul
da cidade em relagao as porcOes leste, oeste e norte; conforme observamos nos estudos realizados
para elaboracdo do Plano Diretor e Zoneamento Urbano, algumas agdes que se efetivaram nas

décadas seguintes so vieram a consolidar essa tendéncia:

Entre as areas periféricas apresentam valor mais alto as do extremo sudoeste, que se
localizam na dire¢éo provavel do crescimento urbano e que se beneficiam da facilidade de
acesso rodoviario. Ja as areas dos extremos noroeste e leste comparecem com os valores
mais baixos, 0 que se deve, sem duvida, as dificuldades de acesso, a topografia acidentada
€ a sua propria caracterizagdo como areas de menor prestigio. (PLANO DIRETOR, p.326)

Na Lei de Zoneamento de Uso e Ocupagao do Solo, os indices urbanisticos menos restritivos
quanto a ocupagédo do solo encontra-se em boa parte nesses setores como as ZR3 -Zona Residencial
de Baixa Densidade Populacional, que estipula tamanho minimo do lote de 250m2, frente minima do
lote de 10 metros e taxa de ocupagédo de 60%, e a ZR4 - Zona Residencial de Média Densidade
Populacional, em que o tamanho minimo do lote é 160m2, frente minima de 8 metros e taxa de
ocupagao de 70%, conforme observamos no Mapa 02.

Algumas medidas tomadas pelo poder publico, como a implantagao de conjuntos habitacionais
e o Projeto de Lotes Urbanizados e Desfavelamento, e também as agdes dos incorporadores
imobiliarios, através da implantagéo de loteamentos, ao escolherem essas por¢des da cidade para o
projeto de alocagdo ou relocagdo da populagdo de médio e baixo poder aquisitivo, contribuiram
sobremaneira para a sedimentagé@o desses setores reservados para esse segmento social.

Os indicadores socio-econdmicos e ambientais utilizados para gerar o Mapa da Exclusao
Social confirmaram o grau de precariedade urbanistica vivida por essa populagdo e concluiram que “as
areas prioritarias para o enfrentamento da exclusdo social localizam-se quase que integralmente nos

limites periféricos norte e leste da malha urbana”.(SPOSITO, 2000, p.75).
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Neste sub-item, buscamos entender como se dé a aplicabilidade da legislagao urbanistica na
porcao oeste e leste da cidade inseridas na categoria da ZR2. Embora a legislagdo de uso e ocupagao
do solo e parcelamento urbano, indiquem as mesmas diretrizes queremos fazer uma abordagem de

como se da na pratica sua aplicagao.

4.3.1 O loteamento Parque Furquim.

Em 1963, é implantado o loteamento Parque Furquim, situado na zona leste de Presidente
Prudente. (Mapa 06) Essa regido ndo apresentou o mesmo ritmo de expansdo urbana verificada nas
zonas oeste, norte e sul, pois 0s maiores indices de declividade e a localizagéo da estrada de ferro da
Alta Sorocabana, que sempre dividiu a cidade, foram fatores que desde o principio da colonizagao da
cidade impediu e restringiu sua expansdo, como afirmou Sposito (1981). O Parque Furquim é,
majoritariamente, composto por uma populagéo de baixo poder aquisitivo, com uma renda média dos
chefes de familia entre mais de 2 a 5 salarios minimos, como se observa no Mapa da Renda Média de
Familia (Anexo 06), e uma populagdo com baixo grau de escolaridade, como por exemplo, chefes de
familias (homens) com menos de 1 ano de instrugdo. O Mapa da Exclus&o/Inclusdo Social (Anexo 03)
classifica esse loteamento na area de exclusdo social. Esse loteamento faz parte da Zona Residencial
de Baixa Densidade Populacional - ZR2, de ocupagéo horizontal, sendo permitido o uso residencial
unifamiliar e multifamiliar, sem possibilidade de verticalizagdo. (Mapa 02). Os indices urbanisticos
estipulam tamanho minimo do lote de 360m2, frente minima de 12 metros, coeficiente de
aproveitamento 1, taxa de ocupagdo maxima 60%, recuo frontal minimo de 4 metros, taxa de
permeabilidade de 10% e gabarito de altura maxima de dois pavimentos.

O Parque Furquim, por ser um loteamento j& consolidado e antigo (inicio da década de 1960)
apresenta uma rede de infra-estrutura ja instalada, sendo atendido por rede de esgoto, rede de agua,
rede de energia elétrica, iluminagdo publica, pavimentagdo e arborizagdo como determina a Lei de
Parcelamento do Solo Urbano. O loteamento é ocupado, majoritariamente, por residéncias
unifamiliares e multifamiliares, prevalecendo o padrao horizontal.

Com as visitas a campo constatamos um padrédo de ocupagdo com residéncias de padrao
simples e muito pouco conservadas, com residéncias em sua maior parte de alvenaria, com cobertura
de telhas ou de cimento amianto. Muitas das residéncias estdo passando por reforma, o que da a
impressao de inacabadas. A separacdo das residéncias em relagédo a rua € feita através de muros e

cercas. E muito freqliente a subdivisdo dos lotes, com convivéncia de mais de uma familia por lote e
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desobediéncia aos parametros urbanisticos como, por exemplo, recuos laterais, como se observa na
Figura 11.

Figura 11 — Uso residencial - Padréo habitacional no Pq. Furquim

Foto obtida pela autora em margo de 2003.

A rua nesse loteamento ainda € o espago da sociabilidade e utilizada como area de lazer,

visto que essas areas quase inexistem. E muito comum a presenca de criancas brincando nas ruas e
de pessoas conversando nas calgadas em frente as suas casas.

Da Lei de Uso e Ocupacéo do Solo, quanto as caracteristicas dos usos que se estabeleceram
foram constatados os usos permissiveis, sendo encontrados comércio e servigo de bairro e comércio e
servigo vicinal, e nos usos tolerados, o comércio e servigo geral e comércio e servigo especifico.

Na categoria de usos permissiveis, € significativo 0 nimero de estabelecimentos de comércio
e servico de bairro. Enquadra-se nessa categoria um numero expressivo de bares, num total de treze
estabelecimentos, seguido de um mercado e um consultério odontoldgico.

Destaca-se que estes bares nao oferecem uma variedade de oferta de produtos, sendo na sua
maioria, bares voltados para a venda de bebidas.

Figura 12 — Uso Comercial - Parque Furquim

Foto obtida pela autora em margo de 2003.
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No comércio e servigo geral, classificado como uso tolerado, encontramos também um numero
expressivo de prestagdo de servigos nessa categoria, como: oficinas mecanicas, num total de cinco
estabelecimentos; trés funilarias (lataria e pintura de veiculos); uma serralheria; trés servigos de capas
e estofamentos; um depdsito de ferro velho, e de materiais para construgdo (madeiras), conforme
observamos na Figura 13. Quanto ao comércio e servigo especifico, foram registradas uma faculdade
e uma igreja.

Figura 13 — Uso comercial e de servigos — Parque Furquim

Foto obtida pela autora em maio de 2003.

O Anexo 05 identifica a relagdo dos usos cadastrados em campo para o Parque Furquim, € o

Mapa 11 ilustra esses usos.
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(Mapa 11- Uso do Solo - Parque Furquim)
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Na classificagédo de industria ndo poluente e que a lei caracteriza pela industria ndo nociva ou
perigosa néo se constatou nenhum tipo de uso que se enquadre nesta categoria.

Na planta oficial do loteamento, seis areas estdo reservadas ao sistema de recreagao e lazer,
correspondentes, aos 10% exigidos pela Lei de Parcelamento do Solo, conforme observamos no Mapa
11. Entretanto, dessas seis areas somente duas estdo efetivamente servindo como éreas de lazer,
respectivamente uma area de lazer para criangas e uma praga, conforme observamos nas Figuras 14
e 15.

Figuras 14 e 15 — Areas de lazer - Parque Furquim

Fotos obtidas pela autora em margo de 2003.

De acordo com o presidente da Associagdo de Moradores do Parque e Vila Furquim, senhor
Valdecir Batista Gongalves, o loteamento é carente de areas de lazer que atendam a populagéo em
suas diversas faixas etarias. Para ele, existe um abandono por parte do poder publico nessa por¢éo da
cidade, e em particular, no loteamento, pois na sua opinido a maior parte dos investimentos publicos
sdo feitos em outros bairros, do outro lado da cidade. Segundo ele “aqui a gente vé os outros bairros
(sic) por ai uma iniciativa do Agripino, o prefeito atual melhorando fundos de vale e aqui para nés ndo
temos nada disso” (informagao verbal)® .

Uma das reivindicagbes da populagdo junto a Associagdo de Moradores relaciona-se a
instalacdo de um centro de lazer entre a Vila Furquim e a Vila Marcondes, onde atualmente localiza-se
uma extensa area verde. No passado, essa area serviu como depdsito de lixo, sendo que, apds o
aterramento, ndo houve nenhum projeto visando aproveita-la como area de lazer no atendimento da
populagéo local e dos bairros adjacentes.

As demais areas destinadas ao sistema de recreio sd@o hoje ocupadas por imoveis

residenciais, localizados nos locais providos de infra-estrutura, conforme se observa na Figura 16.

% Entrevista concedida em 02-09-2003
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Essas areas correspondem ao processo de ocupagdes individuais de areas do patrimdnio publico
municipal que teve inicio na década de 1960 em Presidente Prudente, e a zona leste corresponde a
uma das primeiras areas da cidade onde se deu grande parte dessas ocupagdes, como assinala
Maracci (1999).

Figura 16 — Uso do solo residencial - Areas publicas ocupadas na década de 1960.

Foto obtida pela autora em margo de 2003.

Na gesté@o do prefeito Paulo Constantino (1989-1992), a Secretaria da Habitag&o elaborou o
“Projeto habitacional para populagdo que reside em areas publicas municipais”, que tinha entre seus
objetivos “a legalizagdo das moradias por fixagdo ou deslocamento, e melhora nas condi¢cdes de
moradia através da construgdo de novas habitagdes e implantacdo de infra-estrutura (saneamento
basico, equipamentos sociais, arruamentos, etc.)’. (MARACCI,1999, p.83-84)

Paralelo a esse projeto, o executivo propds o “Programa de Desfavelamento e de
“Loteamentos Urbanizados” %, que destinava determinadas areas da cidade ao processo de
realocacdo da populagédo de baixa renda.

Paralelo a essa politica publica encaminhada pelo poder executivo, formou-se 0 Movimento
por Moradia de Presidente Prudente, que consistiu num movimento de luta, organizado pelos
moradores das areas de ocupagdo irregulares, que foram agentes centrais de um processo que
redefiniu a Idgica de produgdo do espago urbano em Presidente Prudente® Como afirma Maracci,

‘esse movimento, em certa medida limitou a acdo de dominacdo do Estado local, expressa no

% O Programa de Desfavelamento foi proposto no Projeto de Lei n°. 52 de 1989. “Na exposigdo de motivos consta que o
programa habitacional visava o assentamento das familias em suas respectivas residéncias, através da venda por
financiamento dos lotes com edificagdo ou do financiamento da construgdo de unidades habitacionais do tipo
embrido.”(Maracci, p.85) A Lei compreende terrenos situados nos bairros Parque Furquim e Parque Alvorada, entre outros.
O Programa de Loteamentos Urbanizados foi proposto através dos projetos de lei n° 2.998 e 052 de 1990. De acordo com
Maracci, este Programa “foi criado com o propésito de atender familias que ndo puderam ser beneficiadas pela implantacéo
do conjunto habitacional “Ana Jacinta”.

% Uma anélise sobre esse Movimento é encontrado em Maracci, Marilda Teles. O movimento por moradia e politicas de
Estado no contexto da produgéo do espago-territorio urbano em Presidente Prudente (SP).” Dissertagdo (Mestrado) —
Unesp, Presidente Prudente, 1999.
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“Programa de Desfavelamento”. A agdo de ocupar, permanecer no espago ocupado por anos, como foi
0 caso da maioria, e a mobilizacdo de resisténcia contra o deslocamento, redefiniram a espago-
territorialidade de que havia sido projetada pela prefeitura.”(p.111)

Esse movimento resultou num processo de luta pela permanéncia nos locais de origem, contra
uma proposta original encaminhada pelo poder publico, que era a erradicagdo através do
deslocamento dessa populagdo para setores mais periféricos da cidade. Desse movimento resultou
que “trés dos quatro nucleos do Parque Furquim e todos do Jardim Cinqlientenario permaneceram nos
locais de ocupagdo, assim como os do Jardim Cobral, Parque Bandeirantes, Jardim Iguacu,
Montalvéo, Parque S&o Francisco, Vila Mendes, Vila Centenario, Vila Rainho, Parque Alvorada, Vila
Lider, Jardim Planaltina e Jardim Nova Planaltina, Jardim Santa Ménica e Jardim S&o Bento.”(Ibidem,
p.98).

Portanto, os imoveis residenciais que hoje ocupam as areas destinadas ao sistema de recreio
do Parque Furquim devem ser entendidas a partir de uma perspectiva mais ampla do processo
histérico da produgéo do espago urbano prudentino, e que se deu, sobretudo, devido a condi¢do de
excluso social que vivia essa populagao.

Durante anos a condigao social dessa populagéo, sujeitou-os a pratica do clientelismo, o que
possibilitou a permanéncia nessas areas. Como destaca Maracci, “o poder publico municipal de
Presidente Prudente reafirmou estas ocupagdes nas suas condicdes de “ilegalidade. Trata-se de uma
populagdo com potencial de voto. E é esse potencial que, em Presidente Prudente, vai garantir sua
permanéncia, por anos, nos locais de ocupacao, através de praticas de clientelismo por parte dos
governantes locais (executivo e legislativo).’(p.70)

Mesmo através da articulagdo que houve no passado para a regularizagdo da situagéo
habitacional das familias da zona leste, e em particular do Parque Furquim, atualmente o processo de
ocupagao irregular em terrenos publicos continua a existir no Parque Furquim. O baixo poder aquisitivo
da populagdo ndo os capacita a adquirir um lote no mercado formal de terras, sedimentando a
condicdo de exclusdo social em que vivem e, portanto, tendo como Unica via de acesso a terra, a
ocupagdo clandestina. Essa area € ocupada, atualmente, de acordo com informagbes do senhor
Valdecir, presidente da Associagdo de Moradores do Parque e Vila Furquim, por seis familias que
estdo 14 ha quatro anos. Seu relato revelou que houve agdo de despejo em relagdo a essas familias,
mas a Associagao de Moradores conseguiu reverter esse processo. Embora os numeros indiquem seis
familias residindo no local, uma visita ao local mostra que esse numero é maior, como pode ser

observado nas Figuras 17 e 18.
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Figuras 17 e 18 — Uso do solo residencial — Ocupagdes ilegais — Parque Furquim.

Fotos obtidas pela autora em margo e agosto de 2003.

Na categoria de usos permissives, 0 comércio e servigo vicinal voltado ao atendimento das
necessidades imediatas da populagdo do bairro é bastante limitado. O mesmo podemos dizer, do
comércio e servigo de bairro, que embora seja em maior numero, nao significa que os tipos de servigos
e comércio oferecidos séo variados. O Mapa 11 mostra a distribuigdo desses usos.

Devido ao comércio e servigos oferecidos serem limitados, a populagao recorre a outros locais
da cidade para fins de compras.

E significativa a presenca de estabelecimentos que se enquadram na categoria de comércio e
servigo geral, como funilarias, oficina mecéanica, servigos de capas e estofamentos e serralheria. Esses
servicos se encontram distribuidos em todo o loteamento, ndo havendo uma concentragdo em uma
determinada area, conforme se observa no Mapa 11.

Um tragco comum nesse loteamento € a mistura de usos. Na quase totalidade, o uso
residencial é utilizado também como uso comercial e de servigos, seja na ampliagdo do imdvel
residencial, seja utilizando-se parte do terreno.

Na classificagé@o de industria ndo poluente e que a lei caracteriza pela industria ndo nociva ou
perigosa, ndo se constatou nenhum tipo de uso que se enquadra nessa categoria.

De acordo com o relato do senhor Valdecir Gongalves, algumas das atividades que se
estabeleceram no loteamento, como marcenaria e lanches tém promovido incémodo ao conjunto da
populagdo, devido ao barulho e emisséo de poeira. Embora a legislagéo faculte a possibilidade de
haver estes estabelecimentos, visto se enquadrarem no comércio e servigo de bairro e, no comércio e
servigo geral, uma avaliagdo da populagéo junto a Associagcdo de Moradores é que essas atividades
promovem impactos negativos como, por exemplo, em relagdo a tranquilidade do bairro.

De acordo com o senhor Valdecir Gongalves, o loteamento apresenta atualmente alguns

problemas e demandas imediatas da populagdo. Situam-se entre as principais demandas: seguranga
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publica; construgdo de mais uma creche, visto que a demanda atual ndo atende toda a populacao;
area de lazer; ampliagcdo da rede de atendimento a salde, uma vez que o Unico Centro de Saude
Municipal atende atualmente vinte bairros da zona leste, sendo portanto, insuficiente para atender toda
a populagao.

Entre os principais problemas do bairro, foi apontada a polui¢do dos fundos do vale por esgoto
clandestino, sendo que até hoje ndo foram tomadas medidas por parte do poder publico na
averiguagao dos agentes responsaveis e medidas visando sua recuperacao.

O que ficou claro no depoimento do presidente da associacdo de moradores € a falta de
investimentos publicos no Parque Furquim e bairros adjacentes, visando a melhorias, visto que, pelo
fato de serem bairros de ocupacdo antiga, ha necessidade de melhorias urbanas, principalmente
quanto as areas de lazer, seguranga e equipamentos urbanos (creches, posto de saude), insuficientes
para o atendimento da populagao de todos os bairros da regido.

Seu depoimento revela também uma questao que foi destacada no Capitulo 3, relacionada a
bipolaridade que marcou o processo de estruturagdo da cidade, com diferengas marcantes entre o
processo de urbanizagdo que se deu a leste da ferrovia em oposi¢cdo as porgdes oeste e sul, sendo
ainda muito presente na populagao essa divisdo. Isso é notério na sua afirmagéo: “Eu acho que tem
que ter mais interesse do prefeito, do poder publico municipal que nés ndo temos. Essa regido que
eles ja falam além linha, abaixo da linha, hoje esta, sempre foi esquecida pelos prefeitos. Sempre eles
procuram aquela regiao para la, aumentar, fazer melhorias para 1a”. (grifo nosso) (informagao verbal).

Excetuando-se as atividades acima relatadas, ainda segundo o senhor Valdecir, a maior parte
dos usos que se estabeleceram ndo estdo comprometendo a qualidade de vida do bairro e de seus
moradores Contudo, queremos chamar atenc¢ao que, pelo fato de serem expressivos no loteamento o
comércio e servigo geral, algumas das atividades que se enquadram nessa categoria requererem uma
maior fiscalizagdo por parte do poder publico ao cumprimento da lei.

Considerando a legislagcdo objeto desta pesquisa, encontraram-se algumas discrepancias
entre 0 que a lei determina e a realidade, em particular em relacao as areas de ocupagdes ilegais que
persistem nesse loteamento.

Nessas areas, as edificacbes ndo obedecem os indices urbanisticos previstos em lei, recuos
(lateral e frontal), tamanho minimo do lote, &rea minima do terreno etc., pois a prépria condigéo social
dessas familias impede que se construa de acordo com a legislagdo. Aqui a condigéo de ilegalidade se
déa tanto no que se refere ao status juridico da terra, quanto nas normas urbanisticas.

Por sua vez, na area legal ja& consolidada, o passado ainda persiste através do padrdo das

edificagdes, revelando também a heranga de uma produgéo da cidade que foi sendo feita @ margem
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da legislacdo urbanistica, com residéncias que ndo obedecem, por exemplo, aos recuos laterais,
sendo significativo esse padrao de ocupagédo em oposi¢ao aqueles que estédo dentro das normas e que
correspondem as ocupagdes mais recentes.

Uma anélise do Cédigo de Obras que disciplina toda construcao, reconstru¢do, demoli¢do ou
reformas, provavelmente indicaria que a grande maioria dessas edificagdes ndo esta de acordo com as
normas. Embora esta pesquisa ndo tenha contemplado essa Lei, se constitui em mais uma vertente de

pesquisas futuras.

4.3.2 O loteamento Jardim Novo Bongiovani.

Na década de 1990 continua, de modo intensivo, o processo de reproducao do espago urbano
de Presidente Prudente. Os incorporadores imobiliarios € o poder publico local sdo os principais
agentes nesse processo, seja através da implantagdo de conjuntos habitacionais, seja através de
implantag&o de loteamentos particulares.

Confirmando a légica da reprodugéo capitalista da cidade, a maior parte dos loteamentos da
periferia da cidade € implantada sem uma rede de infra-estrutura e servigos urbanos adequados. Com
isso, amplia-se a precariedade urbanistica em um circulo vicioso, em que o poder publico legitima essa
expansao e os problemas decorrentes dessas praticas.

O Jardim Novo Bongiovani se enquadra na iniciativa de incorporadores imobiliarios locais, a
Incorporadora Bongiovani S/A Ltda, a partir da anexacéo de novos espagos a area urbana. Esse
loteamento foi aprovado em 1990 e localiza-se a noroeste da cidade conforme o Mapa 06.

E uma ocupagéo de vertente e parte do fundo de vale da microbacia do Cérrego da Malandra,
integrante da bacia hidrografica do Balneério da Amizade, situada na divisa dos municipios de
Presidente Prudente e Alvares Machado. Setenta por cento (70%) da 4rea da microbacia é ocupada
por esse loteamento 0 que gera sérios problemas ambientais. Esse loteamento situa-se na vertente
esquerda dessa microbacia, enquanto na vertente direita estda a Fazenda Nova Alianga, de
propriedade de Marco Antdnio Bongiovani, que tem a e intengdo de incorpora-la futuramente ao Jardim
Novo Bongiovani. (LEAL ET ALLI, 1999)

Na pesquisa sobre 0 mapeamento da exclusdo/inclusdo social em Presidente Prudente, esse
loteamento se enquadra na area de excluséo social. Nele predomina uma populacdo de baixa renda,
em que os chefes de familia recebem mais de 2 a 5 salarios minimos, com indices elevados de

mortalidade infantil e baixa escolaridade.
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Pesquisas desenvolvidas por Leal et alli (1999) e Scaion, et alli (1999) apontaram os impactos
socio-ambientais desse loteamento, visto que a implantagcdo se deu sem a observancia de regras
basicas voltadas a evitar processos erosivos e de assoreamento do cdrrego no qual o loteamento esta
implantado. A precariedade de infra-estrutura, aliada a forma como ocorreu a sua implantagdo séo
fatores agravantes desse processo como atestaram esses autores. A configuragao desse quadro foi
em decorréncia de alguns fatores tais como: auséncia de pavimentagdo, em que as superficies
desprovidas de cobertura vegetal e de pavimentagdo contribuem para a aceleragéo de processos
erosivos, que se acumulam ao longo do curso d’agua e, também, na deposigéo de sedimentos no
fundo de vale; retirada da cobertura vegetal nas vertentes para implantagdo do loteamento
potencializando assim os efeitos erosivos; auséncia de arborizacdo nas ruas, impermeabilizagdo da
superficie, seja através da pavimentacdo de ruas, quintais ou cobertura de edificagdes agravando o
fluxo superficial e impedindo o abastecimento do lengol freatico.

Destacaram ainda que o arruamento tem o seu sentido diretamente ao fundo do vale e, por ser
uma area em declive, ndo foi construido obedecendo-se as curvas de nivel, o que tem provocado
erosdes do tipo vogoroca nos arruamentos e margem dos cursos d’agua. Esses fatores aceleraram o
processo de assoreamento da antiga nascente do Cdrrego da Malandra, afetando o manancial do
Balneério da Amizade. Os autores dessa pesquisa apontaram que “segundo o IPT, o loteamento Novo
Bongiovani esta situado numa area que apresenta alto risco potencial, se caracterizando como areas
que variam de alta a muita alta suscetibilidade a eroséo (vertentes de alta declividade) associadas a

pastagens e chacaras subordinamente.”(lbidem , p. 6)

Figura 19 — Rua sem pavimentagéo

Foto obtida pela autora em margo de 2003.
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O Zoneamento de Uso e Ocupacdo do Solo classifica esse loteamento como ZR2 - Zona
Residencial de Baixa Densidade Populacional, de ocupagao horizontal, sendo permitido o uso
residencial unifamiliar e multifamiliar, sem possibilidade de verticaliza¢do. (Mapa 03).

O loteamento ndo esta todo ocupado, contando ainda com diversos terrenos vazios, 0 que
indica uma espera de valorizagdo do empreendimento, através da alocacao de investimentos publicos
mesmo que a longo prazo.

Os indices urbanisticos estipulam tamanho minimo do lote de 360m2, frente minima de 12
metros, coeficiente de aproveitamento 1, taxa de ocupagdo maxima de 60%, recuo frontal minimo de 4
metros, taxa de permeabilidade de 10% e gabarito de altura maxima de dois pavimentos.

Embora esses indices correspondam aos mesmos adotados para o loteamento Damha |, visto
pertencerem a mesma zona, encontra-se ai uma outra paisagem urbana.

Enquanto no primeiro caso, os imdveis classificam-se na categoria “luxo” e “fino”, refletindo o
alto padréo das construgdes conforme ja atestou Mind (1999), no Jardim Novo Bongiovani o padrao de
ocupagdo € bastante distinto. Os imdveis classificam-se no padréo simples, sendo residéncias de
alvenaria, apresentando cobertura em telha ou de cimento amianto; na grande parte dos imdveis, as
paredes externas ndo sdo rebocadas. As residéncias apresentam-se em constante processo de
reforma, estando a sua maioria inacabada. Predomina a residéncia unifamiliar com a casa isolada no
lote, onde a separagdo da residéncia em relagao a rua é feita através de muros e cercas. Numa visita a
campo indicou que os imdveis tém atendido aos requisitos previstos nos indices urbanisticos da Lei de

Uso e Ocupagao do Solo, como por exemplo, recuos (frontal, lateral) e gabarito de altura.

Esse padréo habitacional é representado nas Figuras 20 e 21.

Figuras 20 e 21 - Uso do solo residencial — Padrao habitacional — Jd. Novo Bongiovani

Fotos obtidas pela autora em margo de 2003.
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A rua nesse loteamento também é utilizada como area de lazer, visto essas areas serem
inexistentes no loteamento. Desse modo, a rua passa a ser 0 espago da convivéncia, das brincadeiras
e da sociabilidade.

Nas caracteristicas de uso, sdo permissiveis 0 comércio e servico vicinal e comércio e servigo
de bairro; nos usos tolerados, o comércio e servigo geral, comércio e servigo especifico e industrias
néo poluitivas, e proibido o uso industrial.

Nesse loteamento, a rede de infra-estrutura basica que determina a legislagédo de aprovagéo
de loteamentos em areas urbanas de 1980 n&o esta plenamente atendida. Essa legislagdo determina
a existéncia de sistema de abastecimento de agua potavel, de escoamento de aguas pluviais e aguas
servidas e respectivas redes, pavimentagao, incluindo os respectivos meios-fios, iluminagdo publica e
arborizagéo. (art. 6°)

A rede de energia elétrica abrange todo o loteamento, mas a iluminagao publica, segundo
depoimento da senhora Angélica S. Ortiz, que foi vice-presidente da Associacdo de Moradores do
Jardim Novo Bongiovani, é precéria, pois existem quarteirdes em que n&o existe iluminagao.
(informagéo verbal)®

A rede de esgoto existe, mas néo esta ligada a todos os iméveis. Desse modo cada imével
que é construido, € necessario solicitar a ligagcdo do imével a rede, e por essa solicitagdo € cobrada
uma taxa dos moradores. Devido ao baixo poder aquisitivo da populagéo, de acordo com o relato da
senhora Angélica, muitos moradores ndo tém condicdes financeiras para pagar pela ligagéo a rede de
esgoto, recorrendo a construcao de fossas sépticas.

A pavimentacdo nao abrange todo o loteamento. A partir de 1999, em fungé@o da mobilizagéo
da Associacao de Moradores, foi feito acordo com a Prefeitura Municipal para o inicio das obras de
pavimentacdo. Esse servico foi cobrado dos moradores, e estd sendo executado por etapas.
Conforme informagdes da senhora Angélica, ficou acordado que as obras se dariam por etapas, assim
como ocorreu a implantagéo do loteamento. “Agora temos asfalto, mas também a vinte reais o m2. (...)
A mesma medida se adotou para a questdo do asfalto, comegou a primeira etapa, uma vez sendo
quitada a primeira etapa se passou para a segunda, entdo ndo conseguimos passar desta para ca’.
(informagé&o verbal)

Atualmente, somente a primeira fase de implantagdo do loteamento possui pavimentagdo. Em
solicitagdo feita pelos moradores ao poder legislativo sobre a continuidade das obras de
pavimentagé@o, o legislativo, em marco de 2003, solicita a Prudenco informacbes referentes a
continuidade da pavimentagao no loteamento, através do Requerimento n°® 3.596/13, sendo que ainda
essas etapas nao foram concluidas.

% Entrevista concedida em 26-05-2003.




199

Uma resposta da Secretaria de Planejamento, Desenvolvimento Urbano e Habitagdo, em
junho de 2000, através do Oficio n° 273/2000, ao oficio encaminhado pelo presidente da associagéo
de moradores solicitando informagdes sobre contrato da rede de esgoto, informa que no ato da
aprovagdo do loteamento as infra-estruturas exigidas foram: demarcagdo e piqueteamento,
terraplanagem, rede de abastecimento de agua, energia elétrica e arborizagdo. A Secretaria justificou
que a auséncia da obrigatoriedade de pavimentagao se deu com base na lei de Parcelamento do Solo
2.110/80, que desobrigava a execucao da pavimentagéo e meios-fios nas areas “C’, e o Jardim Novo
Bongiovani e Jardim Caranda, por se enquadrarem nessa area, ndo foram contemplados com essa
infra-estrutura.’” Quanto a rede de esgoto, foi declarado que “existe anexado ao processo de
aprovacgao, uma declaragdo da Sabesp, informando a inviabilidade de afastamento, por gravidade da
execugao da rede de esgoto em relagdo ao sistema existente na época, aceitando o sistema de fossas
septicas e pogos absorventes”.

A legislag&o determina que nas areas de uso publico, 10% sejam destinadas ao sistema de
recreacao (areas verdes) e 5% ao uso institucional. Determina ainda que “as areas destinadas a
sistema de lazer e a usos institucionais deverdo ocupar posi¢do de topografia privilegiada do
loteamento, ndo podendo de forma alguma, ocupar fundo de vale ou area de superficie erodida”. (LEI
2.110/80 artigo 6°.) Contudo, no artigo 29 paragrafo 4°, faz uma ressalva permitindo aos loteamentos
que ocuparem a area da bacia do Cérrego do Cedro destinar os 10% correspondentes ao sistema de
recreio, dentro da faixa de 150 metros, destinados a protecdo dos mananciais, cursos e reservatorios
de agua e demais recursos que compdem aquela bacia.”(LEI 2.110/80).

N&o havia nenhuma legislagdo voltada & preservacdo dessas areas, buscando impedir
impactos ambientais decorrentes da implantacdo do loteamento e de sua ocupagdo inadequada.
Somente em julho de 2000, foi instituido o Decreto n° 14.228, criando a “Area de Protegdo Ambiental

no Fundo do Vale dos Conjuntos Habitacionais Novo Bongiovani e Caranda”.

Fica criada Area de Protegdo Ambiental, nas areas de Lazer |, Lazer II, e Area Institucional,
localizadas no fundo de Vale dos Conjuntos Habitacionais Novo Bongiovani e Caranda. (...)
Esta area tem como objetivo proporcionar uma sadia qualidade de vida, buscando: | -
proteger todo o ecossistema; Il - harmonizar o desenvolvimento sécio-econdmico com as
necessidades de conservagdo ambiental; Il — fomentar o turismo ecolégico, educagao
ambiental e a recreacdo ndo destrutiva. (art. 1° e 2°)

81 O artigo 38 da Lei de Parcelamento 2.110/80 determina que para efeito de obras e servigos a executar, a area interior ao
perimetro urbano da cidade foi classificada em trés categorias: Area A, Areas B - B1, B2, B3, B4 e Areas C - C1, C2, e C3,
e no artigo 39 desobriga as areas C - C1, C2, e C3 dos servigos de pavimentagdo e meios-fios, excetuando-se vias
especiais previamente determinadas nas diretrizes.
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No caso que se aplica ao Jardim Novo Bongiovani, a planta do loteamento indica
quatro areas destinadas ao sistema de lazer e uma ao uso institucional.

Dessas quatro areas, duas estao situadas no fundo de vale (sistema de lazer | e Il), o que fere
a legislacdo quando proibe a localizagéo do sistema de recreio em areas de fundos de vale, embora
com ressalvas, conforme visto anteriormente. Nesse caso, ao contrario do que se observa no projeto
executado no loteamento Damha |, em que as areas de recreacdo e espagos verdes foram
incorporadas ao loteamento por meio de um projeto paisagistico e de engenharia, visando o
aproveitamento do fundo do vale do Cérrego do Cedro, ndo houve nenhum projeto visando a
integracao desses fundos de vale ao loteamento.

Das éareas destinadas ao sistema de recreio, apds treze anos de implantagéo do loteamento,
nao consta nenhuma praga ou outro tipo de uso que pudesse qualificar esse espago para utilizagéo da
populacdo. Existe um campo de futebol situado em uma dessas areas, € que € usado pela populagdo
local, entretanto, atende somente uma determinada faixa etéria e sexo. De acordo com Scaion et ali
(1999:18), “para a maioria dos moradores as atividades de lazer se resume em assistir televiséo e
passeios em outros pontos da cidade”.

A Figura 22 mostra uma das areas destinadas ao sistema de recreio do loteamento.

Figura 22 — No primeiro plano se observa a area de lazer reservada para esse uso, e ao fundo
um campo de futebol.

Foto obtida pela autora em agosto de 2003.

Artigos de jornais, oficios e requerimentos enviados pela Associagdo de Moradores aos érgéos
publicos (poder executivo e poder legislativo) apontam a precariedade urbanistica do loteamento e os
problemas decorrentes enfrentados pelos seus moradores. Figuram nessa relagdo: a conclusao das
obras de pavimentagao, iluminagdo publica precéria, seguranga, ampliagdo e ou prolongamento da

rede de esgoto, falta de abrigo nos pontos de Onibus, assoreamento do Cérrego da Malandra,
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instalacdo de telefones comunitarios, solicitagdo de projeto de uma praga comunitaria - areas de lazer,
duplicacao e recapeamento da Av. Juscelino Kubistchek, solicitagédo de escolas, posto de saude, mais
linhas de onibus, entre outros. Essas demandas constam no Anexo 07.

A caracterizagé@o dos usos permissiveis e tolerados, que indicam a viabilidade de implantacao
de comércio e servigos, revelou que esse loteamento ndo dispde de uma oferta do ponto de vista
quantitativo e de variedade de estabelecimentos no atendimento a populagéo.

A maior parte dessas atividades se enquadra na categoria de comércio e servigo geral,
seguido de comércio e servigo de bairro.

Na categoria de comércio e servigo de bairro, que visa atender a populacdo do bairro e regiao,
a pesquisa revelou a presenca de um mercado, loja de revenda de gas e agua mineral, lanchonete e
bares, escritérios técnicos de profissionais liberais, papelaria, loja de venda de produtos para animais.
A populagdo néo dispde de uma ampla oferta de comércio e servigos que atendam suas necessidades
imediatas, sendo 0 mercado o Unico estabelecimento que dispde de uma maior variedade de produtos
e que atende todo o loteamento. (Figura 23) Os bares em geral destinam-se a vendas de poucos

produtos, geralmente géneros de primeiras necessidades (p&o, leite, bebidas).

Figura 23 — Uso comercial — Jardim Novo Bongiovani

Foto obtida pela autora em margo de 2003.

A pesquisa revelou a predominancia do comércio e servigo geral. Caracterizado pelo comércio
atacadista e servigos diversificados, estas atividades se enquadram no uso tolerado, pois necessitam

da anuéncia dos vizinhos para se instalarem.%? Certas atividades, por serem consideradas incomodas

82 O artigo 3° paragrafo 2° e 3° determina que para os casos de usos permissiveis e tolerados (atividades de comércio e
servigos) em zonas residenciais € obrigatéria a anuéncia dos vizinhos. No caso de usos permissiveis a anuéncia obrigatoria
é de 75%, no minimo, 8 (oito) vizinhos lindeiros e imediatos ao imével em questdo, sendo: 4 (quatro) vizinhos laterais ao
imével (dois vizinhos de cada lado); dois vizinhos a frente; dois vizinhos de fundos. Entre outras determinacdes estipula que:
no caso dos imdveis lindeiros ou imediatos estiverem sem edificagdo ou em casos que ndo devem ser considerados,
deverdo ser considerados sempre 0s vizinhos mais préximos, perfazendo um total de consultas a oito vizinhos, no minimo.
Destaca que salvo situagdes plenamente justificaveis do ponto de vista do interesse publico, e /ou em situagdes conde os
procedimentos retrocitados se mostrarem impraticaveis, podera ndo ser realizada a consulta e/ou reduzido o nimero de
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(pois podem produzir ruidos, trepidagdes ou conturbagdes no trafego) ou nocivas (que possam poluir o
solo, 0 ar e as aguas, produzir gases, poeiras, odores e detritos), podem comprometer a qualidade de
vida da populagao residente.

Enquadram-se nessa categoria depdsitos de materiais de construgéo, funilaria e oficina
mecanica, marmorarias, fabrica de gesso e molduras, gréfica, serralheria, depdsito de madeiras. A
maior parte dessas atividades concentra-se em frente a Av. Juscelino Kubischek (principal via de
acesso a alguns bairros da zona norte e oeste da cidade), e outras se distribuem pelo loteamento,
como pode ser observado no Mapa 12. A Av. Juscelino Kubischek esta caracterizando-se pelo uso

estritamente comercial.

consultas a critério do 6rgdo competente de planejamento do executivo municipal. No paragrafo 3° “usos tolerados em
zonas residenciais, sdo usos passiveis de serem admitidos nestas zonas, (...) mediante relatério circunstanciado de
concluséo favoravel e com anuéncia obrigatdria de 75% de, no minimo, 16 (dezesseis) vizinhos lindeiros ou imediatos ao
imével em questdo. O érgdo competente de planejamento estabelecera raio de abrangéncia a partir do imével em questéo,
que configure os dezesseis vizinhos lindeiros e imediatos a serem consultados, devendo, no minimo, ser consultados todos
os proprietarios do trecho de rua, da quadra onde o imével em questdo estd inserido, exceto concorrentes ao uso
pretendido, e/ou aqueles que apresentem grau de parentesco com o proprietario requerente.”(Lei 2.110/80)
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(Mapa 12 - Uso do Solo — Jardim Novo Bongiovani)
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Algumas atividades que estdo se localizando em outras partes do loteamento tais como,
funilaria e oficinas mecanicas, marmorarias, deposito de materiais de constru¢do, tém promovido
impactos negativos no bairro com consequéncias na qualidade de vida da populagéo. Isso é revelado
no relato da senhora Angélica, quando afirmou que entre as residéncias se encontram serralheria,
marmoraria, depdsito de materiais de construcdo, oficina mecanica, onde a emissdo de ruidos e
poeiras incide sobre aspectos como qualidade do ar e tranquilidade do bairro. A Figura 24 mostra uma

marmoraria localizada em uma area estritamente residencial.

Figura 24 — Uso comercial e de servigos.

Foto obtida pela autora em agosto de 2003.

Embora o Jardim Novo Bongiovani seja um loteamento langado ha treze anos, ndo esta
consolidado, verificando ainda muitos terrenos vazios, alguns a espera de comprador, outros servindo
como especulacdo. A rede de infra-estrutura é deficitaria, pois ainda falta estender pavimentacédo e
rede de esgoto em todo loteamento. O servico de iluminagdo publica é de méa qualidade, visto que em
inimeras quadras ndo existe iluminagdo. Os equipamentos urbanos comunitarios, como escola,
creche, posto de saude, e areas de recreagao e lazer inexistem, tendo a populacdo que se deslocar a
outros pontos da cidade para aquisigéo destes servigos.*

O loteamento conta ainda com um problema ambiental, que devido a localizagédo e
implantacdo do empreendimento, tem promovido impactos negativos na microbacia do Corrego da
Malandra, como o assoreamento dos cursos d’agua, processos erosivos e deposi¢ao de detritos.

O uso especifico que se constatou no loteamento refere-se a uma pardquia e a um parque de
diversdes infantil de carater fechado. Este ultimo situa-se na avenida Juscelino Kubischek, que se

caracteriza pelo uso estritamente comercial.

8 Os moradores sdo obrigados a se deslocarem até a Cohab/Cecap para a utilizagdo destes servigos. Esses bairros sdo
dois conjuntos habitacionais localizados na por¢éo oeste da cidade e que contam atualmente com uma boa infra-estrutura
de comércio e servicos.
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As atividades comerciais e de servigos oferecidos sdo poucos, e constata-se que algumas
atividades que se enquadram na categoria de comércio e servico geral e especifico tém comprometido
a qualidade de vida dos moradores, conferindo externalidades negativas ao loteamento, pois algumas
atividades como funilarias, serralherias, marmorarias e depositos de materiais de construgéo, devido
ao barulho e emissao de poeiras, tém comprometido aspectos como, por exemplo, qualidade do ar e
tranquilidade do bairro.

Neste caso, embora a lei faculte a possibilidade da existéncia dessas atividades em zonas
residenciais, com a anuéncia dos vizinhos, elas tém causado incdmodos a populagéo, havendo a
necessidade de uma fiscalizagdo e um melhor tratamento da questdo por parte dos 6rgaos publicos.

O Mapa 12 ilustra os usos encontrados no loteamento.

Na classificagdo de industria ndo poluente e que a lei caracteriza pela industria ndo nociva ou
perigosa nao se constatou nenhum tipo de uso que se enquadra nesta categoria.

Depreende-se que o padrao de empreendimento desse loteamento, voltado a uma classe de
renda média baixa e baixa, ndo encontra correlagdo com algumas das diretrizes minimas exigidas pela
legislagdo municipal (Parcelamento do Solo Urbano e Lei de Zoneamento de Uso e Ocupagéo do
Solo), e que somados a um projeto de loteamento que néo contemplou as peculiaridades locais, tém

consolidado e legitimado um processo de exclusdo social dessa populagao.
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Consideragdes Finais

Apontando similaridades e especificidades da segregagao sdcio-espacial e

exclusao social em cidades médias paulistas a partir da legislagao urbanistica.

A légica da reproducdo do espago urbano sob o modo de produgéo capitalista, € de modo
geral, a reprodugdo do capital com base na mercadoria ferra urbana, entretanto, esse processo
apresenta uma dinamica distinta conforme a escala geografica de acdo (metrdpoles, cidades médias,
cidades de pequeno porte), 0 que esta relacionado aos agentes sociais, econdmicos e politicos
envolvidos, assim como o contexto historico de formagédo de cada cidade.

Séo essas dinamicas proprias que irdo imprimir na estruturagao urbana, padrdes segregativos
e excludentes também distintos, e por sua vez, leituras proprias. O que nés queremos dizer, € que a
segregacdo socio-espacial e a exclusdo social enquanto processos espacializados apresentam
padres diferenciados conforme a escala geogréfica, tendo que se considerar na sua leitura as
particularidades de cada realidade concreta, quer sejam as metropoles ou as cidades de porte
pequeno e médio.

Nesta pesquisa & essa reflexdo que nos remetemos, ou seja, a de entendimento dos padrdes
de segregacdo socio-espacial e exclusdo social em cidades de porte médio, com base nos
instrumentos urbanisticos em vigor no interior paulista, como é o caso de Presidente Prudente-SP.

Embora encontramos similaridades com os padroes verificados nas metropoles, existem
especificidades préprias enquanto arranjo espacial.

Na pesquisa desenvolvida por Souza (1999), para a metrépole de Salvador, a autora aborda a
segregacgao e exclusdo do ponto de vista da producdo da habitagdo, tendo como base de analise a
legislagdo urbanistica. Essa pesquisa aponta algumas similaridades e especificidades com as cidades
médias, assim como a pesquisa coordenada por Raquel Rolnik (1998), que analisa o impacto da
aplicagéo de novos instrumentos urbanisticos em cidades do Estado de S&o Paulo, relacionando a
excluséo territorial, envolvendo um grande espectro de cidades médias e pequenas.

A apresentagcdo de alguns dados dessas pesquisas € relevante, pois aponta algumas
similaridades e especificidades, situando Presidente Prudente no contexto das cidades de porte médio
paulistas.

A andlise que Souza (1999), empreendeu quanto as condi¢cbes do habitar considerou como
ponto de referéncia a legislacdo urbanistica existente, mostrando historicamente o processo de

segregacao e exclusao na cidade. Para essa constatagéo utilizou alguns indicadores de habitabilidade
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da ocupacdo, abrangendo caracteristicas fisicas e ambientais, como o tamanho do lote, verticalidade
predominante, existéncia de areas verdes e livres, equipamentos locais, espagos coletivos, infra-
estrutura e conservagéo das vias, aliado a dados de populagéo e renda®

Suas conclusbes para Salvador apontaram que a exclusdo urbanistica se amplia quando
considerou outros indicadores urbanisticos, que do seu ponto de vista sdo também determinantes para
se qualificar as condi¢bes de habitabilidade e qualidade de vida urbana, como ‘localizagdo de
equipamentos concentradores de trabalho, eixos viarios e possibilidades de circulagéo, presencga de
areas verdes e acesso a lazer etc.” (p.224)

Mais uma vez as areas concentradoras de equipamentos de lazer e areas verdes, estdo
localizadas nas zonas de habitagdo como sendo de habitabilidade boa e predominancia de rendas
mais altas, refor¢cando para a autora essa exclus&o.

Por sua vez, a partir dos indicadores analisados, ela concluiu que a excluséo se sobrepde a
segregagao, pois sendo a legislagdo urbanistica um parametro analitico utilizado para a aferi¢cdo das
condigdes de habitabilidade nas cidades, influi diretamente na insergdo da populagdo ao direito a
cidade formal, portanto, dentro do que a lei determina e considera aceitavel.

No caso de Salvador, mais do que a separacdo espacial decorrente das classes de renda que
é notdrio, constatou-se que a majoritaria populagdo de 73,19% vive atualmente fora das normas
urbanisticas, portanto, excluidas dos direitos basicos que a lei determina. Ela declara que “assim,
sobrepde-se ao processo de separagdo espacial de rendas na cidade, a excluséo da maior parte da
populagéo aos direitos de cidadania relacionados a legislagdo urbanistica e suas implicagbes para
garantia de conforto do ambiente construido. (...) ao excluir a maioria da populagdo dessas vantagens
coletivas, dificulta a possibilidade de sua inser¢do na dindmica urbana mais ampla, o habitar na cidade
beneficiada.(p.230) (grifo da autora)

A espacializagado da segregagéo socio-espacial e exclusdo social nas metropoles brasileiras,
embora aponte para uma separagao de classes configurando espagos demarcados de ricos e pobres,
essa demarcacao torna-se cada dia mais ténue, ocorrendo uma justaposi¢do nas mesmas zonas/areas
da cidade entre essas duas classes sociais. A agudizagdo da pobreza associada a excluséo social, e,
por outro lado, a extrema e desigual concentragdo de renda a uma minoria da populacdo, tem
produzido cidades em que a separagao ja nao € tao visivel, coexistindo lado a lado as diferengas.

No contexto das dindmicas atuais que envolvem o processo de urbanizagao brasileira, afirmar

simplesmente que os pobres estao situados na periferia das cidades e os ricos nas areas centrais, em

8 A tipologia adotada pela autora, na identificagio das formas de ocupagao habitacional para essa pesquisa recaiu sobre:
ocupagdo antiga, vilas habitacionais, loteamentos privados, ocupagdo coletiva por “invasdo”, conjuntos habitacionais,
loteamentos publicos, outros tipos de parcelamento informal. (p. 175-176)
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particular para o caso das metrépoles, é cair em uma generalizagdo sem precedentes. Os estudos de
Lago (1998) e Ribeiro (1997, 1999, 2001) para a metrépole do Rio de Janeiro, Caldeira (2000) para
Séo Paulo e Souza (1999) para Salvador apontam que essa relagdo é hoje muito mais complexa,
quando se afirma que “a questdo, portanto, ndo parece ser o grau, mas o0 padrdo ou escala da
segregacgao atualmente em evidéncia. Grandes areas socialmente homogéneas tendem a fragmentar-
se em microespacos excludentes”.(LAGO, 1998, p.09-10). O caso analisado para Salvador mostra o
grau de intensificacdo desse processo na escala intra-urbana, levando-nos a revisdo da idéia

ultrapassada de limites rigidos separando classes sociais opostas. A autora assinala a esse respeito.

Nesse sentido, as diferentes espacialidades identificadas nessa cidade, demonstram que,
ndo necessariamente, a condi¢do de periferia associada a pobreza e informalidade significa
sempre areas afastadas do nucleo urbano. De fato, as ocupagdes formais e informais estéo
predominantemente localizadas em determinadas zonas de concentragéo na cidade, mas
também se entrelagam em algumas situagdes, delineando uma certa fragmentagdo na
distribuicdo espacial dos dois tipos de ocupagdo. Salienta-se que, nesses casos, onde a
segregacdo aparece mais diluida, numa visdo em menor escala, configura-se uma outra
condi¢do de separagdo de classes de rendimento no espago, marcada por limites fisicos
mais proximos, constituidos nos condominios fechados, grades e muros entre territorios de
pobreza e de riqueza, ainda que justapostos. (SOUZA, 1999, p.320)

Por sua vez, a pesquisa coordenada por Raquel Rolnik (1998) denominada “Impacto da
Aplicacdo de Novos Instrumentos Urbanisticos em Cidades do Estado de S&o Paulo” teve por objetivo
identificar quais sdo, e de que maneira os municipios do Estado de Sdo Paulo estdo tratando a
questéo da regularidade urbanistica em seus territorios.®

A exclus&o social e a excluséo urbanistica configuram um quadro de exclus&o social amplo em
que parcelas da cidade estdo excluidas do seu conjunto, reproduzindo-se @ margem da legalidade e
da inclusdo. E esse recorte conceitual adotado por Rolnik o que adotamos na presente tese, e,
portanto, a apresentacdo de alguns dados dessa pesquisa foram considerados como indicadores
balizadores para nos reportamos a situagdo de Presidente Prudente no oeste paulista, quanto as

condi¢Oes de regularidade urbanistica e exclusao territorial.

% Essa pesquisa foi realizada no periodo de 1997-1998. Para a definigdo do universo de trabalho se considerou o total de
220 municipios paulistas com mais de 20.000 habitantes. Responderam aos questionarios enviados 118 municipios,
perfazendo 53% do total dos municipios selecionados para a pesquisa. Na regido administrativa de Presidente Prudente
encontrou 12 municipios com mais de 20.000 habitantes. Desse conjunto cinco (5) municipios responderam a pesquisa,
perfazendo um total de 41,67%. (Rolnik, 1998, Tab. 1 p. 4)
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Com base na metodologia adotada para a aplicagdo dos questionarios™, os resultados
revelaram quinze (15) municipios paulistas que foram melhores classificados no ranking, ou seja, mais
bem regulados (que possuiam instrumentos de regulagdo e gestdo urbanistica -Plano Diretor, Lei de
Uso e Ocupagao do Solo, Lei de Loteamento/Parcelamento, IPTU progressivo, ZEIS etc.). Segundo a
distribuicao regional estao situados nas regiées administrativas de Campinas com cinco (5) municipios;
Séo José do Rio Preto com dois municipios (2); a regido Metropolitana com trés municipios (3);
Ribeiréo Preto com um (1) municipio; Séo José dos Campos com dois (2) municipios; Barretos com um
(1) e Sorocaba com um (1) municipio.

Rolnik assinala sobre essa pontuagdo que “na distribuigdo regional e por populagéo, aparecem
como ‘mais reguladas’ cidades médias das regides Metropolitana, Campinas, Santos, Central, S&o
José dos Campos, Ribeirdo Preto e Séo José do Rio Preto, ou seja, por¢des Leste, Nordeste e Norte
do Estado. Esta macro-regido corresponde também as areas de maior dinamismo econdmico e
demografico do Estado”. (p.9)

Os quinze (15) municipios menos regulados, e que obtiveram as ultimas classificagbes na
distribui¢do regional correspondem a cinco (5) municipios da regido de Campinas, trés (3) municipios
de Presidente Prudente, dois (2) municipios de Marilia e um (1) municipios de cada uma das seguintes
regides administrativas: Aragatuba, Central, Franca, Registro e Sdo José dos Campos. (Ibid, p. 9)

Presidente Prudente encontra-se em uma classificagao intermediaria, com uma pontuagéo de
17,75 pontos, considerando-se a pontuagcdo maxima de 25,00 pontos (Braganca Paulista) e a
pontuagdo minima 0,00 (Rosana). Os trés municipios pertencentes a sua regido administrativa e que
receberam as piores pontuagdes foram Rancharia (3,25), Rosana (0,00) e Osvaldo Cruz (2,50).

A legislagdo urbanistica mais freqUente nos municipios por ordem decrescente é a Lei de
Loteamento ou Parcelamento do Solo, presente em 95 municipios representando 80,51% do universo
pesquisado; a Lei de Uso e Ocupagéo do Solo esta presente em 83 municipios com 70,34%; o Cddigo
de Obras presente em 81 municipios com 68,64%, e 70 municipios possuem Plano Diretor
representando 59,32%.

Em relagdo aos instrumentos urbanisticos adotados no Plano Diretor ou em alguma outra
legislagéo, s@o encontrados com mais frequéncia a Contribuicdo de Melhorias, com 53,39% dos

municipios e a Legislacdo Especial de Habitagao de Interesse Social (LEHIS), com 43,22%.

%, Para a definigdo de um ‘ranking” dos municipios mais regulados e menos regulados adotou-se o seguinte critério: “O
ranking foi definido segundo dois critérios: o de peso para todos os instrumentos indistintamente e adotando-se um peso
maior proporcional para os grandes corpos legais (plano diretor, lei de uso e ocupagao do solo e lei de loteamentos) e peso
um para os demais (IPTU progressivo, ZEIS, etc.)". (p. 4) De acordo com esses critérios cada municipio poderia atingir uma
pontuagdo maxima de 33 pontos. A autora assinala que nenhum municipio atingiu essa marca. Essa metodologia consta
nas paginas 4-44 do Relatdrio de Pesquisa (1998).
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Esses dois instrumentos foram o que tiveram a presenga mais significativa em municipios
entre 100 a 300 mil habitantes. Esses instrumentos estdo disseminados por todas as regides do
Estado, entretanto, quando se & os dados para os instrumentos como IPTU progressivo, Zonas
Especiais de Interesse Social (ZEIS), Solo Criado, Operagdes Urbanas, Operagdes Interligadas e
Transferéncia do Direito de Construir aparecem mais concentrados nas regides, Metropolitana,
Campinas, Santos e Sdo José dos Campos. Os quatro Ultimos instrumentos, aparecem também nas
regides de Barretos, Franca e Ribeirdo Preto. (p. 12-13)

Em relagao as formas de elaboragdo dos planos e instrumentos urbanisticos, 68 municipios ou
81,92% que possuem Plano Diretor utilizaram alguma forma de consultoria profissional; 48,10%
contrataram os servigos de um escritorio de urbanismo ou a consultoria de um urbanista renomado; em
30 municipios o plano foi feito apenas por um agente externo (profissional, universidade, etc.), sem a
participacdo dos técnicos da prefeitura, e 10 municipios elaboraram seus planos apenas com técnicos
da prefeitura, sem contratar agentes externos. A Universidade colaborou com 14 municipios na
elaboragao dos planos, nimero semelhante aos municipios que contaram com assessoria de 6rgaos
como Emplasa ou Ibam. (Ibid.)

A participagdo popular na elaboragdo dos planos foi significativa: 59,04% utilizaram algum
mecanismo de participacdo na elaboragéo e 68,88% na implementagdo. Rolnik destaca que quanto a
distribuicdo regional, a participagdo popular € maior e mais significativa nos municipios da regiao
Metropolitana, Campinas, Ribeirdo Preto, Santos, Sdo José dos Campos, Séo José do Rio Preto e
Sorocaba.

Dos municipios que possuem alguma legislacdo, 75,53% responderam que ela é cumprida,
entretanto, a autora ao comparar esses dados aos relativos a situacdo de ilegalidade, constatou que
‘somente 46,08% responderam que mais de 60% de seu territorio se encontra construido de acordo
com as normas urbanisticas. Em relagéo aos critérios legais de ocupagdo do solo, esta porcentagem
se reduz para 39,13% dos municipios, que apresentariam mais de 60% de conformidade com as
normas”.(p.19)

Sobre esses dados a autora conclui que ha uma precaria correspondéncia do modelo adotado
pela legislagdo urbanistica com a cidade real.

Sobre os principais motivos de contestagdo a legislagao existente, 33,68% relaciona-se ao
desrespeito a lei; 11,57% héa oposigéo a elaboracao e votagao da lei e, 0 mesmo percentual de 11,57%

houve ou esta havendo contestacéo judicial.
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A tabulagéo especial do Censo de 1991 definiu o percentual dos domicilios urbanos que se
encontram em situagdo de adequagdo e inadequagdc®, revelando que das 112 cidades que
responderam a pesquisa, 52% foram considerados adequados.

Presidente Prudente comparece com 58,62% de adequagdo, em comparacéo a Batatais que
obteve o maior indice de adequagdo com 74%, Sao José do Rio Preto com 70,72%, Ribeirdo Preto
com 67,61%, Rio Claro 67,50%, Marilia 64,28% e Osvaldo Cruz com 63,87%.

Em relacdo aos domicilios situados em locais inadequados, considerado pelo Censo como
aglomerados subnormais, Presidente Prudente comparece com 1,35% em relagdo, por exemplo, a
Mongagua que obteve o maior percentual com 12,16%, seguido de Campos de Jorddo com 10,66%.
(p- 26)

O dados acima, complementado com os dados adicionais dos municipios % cruzado com as
informagdes dos questionarios, gerou o grafico da distribuicdo da regulagdo urbanistica x excluséo
territorial®® que podemos observar no Anexo 08.

Esse grafico revelou incongruéncias, comprovando que a existéncia da regulagdo urbanistica
néo implicou em uma adequacéo das cidades do ponto de vista do uso e ocupagdo do solo. Sobre
esses resultados, a autora destaca uma absoluta falta de correlagdo entre regulagdo urbanistica e
precariedade urbana, revelando municipios bastante regulados e precarios, bastante regulados e mais
equilibrados, assim como pouco ou nada regulados e precarios ou mais equilibrados e conclui que:
“Isto revela, antes de tudo, que o controle do uso e ocupagéo do solo e a construgdo de uma
legalidade urbana pouco ou nada tém incidido no equilibrio socio-ambiental dos municipios paulistas.
(Ibid, p. 34)

O conjunto dos dados correspondentes a aplicagéo dos questionarios e dados do Censo para
os indicadores de adequacdo dos domicilios revelaram “uma regionalizagéo da excluséo territorial e
precariedade urbanistica, onde as piores situagdes encontram-se na periferia metropolitana (Francisco

Morato, Aruja, Embu-Guagu, Rio Grande da Serra, Cotia, Embu, Cajamar, Diadema, Guarulhos, Maua,

% Para se definir essa adequagéo considerou que os domicilios “ndo apresentassem inadequacdes de infra-estrutura, de
localizagdo ou de condigdes fisicas e de lotagao dos comodos”. A inadequagdo segundo “as variaveis do Censo representa
casas ou apartamentos em aglomerados subnormais, casas de comodos ou domicilios improvisados”. A autora chama a
atengéo que, “o numero obtido ndo corresponde ao total de domicilios nesta condigéo, pois este nUmero em geral € menor
do que o numero de domicilios em favelas, corticos e assentamentos irregulares, na medida em que o critério do censo s6
considera como aglomerado subnormal nicleos de mais de 50 domicilios improvisados”.(Relatério de pesquisa, 1998, p.23
e 26)

% Receita municipal per capita (IGPDI-FGV dez 96), valor adicionado per capita (IGP/DI FGV dez 96), crescimento da
populacdo (IBGE-pop.96/91), renda média dos chefes de familia (IBGE 1991) e porcentagem dos chefes de familia que
ganham até 2 salérios minimos mensais (IBGE 1991). (p. 27)

8 Grau de regulagdo urbanistica é de acordo com Rolnik “um indicador de disponibilidade, por parte do poder publico
municipal, de instrumentos urbanisticos de planejamento e controle do uso e ocupagéo do solo”.

Grau de exclus&o territorial “é um indicador de porcentagem de domicilios urbanos que se encontram em alguma situagao
de precariedade do habitat, tanto do ponto de vista das condi¢des da moradia quanto de urbanizagéo”.(p.27)
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Suzano, Santa Isabel e Poda), Baixada Santista (Cubatdo, Praia Grande, Sao Vicente, Mongagua,
Guaruja), Litoral Norte (Sdo Sebastido, Caraguatatuba), Campinas (ltupeva, Atibaia, Varzea Paulista e
Monte Mor), Sdo José dos Campos (Campos do Jorddo) e Sorocaba (Salto de Pirapora)”. (p. 32)

Os mesmos resultados foram verificados quando se cruzaram os dados do valor adicionado
per capita dos municipios, com o grau de exclusdo territorial sendo que, dos dez municipios que
apresentam os maiores valores adicionados per capita do Estado de S&o Paulo, seis municipios
pertencem ao grupo em piores condi¢des urbanisticas na tabulagdo do censo. (...) Os mais baixos
valores adicionados per capita, também fazem parte do grupo com menos de 40% de domicilios em
situacdo adequada. O cruzamento da tabulagdo especial com a receita municipal per capita repete
parcialmente o padréo acima. Entre 0os municipios com maior receita municipal per capita do Estado
que teoricamente teriam mais condigdes de investir na condi¢do do habitar urbano, figuram municipios
com piores condi¢des urbanisticas. Por outro lado, entre as menores receitas municipais per capita
estdo a maior parte dos municipios em pior condi¢do urbanistica”.(p.33-34)

A regido administrativa de Presidente Prudente se enquadra nessa ultima analise, com
municipios com indices de precariedade urbanistica acima da média do Estado. “Aparecem nessa
condicdo também municipios que apesar de distantes da macrometrépole marcada pela riqueza e
excluséo territorial, apresentam também indices de precariedade urbanistica acima da média do
Estado: Rancharia e Santo Anastacio e Presidente Prudente (da regido de Presidente Prudente),
Igaragu do Tiéte (Bauru), Votuporanga (Sao José do Rio Preto) e Andradina (Aragatuba)”’. (p.34)

O diagndstico da regulagdo urbanistica no Estado de Sé&o Paulo e seus impactos territoriais,
apontou algumas especificidades que destacamos a seguir, para posteriormente relaciona-las a cidade
de Presidente Prudente.

As grandes discrepancias encontradas quanto a regulagdo urbanistica mostrou municipios
mais e menos regulados, mantendo-se essa discrepancia quanto as condigdes de vida, demonstrando
que a existéncia de legislagdo urbanistica ndo implicou em melhorias nas condigdes de vida urbana.

Do ponto de vista da regionalizagdo desses dados, 0s municipios mais regulados com uma
legislagdo mais progressista (Solo Criado, Zonas Especiais de Interesse Social, Operagcdes Urbanas
etc.), e com uma maior participagdo no processo de planejamento e gestdo urbanos estdo
concentrados nas porgdes Leste, Nordeste e Norte, em oposigéo a outras porgdes do estado.

Essa legislagdo urbanistica esta diretamente relacionada ao perfil politico e cultura urbanistica
dos quadros do poder publico local, podendo adquirir um perfil mais progressista ou tradicionalista. Por
outro lado, a autora destaca que ndo basta uma legislacdo de perfil progressista se ndo ha

engajamento da sociedade civil nesse processo.



174

Outra caracteristica diz respeito ao papel desempenhado pela normativa urbanistica, podendo
ser direcionada ao enfrentamento da excluséo territorial, ou a sedimentacdo dessa situagao. Por sua
vez, se reforgou a hipétese de que a legislacéo tradicional representada pelo zoneamento funcionalista
n&o constitui em instrumento capaz de inverter a logica da excluséo social.

A pesquisa também apontou uma discrepancia entre a existéncia de regulagdo urbana e
irregularidade na ocupacéo do solo, revelando um distanciamento entre a norma e o fato.

Outro aspecto que chamou atencdo foi a falta de correlagdo entre a disponibilidade de
recursos financeiros e melhorias na qualidade de vida urbana, ndo sendo uma relagéo direta.

Os resultados dessas pesquisas e os alcangados pela presente tese, remetem a inclusdo de
Presidente Prudente nos tragcos mais gerais revelados pelo estudo das cidades paulistas e das
metrépoles sob o ponto de vista da regulagdo urbanistica. E sob este enfoque que apresentamos a
seguir essas similaridades e especificidades.

As similaridades apontam para o papel da normativa urbanistica definindo os lugares da
cidade para as diferentes classes sociais, ou ainda através da expansao de processos informais no
uso e ocupagéo do solo, ou seja, fora dos parametros considerados legais tais como, as favelas, 0s
loteamentos clandestinos e os loteamentos irregulares.

Um outro aspecto esta relacionado a a¢ao do poder publico quanto ao seu papel regulador,
mas que na pratica acaba se confirmando como promovedor dessa desigualdade. A esse respeito
Souza (1999) fala de uma politica de “atribuicdo espacial’, atribuindo aos mais pobres o “lugar certo”
na cidade valorizada.

Estudos ja realizados para Presidente Prudente™ apontaram para um padrao de segregacio e
exclusdo com caracteristicas bastante proprias e que diferem das existentes nas metropoles. Como
analisamos no Capitulo 3, a historia da cidade de Presidente Prudente é parte constituinte de uma fase
do processo de urbanizagao brasileira, em particular a do Estado de S&o Paulo e esta relacionada a
expansao da produgéo cafeeira pelo oeste de S&o Paulo ainda em meados do século XIX.

Como nos lembra Abreu (1972), Salum (1982) e Sposito (1990), as primeiras formas de
apropria¢do da terra no oeste paulista foram ilegais, através da posse e grilagens de terras. O objetivo
principal foi a especulagdo de terras, antes mesmo de se constituir em intengcdo de ocupagdo e

exploragéo agricola, como podemos ver nas afirmagdes abaixo:

Aproveitando a confusdo e as dificuldades nas legitimagbes, comegaram a aparecer
naqueles ultimos anos do Império, no Sertdo do Paranapanema, os grileiros. Eles ndo tinham
intengdo de ocupar e explorar a terra, mas apenas de especular com ela. (Abreu, 1972,
p.27).

70 Elaborag&o do Mapa da Inclusdo/Exclusdo Social em Presidente Prudente elaborado pelo grupo de pesquisa SIMESPP.
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Mais terras para compra e venda, mais terras para especular. Ampliagdo do territdrio,
ampliagdo do nimero de pessoas aptas a se tornarem proprietarios da terra. Ampliagdo do
territério, mais terras para especular, aumento do prego do solo. Eis, em resumo, a produgéo
capitalista do espago no oeste do estado de Sao Paulo. (Sposito, 1990 p, 60).

Este aspecto é aqui destacado, pois constitui em uma caracteristica importante para se
entender a propria natureza da urbanizagdo de Presidente Prudente. As raizes de seu processo de
estruturacao urbana estao baseadas no modo como se deu a ocupagéo de suas terras nos primérdios
da expanséo para o oeste paulista. A mercadoria terra, entendida enquanto meio de capitalizagao, de
aferi¢do de renda, constituiu o elemento norteador de sua ocupagao e expansao.

Esses sdo determinantes que até hoje guiam o processo de estruturagao urbana da cidade.
Uma das evidéncias dessa caracteristica encontra-se em Sposito (1990), quando atestou que a
expansao territorial da cidade foi maior que 0 aumento da populagao, portanto, sendo maior a oferta de
terrenos em relagdo a demanda populacional, evidenciando o carater especulativo com a terra. Por
sua vez, Melazzo (1993), também concluiu que no processo de expanséo e estruturagéo da cidade é
marcante a presenca do mercado fundiario, com a maioria das transagdes imobiliarias se efetivando
com base na terra urbana em oposicdo a iméveis. Nota-se uma heranga do modo que se efetivou o
processo de estruturagdo urbana prudentina com reflexos sécio-espaciais marcantes.

Esses aspectos sdo importantes nesta analise, pois no bojo desse processo de especulagdo
com a terra urbana, a cidade vai sendo dividida conforme o poder de compra da populagéo. As
melhores localizagOes destinando-se as classes de renda mais alta, deixando a periferia e as areas
menos valorizadas do ponto de vista do mercado para uma populagdo de mais baixa renda. Inicia-se
assim uma segregacao espacial, separando ricos e pobres e ampliando, por outro lado, um processo
de exclusao das populagdes de baixa renda, no direito a cidade e seus beneficios.

Em Presidente Prudente, as maltiplas agdes do poder publico, seja através de alocagéo de
investimentos publicos em determinadas parcelas da cidade, seja através dos programas de
realocacao da populagdo de baixa renda através dos Loteamentos Urbanizados, dos Programas de
Desfavelamento, da implantacdo de conjuntos habitacionais, ou mesmo de omissdo frente a
problematica urbana, entre outras agdes, tém sido definidora da segregagéo sécio-espacial e dos
processos excludentes.

Neste caso, a exclusdo e segregagao expressam uma nitida separagao entre ricos e pobres. A
pobreza associada a exclusédo social esta situada nos limites periféricos da cidade, nas zonas leste,
norte e oeste, enquanto as classes de renda mais alta localizam-se na area central e nas porgdes sul e

sudoeste da cidade. Isso é nitido quando se observa 0 Mapa da Renda Média dos Chefes de Familia
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(Anexo 06). Chefes de familia com renda superior a vinte salarios minimos’ estdo localizados nas
areas central e setor sul/sudoeste da cidade, por sua vez, os chefes de familia com renda de até dois
salarios minimos estdo concentrados nas zonas leste, norte e oeste. A justaposigdo de classes de
renda diferenciadas em uma mesma area/zona como a que percebemos nas metropoles, ainda ndo se
revelou explicita para o caso de Presidente Prudente, onde a pobreza e a riqueza ainda possuem
lugares demarcados no interior da cidade.

A pesquisa de Caldeira (2000) a respeito dos condominios fechados mostrou para o caso de
S&o Paulo uma proximidade geogréfica aliada a uma intensa disparidade social, 0 que ainda néo se
revelou para Presidente Prudente, como apontou a pesquisa de Mifio (1999).

Para os propositos desta pesquisa, do ponto de vista da legislagdo urbanistica, se confirmou a
‘reserva” dessa parcela da cidade ocupada pelos loteamentos fechados para essa camada da
populagdo, tanto no que se refere a delimitagdo das zonas residenciais, quanto aos usos
predominantes no entorno do loteamento fechado. Essas areas ainda se mantém como territorios
exclusivos das camadas de maior poder aquisitivo.

A viséo funcionalista da cidade, refletida na Lei de Zoneamento de Uso e Ocupagéo do Solo
de 1996, associada a determinadas ag¢des do poder publico que tem destinado outras parcelas da
cidade (norte, oeste e leste) para realocagdo da populagao de baixa renda (loteamentos urbanizados),
ou mesmo na instala¢do de conjuntos habitacionais populares, constituiram praticas discriminatérias e
que tem sedimentado esse padrdo de segregacdo e exclusdo na cidade. Aliado a essas praticas,
enquanto houver uma zona de expansao urbana a ser explorada, provavelmente néo se verificara pelo
menos a curto prazo, uma ocupacao das areas centrais e da porgao sul/sudoeste por camadas de
baixa ou nenhuma renda, configurando-se em ilhas de exclusdo em meio as zonas de inclusao.

Podemos dizer que as especificidades dos padrfes segregativos e excludentes entre
metropoles e cidades médias se manifestam enquanto forma espacial, ou seja, a forma como se
configuram no espago geografico. Por sua vez, as dindmicas responsaveis por essa espacialidade séo
as mesmas.

Para Presidente Prudente, podemos inferir resultados semelhantes quando foi analisada a
distribuicdo de areas verdes na cidade por Amorim (1993), que fez uma pesquisa da analise ambiental
e qualidade de vida na cidade de Presidente Prudente. A autora aponta que embora teoricamente as
areas verdes se distribuem em diversos bairros, na pratica € dado um tratamento desigual a esses
espagos, reforcando uma desigual apropriagéo desse indicador ambiental na cidade. A esse respeito

afirma:

" Tomando como referéncia o valor base do salario minimo para o ano de 2003 em R$ 240,00 (duzentos e quarenta reais).
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As éareas verdes da cidade, que teoricamente, s&o transformadas em pragas ou pequenos
bosques, apesar de estarem distribuidas nos diversos bairros da cidade como pode ser
observado na figura 16, e principalmente serem notadas com maior intensidade nas areas
periféricas da cidade ficam apenas representadas com essa intensidade na carta, porque na
realidade, as pragas so estdo organizadas e cuidadas na area central, nos bairros onde o
padréo sécio-econdmico ndo é muito baixo e no Parque do Povo. O que pode ser constatado
nas areas verdes da periferia sdo espagos vazios ocupados por pessoas de baixa renda,
cujas moradias oferecem péssimas condigdes de vida e de saude. (p.63)

A presente pesquisa, com base na Lei de Parcelamento do Solo, também constatou o desigual
atendimento a legislagdo quando se trata de equipamentos de lazer e areas verdes. Para as classes
de maior renda, a legislagdo é plenamente atendida, contemplando inclusive investimentos publicos e
privados para melhorias dos sistemas de recreio e areas verdes, como o Parque do Povo e do
loteamento fechado Damha |. Para as classes de renda mais baixa, notou-se a deficiéncia e mesmo
inexisténcia de equipamentos de lazer. Por sua vez, as areas verdes reservadas ndo constam de
nenhum investimento visando o seu aproveitamento pela populagdo, constatacdo essa verificada no
Jardim Novo Bongiovani e no Parque Furquim. Quanto a esses indicadores a legislagdo é tratada
diferenciadamente, reforgando a exclusao urbanistica e social.

Para a realidade de cidades de porte meédio, como Presidente Prudente, alguns dos
indicadores analisados com base na legislagédo reforgam o quadro de segregacao espacial e excluséo
social.

O loteamento fechado Damha | representa atualmente na estruturagdo urbana da cidade um
espago altamente segregador, uma vez que o proprio modelo de incorporagao imobiliaria ao delimitar o
espago fisico através de muros promove um confinamento da populagéo residente ndo possibilitando a
convivéncia social com outras pessoas, negando na sua esséncia a propria cidade entendida como o
espago das diferengas. A auto-segregacgéo nega essas diferengas, rompe vinculos e exclui os que néo
pertencem aos seus iguais. Por sua vez, a pesquisa detectou que outros mecanismos que nao
somente o ligado ao modelo do empreendimento imobiliario € promotora dessa segregagao.

Destaca-se entre esses mecanismos a legislacdo urbanistica (Lei de Parcelamento do Solo) e
a instituicdo de leis especificas que sedimentaram essa situagdo (isen¢do de IPTU, Lei instituindo
loteamentos fechados na cidade) como visto no Capitulo 4.

A Lei de Parcelamento do Solo reforca esse quadro, uma vez que para esses segmentos de
renda as diretrizes recomendadas s@o plenamente atendidas, ndo constatando em nenhum momento
desrespeito a legislagdo. Em todos os aspectos como infra-estrutura (rede de energia elétrica, rede de
agua, rede de esgoto e pavimentagéo), e o uso institucional relacionado ao sistema de recreio e as

areas verdes apontaram que a populagao € bem servida.
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A Lei de Uso e Ocupagdo do Solo ndo revelou usos incompativeis ao que determina a
legislacdo. Nota-se que se preserva o entorno do loteamento evitando a instalagdo de
estabelecimentos comerciais, de servicos e ou industrias que possam constituir em externalidades
negativas a essa por¢édo da cidade, como por exemplo, emissdo de ruidos, gases, poeiras etc.

Para os loteamentos Jardim Caicara, Vila Liberdade e Cidade Universitaria podemos inferir os
mesmos resultados alcangados pelo Damha I. Os investimentos publicos alocados como a canalizagéo
do Codrrego do Veado, promoveu uma valorizagdo de todos os loteamentos pertencentes ao seu
entorno, promovendo uma ampla valorizagao dos iméveis e dessa por¢édo da cidade. Ampla area verde
e de lazer e infra-estrutura completa constituem em externalidades positivas e, conferem aos seus
habitantes todos os beneficios gerados por uma politica publica de urbanizacdo dessa por¢édo da
cidade.

Quanto a Lei de Uso e Ocupagdo do Solo ndo se constatou usos incompativeis e que
representa externalidades negativas aos loteamentos. Embora verificamos a presencga de atividades
como boate e oficina mecanica em que a legislagdo permite sua instalagdo, essas atividades no
conjunto ndo tém promovido impactos a ponto de constituirem em aspectos negativos ao conjunto dos
loteamentos.

Nesses loteamentos, o direito a cidade, como o acesso aos beneficios trazidos pela
urbanizagédo (sistema viario, equipamentos de comércio, servigos e lazer, infra-estrutura e areas
verdes), assim como o atendimento a legislagao urbanistica estédo plenamente contemplados.

Nas zonas oeste e leste 0 quadro se altera, com alguns indicadores que a pesquisa constatou
e que tem reforgado um processo de excluséo social.

Para os indicadores de infra-estrutura basica (energia, agua, esgoto e pavimentagao), com
base nas informagdes da empresa fornecedora de rede de agua e rede de esgoto (Sabesp), a
pesquisa direta de campo e na pesquisa feita pelo grupo Simespp que elaborou o Mapa da
Exclusao/Incluséo Social, demonstram que Presidente Prudente tem uma boa cobertura desses
servicos e que abrange a totalidade da malha urbana, incluindo os loteamentos objetos dessa
pesquisa. Quanto & pavimentagao, o Jardim Novo Bongiovani € o unico loteamento que ainda ndo tem
esse servico atendido em todo o loteamento, 0 que tem causado muitos transtornos aos seus
habitantes, conforme ja relatado.

Considerando os indicadores de infra-estrutura podemos afirmar que Presidente Prudente néo
apresenta deficiéncia no atendimento desses servigos a populagéo.

Relacionando esses dados com a pesquisa de Souza (1999), para Salvador, encontra-se essa

mesma relagcdo com mais de 90% da populagéo atendida por esses servigos. Contudo, para a autora,
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no qual concordamos com seu posicionamento, esses dados nao sdo suficientes para se responder a
questdo da qualidade de vida urbana em seu conjunto. Outros indicadores sao relevantes para se
qualificar as condigbes de vida nas cidades, tais como, os indicadores ambientais (areas verdes,
arborizagéo, preservacdo dos recursos hidricos), acesso aos equipamentos urbanos (saude,
educagéo, servigos, lazer) e garantia aos direitos instituidos pela legislagéo que rege o uso e ocupagéo
do solo urbano (normas e codigos urbanisticos). (Souza, p.133).

Nessa pesquisa, alguns dos indicadores acima, previstos na Lei de Parcelamento do Solo s&o
reveladores do grau de exclusdo que se encontram submetidos a populagdo dos bairros ora
analisados.

Para o Parque Furquim, embora o loteamento conte com infra-estrutura completa de agua,
energia, esgoto e pavimentagéo, os indicadores que tem reforgcado processos de excluséo referem-se
aos equipamentos urbanos de lazer, saude, social e auséncia de areas verdes.

As areas verdes previstas na Lei de Parcelamento do Solo foram ocupadas na década de
1960 irregularmente, como j& destacado, e atualmente o bairro apresenta escassez de areas verdes
livres para uso de recreio da populagéo. Outro aspecto se refere a contaminagao dos recursos hidricos
(fundos de vales) com impactos negativos sobre 0 meio ambiente e qualidade de vida no bairro.

Quanto a Lei de Uso e Ocupagéo do Solo, verificou-se uma predominancia do comércio e
servigo geral e de bairro, ndo encontrando disparidades no que determina a lei. Contudo, com a
instalag&o de determinadas atividades consideradas incdmodas pela populagao, tém comprometido a
tranquilidade do bairro como relatado em entrevista.

O Jardim Novo Bongiovani conta com uma infra-estrutura de rede de &gua, energia elétrica,
rede de esgoto, e quanto a pavimentagao o atendimento é parcial.

As areas reservadas pela legislagdo ao sistema de lazer e areas verdes, ndo contam
atualmente com nenhum equipamento publico destinado ao uso da populagéo, sendo um agravante,
visto que a populacdo busca em outros pontos da cidade essas atividades, ou como ocorre na maior
partes das vezes ficam circunscritas ao proprio loteamento, portanto, excluidos quanto a esse
indicador. A arborizagao € precéria e o Corrego da Malandra apresenta processos de assoreamento e
uso inadequado, servindo como local de deposito de lixo. Esse uso inadequado tem promovido
impactos ambientais no conjunto do loteamento, afetando diretamente as condigdes de habitabilidade
do bairro.

Habitabilidade € aqui entendida com base na definicdo de Souza (1999) que considera um
conjunto de requisitos urbanisticos: legalidade fundiéria, sistema viario adequado (acessibilidade,

dimensionamento, pavimentacdo), existéncia de infra-estrutura (rede elétrica, saneamento), tamanho



180

minimo do lote, conforme legislagdo, existéncia e dimensionamento adequado de areas de
equipamentos e areas publicas basicas, como areas verdes e de lazer, qualificagdo quanto a
conservagao e situagdes topograficas de risco no ambiente construido em seu conjunto. (p.200)

O comércio e servigo geral que se estabeleceram no bairro tem promovido impactos negativos
ao conjunto da populagdo, seja através de emiss@o de ruidos ou emissdo de poeiras, como as
marmorarias, as funilarias, os depdsitos de materiais de construcdo etc. Mesmo a legislagéo permitindo
a instalacdo dessas atividades, por meio da anuéncia dos vizinhos elas tem sido causadoras de
transtornos a populagdo como se constatou.

No que diz respeito a aplicabilidade da legislagao urbanistica, essa revelou que néo é aplicada
da mesma maneira na cidade. H& uma preocupagdo quanto ao uso e ocupagao do solo com base nas
leis e normas urbanisticas quando se trata das areas ocupadas por classes sociais de renda média e
renda alta, constatando-se o seu oposto para os loteamentos reservados as populagbes de renda
media baixa e baixa.

Nesses casos, a legislacdo ora analisada sedimentou um processo de exclusdo social e
segregacgao sdcio-espacial da populagéo, ao delimitar &reas na cidade para as diferentes classes de
renda e tratando diferenciadamente essa populagéo no atendimento a legislagdo urbanistica.

Os loteamentos fechados constituem, por sua vez, o0 modelo de empreendimento imobiliario
que leva aos extremos a aplicagdo diferenciada dessa legislagdo impedindo a mistura de usos, a
sociabilidade no urbano, garantindo um padrdo de uso e ocupagdo de acordo com a Lei de
Parcelamento e protegendo os imoveis instalados nessa porgéo da cidade de usos indesejaveis.

Por outro lado, a aprovagdo de projetos de loteamentos que estdo em desacordo com a
legislagao tem feito com que uma parte da cidade se construa a revelia da lei, excluindo essa parcela
da populagao dos direitos garantidos na normativa legal quanto a indicadores de infra-estrutura, areas
verdes e de lazer.

Na pesquisa empreendida por Sposito (1983) sobre loteamentos em Presidente Prudente, a
autora atestou que “1/3 dos loteamentos existentes, foram implantados sem qualquer processo de
regularizagao, o que significa desobedecendo totalmente a legislagédo vigente”.(p.188-189). Somando-
se esse fato ao constatado na presente pesquisa, que somente em 1966 se institui uma legislagdo em
nivel municipal reguladora da implantacdo de loteamentos (Lei de Parcelamento do Solo Urbano),
podemos inferir que antes dessa legislacéo os loteamentos foram implantados sem uma normativa que
regulasse essa ocupagéo. Por outro lado, a existéncia de legislagdo municipal sobre essa questao
apds 1966 nao significou que as leis que se seguiram foram plenamente cumpridas, ocorrendo um

processo de implantagao de loteamentos em grande parte irregular.
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A cidade foi crescendo desigualmente quanto a normativa urbanistica. Ao conteudo social da
exclusédo somou-se o conteludo espacial em que essa populacdo encontra-se a margem da cidade
legal e seus beneficios, sedimentando dessa forma a excluséo territorial que nos reportamos no
Capitulo 1.

A nogdo de exclusdo social que nos remetemos nessa pesquisa engloba além do seu
contelido social, seu contetido normativo e territorial. Os direitos que a lei faculta ndo séo iguais na sua
pratica, revelando que a lei em si mesma nao é garantidora de equidade socio-espacial.

Na dindmica que envolve o processo de urbanizagdo de Presidente Prudente temos no ambito
legal, praticas que acabaram sedimentando processos segregativos e excludentes, seja separando
ricos e pobres, seja ao ndo cumprimento da lei quando se trata de camadas de baixo poder aquisitivo.

Nessa logica, a segregacao e exclusao se fortalecem mutuamente, pois quanto mais temos
acdes alocando investimentos em determinadas parcelas da cidade em oposi¢do as demais, reforga a
condigdo de segregacao dessas parcelas da cidade e de sua populagdo, em oposi¢do aquelas que
estdo a margem dos mesmos direitos urbanos.

Paralelo e simultaneamente a segregacédo constréi e se consolida a exclusdo social. Excluir
uma parcela da populagao do direito a cidade implica uma incluséo em outra esfera.

Sobre essa logica concordamos com Souza (1999) que a ‘cidade-ideal’ dos planos e a ‘cidade-
real’ das relagbes sociais no espaco historicamente constituidas de fato se distanciam em sua
expressdo ‘forma urbana’, mas se conjugam e sdo complementares no processo de acumulagédo
capitalista periférico.”(p.103)

Como vimos, a preocupagdo por parte do poder publico local na elaboragdo de leis
reguladoras do uso e ocupagao do solo urbano tem inicio na década de 1960, com a implantagéo do
Plano Diretor e da Lei de Uso e Ocupagéo do Solo, sendo desse mesmo periodo a primeira Lei de
Parcelamento do Solo Urbano. Podemos definir o final da década de 1960 como o marco temporal da
construgao de uma legalidade urbanistica na cidade, o que até entdo néo existia.

Atualmente a cidade conta com um conjunto de leis voltadas a regulagéo do uso e ocupagéo
do solo, entretanto, as caracteristicas que revestiu o processo de urbanizagdo do oeste paulista com
reflexos diretos na urbanizagéo da cidade, mostraram que a especulagédo com a terra ainda se constitui
no principal mecanismo de afericdo de renda. A terra urbana é nessa logica disputada pelos principais
segmentos do mercado de terras (proprietarios fundiarios, incorporadores imobiliarios, corretores etc.),

que representam os segmentos de maior renda.
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Os segmentos sociais com pouco poder aquisitivo ficam submetidos aos programas municipais
e estaduais de oferta de habitacdo, conseqlientemente destinando para essa parcela da populagéo os
lotes de terras menos valorizados e em piores localizagdes no contexto da cidade.

Aqueles que ndo se enquadram nos programas municipais e estaduais de oferta de habitagao,
Ou seja, 0s que nao possuem renda comprobatéria suficiente, restam-lhes as ocupagdes ilegais em
terrenos publicos ou de particulares (favelas, loteamentos clandestinos).

Desse modo, a cidade vai sendo produzida, mesmo com a existéncia desde a década de 1960
de um conjunto de leis urbanisticas, que ndo garantiu melhoria na qualidade de vida dos segmentos de
baixo ou nenhum poder aquisitivo.

Esta pesquisa revelou que existe uma aplicagdo distinta da legislacdo na cidade, onde
loteamentos consolidados voltados a populagado de rendas mais baixas nao estdo em conformidade
com as normas urbanisticas, exemplos do Jardim Novo Bongiovani e do Parque Furquim, e os
loteamentos que possuem uma ocupagao por classes de rendas mais altas a legislagao € plenamente
atendida. Desse modo, também podemos concluir para Presidente Prudente que a normativa
urbanistica consolidou um padréo de urbanizagdo segregador e excludente.

As duas Leis de Uso e Ocupagéo do Solo, a primeira de 1973 e a segunda de 1996" refletem
0 modelo do zoneamento funcionalista com os pressupostos de um urbanismo tradicional. A de 1973
foi produzida em um periodo em que o ideario difundido no Brasil foi o de planejamento local
integrado. A de 1996 foi elaborada em um momento em que o ideario da Reforma Urbana ja se
difundia amplamente no Brasil, € sendo incorporado em varios municipios brasileiros, entretanto, a lei
de 1996 nao incorporou esse ideario, sendo preconizado ainda um modelo funcionalista.

O zoneamento que tem sido praticado em Presidente Prudente, reforcando um processo de
segregacgao espacial ao delimitar setores da cidade para as diferentes classes de renda, é similar a
outras cidades paulistas como as analisadas pelo estudo de Rolnik.

Atualmente esta na Camara dos Vereadores um anteprojeto de lei referente a atualizagdo do
Plano Diretor e suas leis correlatas, incluindo a de Uso e Ocupagéo do Solo. Segundo Castilho esse
anteprojeto vislumbra algum avango em relacdo a lei anterior, introduzindo dois instrumentos
urbanisticos previstos no Estatuto da Cidade: o Estudo de Impacto de Vizinhanga e a Outorga Onerosa
do Direito de Construir. (informacao verbal) O Anexo 09 mostra uma andlise sobre esse anteprojeto de

lei, apontando seus avangos e limitagdes.”

72 Esta ocorrendo em &mbito municipal o processo de atualizagdo dessa Lei.
™ Segundo Castilho, a outorga onerosa do direito de construir foi remetida para lei especifica que determinara a forma do
calculo.
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Embora teoricamente existam dois outros instrumentos, como o IPTU Progressivo e a
Legislagdo de Habitagdo de Interesse Social, ndo se pode afirmar ainda os seus reais resultados.
Segundo Melazzo, o IPTU Progressivo foi previsto de maneira muito genérica e ndo pdde ser aplicado,
nao sendo ainda regulamentado, e a Lei de Habitagdo de Interesse Social segundo Castilho existe
desde 1998, sendo que somente um projeto de loteamento até o momento foi aprovado em fungéo
dessa lei.™ (informag&o verbal)

Quanto a esses dois instrumentos, o estudo das cidades paulistas apontou que o IPTU
Progressivo embora aparece entre 0 mais disseminado em todo o estado, apresenta os maiores
indices de instrumento formulado, mas n&o aprovado, sendo o que ocorre em Presidente Prudente.

Considerando o conjunto de leis que estdo em vigor até 0 momento, podemos afirmar que se
da ainda timidamente a incorporagdo na esfera publica de uma legislagdo de carater progressista,
visando uma distribuicdo mais equitativa e justa dos beneficios urbanos ao conjunto da populagéo.
Timidamente porque embora, segundo relatos dos entrevistados, terem sido propostos dois
instrumentos urbanisticos como o IPTU Progressivo e a LEHIS - Legislagdo de Habitagdo de Interesse
Social, o primeiro instrumento ainda n&o foi regulamentado e, o segundo ainda ndo se tem condigdes
de afirmar a sua real eficacia. A gestdo e o planejamento revelam, através da sua pratica, pouco
avango nessa questao.

O debate atual sobre a atualizagdo do Plano Diretor reflete muito claramente isso, quando
Melazzo afirma que enquanto no Brasil estd se avangando na discussdo do espago urbano como
direito de cidadania, Presidente Prudente ainda ndo tem conseguido avangos com base nesse
entendimento. E nesse mesmo sentido, que Castilho faz uma avaliacéo sobre a atualizagéo do Plano
Diretor, que para ele ainda tem muito 0 que avangar quando se trata de planejamento e gestdo urbana
local. (informagao verbal)

A incorporagdo de instrumentos previstos no Estatuto da Cidade n&o é suficiente para se
garantir a permanéncia de uma gestao e planejamento que incorpore a tendéncia de um planejamento
mais includente. Esse ideario tem que ser incorporado nos quadros da administragdo municipal, como
parte da construgcdo de uma nova cultura de planejamento urbano. Ao mesmo tempo, é preciso que
haja o envolvimento da sociedade civil nesse processo, com ampla participagdo na gestéo, e por fim,
que haja um interesse de mudanga também por parte dos diversos segmentos sociais locais
(empresariado, politicos, profissionais liberais e outras classes profissionais), sem o qual a luta pela

Reforma Urbana n&o tem avangos efetivos, como ja destacado por Rolnik (1998).

™ A andlise desses instrumentos quanto a sua aplicabilidade fogem ao escopo desta pesquisa, constituindo reflexdes para
novos estudos, assim como a atualiza¢&o do Plano Diretor.
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A presente pesquisa chegou a resultados semelhantes da alcangada para o conjunto das
cidades do estado de S&o Paulo, apontando a extrema discrepancia entre regulagdo urbanistica e
excluséo territorial, demonstrando que a existéncia de normativas legais ndo € garantidora de uma
equidade socio-territorial, ao contrario, em alguns casos essa normativa esta legitimando uma
condigdo de segregacao e exclusao.

As cidades pertencentes as porgdes Leste, Nordeste e Norte do estado, reconhecidas como as
que tem incorporado um processo de planejamento e gestdo urbanos mais includente, através da
adocao de instrumentos urbanisticos de carater progressista, tem sua base de explicagcdo de acordo
com Rolnik (1999), devido ao fato de encontrarem-se nessas areas movimentos urbanos mais
organizados, em particular de moradia e, onde a representacdo desses segmentos nas Cémaras
Municipais e bases dos partidos politicos serem proporcionalmente maior. (p.10). Soma-se a isso 0
fato de uma maior possibilidade de inclusdo da agenda da Reforma Urbana em nivel politico local,
assim como nos quadros técnicos municipais.

No caso do oeste do estado ndo se verifica uma tradicdo de pensamento urbanistico com viés
progressista, sendo marcante ainda a visdo tradicionalista de gest@o e planejamento urbano, sendo
muito claro isso, para o caso de Presidente Prudente.

A base que fundamentou o processo de urbanizagdo do oeste paulista se deu através da
especulacdo de terras, sendo essa logica que explica ainda hoje a urbanizagdo de Presidente
Prudente. Nesse contexto histdrico a inclusdo de instrumentos que favorecem uma ampliagdo do
mercado de terras para os segmentos sociais menos privilegiados, esbarra nos interesses dos
segmentos sociais voltados ao mercado de terras, pois como visto, a terra urbana constitui o principal
meio de ampliacdo do capital.

Esses instrumentos induzem a uma distribuicdo mais equanime do solo urbano, inibe as
praticas até 0 momento adotadas com base na especulagéo da terra e com isso inverte as regras do
jogo, sendo desse modo visto ainda com muita reserva pelos poderes locais. E por esse motivo, aliado
ao estilo de se fazer politica na cidade que nao possibilita que Presidente Prudente se insira nos
quadros dos municipios paulistas e brasileiros que estdo avangando na luta pela Reforma Urbana.

A incorporagédo do planejamento urbano na esfera publica local é ainda recente, sendo que o
inicio se deu com base em determinantes externos (implantagéo do Distrito Industrial, obrigatoriedade
da Lei Orgénica Estadual). Foi a partir desse momento que se comegou a pensar em planejar a cidade
com base em principios e técnicas urbanisticas disseminadas em nivel nacional, com a elaboragdo do

Plano Diretor e do Zoneamento Urbano.
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As caracteristicas de que reveste o planejamento urbano no oeste paulista reflete, portanto, as
herancgas deixadas pelo processo de ocupagéo dessa por¢ao do estado de Séo Paulo, aliado ao modo
de fazer politica local™. A cidade é desse modo entendida como produto e reflexo desse modelo de
urbanizagao que se deu com base na marcha do café pelo oeste paulista.

Nesse quadro, para que se dé a implantacdo dos principios da Reforma Urbana muitos
obstaculos terdo que ser vencidos e, os debates em torno da atualizagéo do Plano Diretor atualmente
refletem essa disputa.

Essas consideragdes finais ndo apontam para o fim de um projeto que teve inicio ha quatro
anos atras, mas podendo a partir daqui surgir outras vertentes de pesquisa, ajudando a consolidar o
conhecimento sobre 0s processos e dindmicas que envolvem a urbanizagdo brasileira e a de
Presidente Prudente em particular.

Nesse sentido apontamos alguns dos alcances desta pesquisa e novos caminhos a serem
trilhados a partir do que aqui foi exposto.

A proposta de compreensdo de processos segregativos e excludentes sob a otica dos
instrumentos urbanisticos, revelou a complexidade dessa tematica. O recorte temporal e espacial
escolhido para esta pesquisa representa apenas uma fragdo da imensa realidade brasileira, em que as
cidades de porte médio paulistas, na qual se insere Presidente Prudente, comporta essas dinamicas e
processos mais gerais que comandam o processo de urbanizagao brasileira.

Desse modo se confirmou a correlagdo entre as diferentes escalas geogréficas de acédo
desses fendmenos, mas como assinalou Milton Santos (1997), a escala de impacto, de sua realizagao
comporta outras dindmicas conferindo-lhe particularidades préprias, sendo o que se comprovou para a
area de estudo desta pesquisa. Podemos confirmar que o ideario urbanistico produzido nos diferentes
periodos no Brasil teve repercussdes também diferenciadas em nivel local, em um momento
assimilando mais esse ideario em contraposi¢éo a outros.

Alguns dos alcances a que referimos se deu sobre o recorte analitico adotado no &mbito do
planejamento urbano, de podermos aprofundar os estudos que vem sendo desenvolvidos em nivel
municipal sobre esse ramo da ciéncia, entendendo o fendmeno da segregagdo socio-espacial e

excluséo social na perspectiva dos instrumentos urbanisticos. Por outro lado, somou as demais

™ A obra de Didres Santos Abreu sobre o poder politico na cidade de Presidente Prudente é reveladora de como se faz
politica nessa porgéo do estado. Guardada as devidas proporgdes considerando-se o periodo abrangido pela obra, essa
heranga politica ainda sobrevive. Para maiores detalhes ver “Poder politico local no populismo. Presidente Prudente (SP):
1928-1959. Presidente Prudente, 1982. Tese (Livre-Docéncia) — Instituto de Pesquisa e Estudos Ambientais — Universidade
Estadual Paulista. Outra abordagem nesse sentido é a obra de Jayro Gongalves Melo. Imprensa e coronelismo: a Voz do
Povo e seu discurso politico-ideologico (1926-1930). Presidente Prudente:Faculdade de Ciéncias e Tecnologia,
Universidade Estadual Paulista, 1995. 58p. (Série Ideologia e Poder, 1)
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pesquisas ja realizadas e em andamento em Presidente Prudente sobre essa tematica, entretanto,
com enfoques diferenciados.

Outro aspecto é de poder contribuir aos estudos ja sistematizados e em andamento sobre
essa tematica em ambito nacional, mas apontando a importéncia em relativizar a discussdo de como
se expressa na forma espacial essa segregagdo e exclusdo em cidades brasileiras, considerando
nessa discussdo a questao da escala geografica.

O recorte metodologico adotado nesta pesquisa deixou de contemplar outras variantes de
andlise da legislacao urbanistica ora analisada, bem como impossibilitou a ampliagdo da pesquisa para
outros instrumentos. Por sua vez, os contatos possibilitados pelas entrevistas suscitaram novas
indagacdes que ficaram sem respostas. E neste sentido que apresentamos algumas sugestdes e
perspectivas de pesquisas futuras.

Objetivando agregar novos dados aos ja produzidos pelo Mapa da Excluséo/Inclusdo Social e
pelo Atlas da Inclusdo/Exclusdo Social, que contemplaram dados de demografia, economia, educacao,
meio ambiente, saude, violéncia, pode-se pensar na inclusdo de indicadores urbanisticos previstos na
legislacdo de Parcelamento do Solo e/ou de Uso e Ocupagdo do Solo Urbano, contemplando para
esse diagndstico, dados relacionados as condigdes de habitabilidade dos imdveis por setor censitario.
Caberia inclusive em se pensar na geragao de um Mapa de Indicadores Urbanisticos.

Os indicadores selecionados da Lei de Uso e Ocupacgéo do Solo Urbano para esta pesquisa se
deram sobre os diferentes usos que podem se estabelecer para cada zona residencial, entretanto, néo
ampliamos essa analise para as demais zonas funcionais, podendo derivar dai novas investigagdes
procurando relacionar o que a lei determina e 0 que se encontra na realidade.

Outro aspecto refere-se aos parametros urbanisticos que prevéem indices diferenciados para
cada zona da cidade. Como se estabelece a relagao desses indices com o processo de reproducao da
cidade, existe uma relagéo direta entre 0 que estabelece a lei e a realidade? E como esses indices
podem indicar processos segregativos e/ou excludentes?

No processo de investigacdo sobre os tipos de usos possiveis de serem instalados na zona
residencial, percebeu-se que a questdo da anuéncia dos vizinhos € bastante complexa e polémica
visto que envolve inumeros aspectos que ndo foram objetos deste trabalho. Confirmamos em nossa
pesquisa que embora a legislagdo permita a instalagdo de certas atividades em zonas residenciais,
essas atividades tém promovido impactos negativos a populacdo de alguns loteamentos,
particularmente os loteamentos ocupados por uma populagéo de baixa renda.

Acreditamos que novas investigagdes possam revelar outras situagdes que a lei ratifica, assim

como encaminhar proposigdes que poderia colaborar em uma revisao por parte do poder publico
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quanto a essa questdo, embora seja muito complexa como ja destacamos, visto que as condi¢oes
encontradas indicam situagdes que tem promovido impactos negativos na qualidade de vida urbana.

O aprofundamento dessas questdes permite o conhecimento mais detalhado da atual situagéo
da segregacao socio-espacial e exclusdo social em Presidente Prudente, visto que esse conhecimento
acumulado serve de diagnéstico na proposi¢ao de programas e projetos de politica publica urbana.

E também com esses propdsitos que se deu o desenvolvimento desta pesquisa, pois todo
planejamento pressupde antes conhecer a realidade para depois intervir. Um de nossos papéis como

pesquisadores se da nessa primeira etapa, embora nao acabe por aqui.
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