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RESUMO

BUONOMO, Daniela Oliveira. Plano Diretor e Especulacdo Imobiliaria em Sao José
dos Campos. 2011. 101. Monografia (Especializacdo em Gestao Publica Municipal).
Universidade Tecnol6gica Federal do Parand, Curitiba, 2011.

Esta pesquisa apresenta uma abordagem sobre a problematica da terra urbana
brasileira, quanto sua retencdo para fins de renda, investimento e especulacao.
Também é abordada a consequéncia que este tipo de tratamento da terra urbana
gera para a sociedade, entre 0 quais: marginalizagdo da populacdo de menor renda
para regides mais periféricas, maior demanda por infraestrutura e equipamentos
urbanos. Esses fatos provocam um aumento de custos necessarios para suprir essa
ocupacgao de terra urbana nas regides cada vez mais periféricas, custos estes,
pagos por toda a sociedade. Toda essa situacdo gerada é contraria a
obrigatoriedade imposta pela Carta Magna, em seu capitulo de Politica Urbana,
regulamentado posteriormente pelo Estatuto da Cidade, que impde que a
propriedade cumpra sua fungéo social em prol do bem-estar coletivo e ndo somente
do individual. Com isso, sdo expostos nesta pesquisa também o0s mecanismos
disponiveis de combate e controle da especulacdo imobiliaria e sua importante
relacdo com o Plano Diretor Municipal. Posteriormente esta problematica da
especulacao imobiliaria é analisado e focada no contexto do Municipio de Sao José

dos Campos.

Palavras-chave: especulacao imobilidria, plano diretor, valorizagdo imobiliaria



ABSTRACT

BUONOMO, Daniela Oliveira. Master Plan and Real Estate Speculation in Sdo José
dos Campos. 2011. 101. Paper (Especializacdo em Gestdo Publica Municipal).
Universidade Tecnol6gica Federal do Parand, Curitiba, 2011.

This research presents an approach to the problem of urban land in Brazil, and its
retention for purposes of income, investment and speculation. Also covered is the
consequence that this type of treatment generates for society, among which: the
marginalization of lower income people to more distant regions, greater demand for
infrastructure and urban facilities. These facts lead to increased costs necessary to
supply the occupation of urban land in the more peripheral regions. This whole
situation is generated against the obligation imposed by the Constitution, in his
chapter on Urban Policy, subsequently regulated by the City Statute, which requires
that the property fulfills its social function in favor of collective well-being and not just
the individual. Finally, this work presents the available mechanisms to combat and
control real estate speculation and their important relationship with the City Master
Plan. Later the issue of speculation is analyzed and focused on the context of the
Municipality of Sdo José dos Campos.

Keywords: real estate speculation, city master plan, real estate valorization.
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1. INTRODUCAO

Este trabalho de pesquisa procura demonstrar de uma forma geral a
problemética que envolve a terra urbana brasileira, quando esta é tratada como
mercadoria, investimento e fonte de renda e que este tratamento tem conseqiéncias
custosas para toda a sociedade, caminhando contra 0s principios impostos na
Constituicao Federal e Estatuto da Cidade e que contribuem para que a propriedade
e a cidade ndo cumpram sua fungéo social.

Assim, sdo abordados, através de um referencial bibliografico: a histéria de
urbanizacdo do pais juntamente com a conjuntura da especulacido imobiliaria e a
definicdo dos conceitos que envolvem essa problematica.

Esta pesquisa tem como objetivo principal, a partir dos conceitos gerais
levantados, analisar a especulacao imobiliaria em Sao José dos Campos e sua
relacdo com o Plano Diretor Municipal.

Com isso, é realizada uma analise sobre o local de estudo. Esta analise
procura mostrar o contexto geografico e econémico, assim como uma breve historia
sobre o planejamento urbano municipal e aspectos do atual planejamento, com foco
principalmente no Plano Diretor e seus mecanismos para controlar a especulacao
imobiliaria.

No final deste trabalho, procura-se através da analise da regido geografica

oeste do municipio, exemplificar e caracterizar a especulag&o imobilidria.

1.1 Contribuicao do trabalho para a area do curso

Um novo marco na politica urbana surgiu com a Constituicado Federal de
1988, através de seu capitulo de politica urbana, representado pelos artigos 182 e
183, regulamentados pelo Estatuto da Cidade.

Partindo deste marco, este trabalho procura deixar uma contribuicao, através
de uma reflexdo sobre a problematica levantada da especulacdo imobiliaria e a
importancia de se prever e aplicar os instrumentos previstos no Estatuto da Cidade
nos planos diretores municipais para combate e controle da especulacao imobiliaria.
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1.2 Objetivos

1.2.1 Objetivo geral

O objetivo principal deste trabalho é analisar o Plano Diretor de Sao José dos

Campos e sua relacdo com a especulagcao imobiliaria do municipio.

1.2.2 Objetivos especificos

Primeiramente, entender a problematica da especulagdo imobiliaria, como
surgiu, como ocorre, suas conseqgliéncias e possiveis formas de se combate e
controle

Posteriormente, analisar o Plano Diretor de Desenvolvimento Integrado de
Sao José dos Campos, nos aspectos que possam contribuir para o combate e
controle da especulacdao imobiliaria ou retengcdo de imoveis no municipio de Sao
José dos Campos.

Analisar como ocorre a especulacao imobiliaria em Sao José dos Campos e
sua relagdo com o Plano Diretor.

Propor uma reflexdo sobre os instrumentos previstos no Estatuto da Cidade e
que poderiam ser inseridos num préximo Plano Diretor de forma a se evitar a
situacao, a qual vem enfrentando o municipio, nos aspectos de especulacao da terra

urbana.



2. FUNDAMENTACAO TEORICA

2.1. Urbanizacao e propriedade urbana — um pouco de historia

13

No Brasil, o processo de urbanizacédo, segundo Pinheiro (2010, p.16), iniciou-

se com a efetiva ocupacao e posse do territorio pelos colonizadores portugueses. A

partir desse momento, e acompanhando a histéria econdmica do Brasil, nossas

cidades tém origem nas atividades produtivas do agucar, da mineracao, do café, do

gado, da borracha, do algodao e da industrializacao.

De acordo com Silva Junior e Passos (2006, p.7), este processo nao foi

acompanhado pela execucao de politicas publicas eficazes em acomodar o novo

contingente de pessoas que vinham morar nas cidades, o que causou grandes

desequilibrios sociais, econdmicos e ambientais.

majoritamente urbano, como pode ser observado na tabela a seguir:

Tabela 1 - Crescimento da populagao no Brasil entre 1872 e 2000:

A década de 1960 marca a virada de um pais majoritamente rural para

% de Populacao

Ano Populacéo Total Populacao Urbana Populacéo Rural urbana
1872 9.930.478 - - -

1890 14.333.915 - - -

1900 17.438.434 - - -

1920 30.635.605 - - -

1940 41.236.315 12.880.182 28.356.133 31,23
1950 51.944.397 18.782.891 33.161.506 36,16
1960 70.191.370 31.303.034 38.767.423 44,60
1970 93.139.037 52.084.984 41.054.053 55,92
1980 119.002.706 80.436.409 38.566.297 67,59
1991 146.825.475 110.990.990 35.834.485 75,59
2000 169.799.170 137.953.959 31.845.211 81,25

Fonte: Censo IBGE (2000) apud Pinheiro (2010).
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Segundo Campo Filho (1992, p.31-32), a industrializacdo no Brasil nas
décadas 10, 30 e 40 provocou enormes surtos migratorios do campo para a cidade.
O que mais se destacou no processo de industrializacdo brasileira, € que esta
aconteceu em revelia aos interesses das classes dominantes, que tinham carater
agroexportador. Foram as crises de 1929 e Segunda Guerra Mundial até os anos 50
que estimularam o sistema produtivo nacional, isto €, os capitais aplicados no pais, a
se voltar para uma producao substitutiva de importacdes e, portanto, para o mercado
interno. Nesta época também houve grandes investimentos de infraestrutura de
transporte por parte do Estado para atender toda a urbanizacdo necessaria a
industrializacéo.

Conforme explica Campos Filho (1992, p.37-38), as sucessivas crises até a
década de 70 e dependéncia de nossa economia, levaram os investidores também a
investir em algo mais confiavel que o setor produtivo industrial ou agricola, no caso a
terra para a especulacao imobiliaria.

Para o crescimento e planejamento urbano, ndo haviam recursos financeiros
suficientes, meios administrativos adequados, nem instrumentos juridicos
especificos. Influenciado pelos setores dominantes na economia, o aparelho estatal
dirigia seus escassos recursos para investimentos de interesse privado e adotava
normas e padrées urbanisticos moldados pelos movimentos do capital imobiliario.
Assim como ocorria com a renda econdmica nacional, a “renda” urbana concentrava-
se nas maos da classe dominante. (CARVALHO e ROSSBACH, 2010, p.71)

O planejamento regulatério, fundado na crenga de que a formulacdo da
politica urbana deveria ocorrer no ambito de uma esfera técnica da administragéo
publica, ao contrario de reverter esse quadro, acentuou seus efeitos. A gestao
tecnocratica alimentou um processo caracterizado, de um lado, pela apropriacao
privada dos investimentos publicos e, de outro, pela segregacao de grandes massas
populacionais em favelas, corticos e loteamentos periféricos, excluidas do consumo
de bens e servigos urbanos essenciais. .(CARVALHO e ROSSBACH, 2010, p.71).

A partir de meados da década de 1970, e especialmente a partir da década
de 1980, o regime militar comeg¢a a ruir como resultado de uma combinacéo
poderosa de fatores: a crescente mobilizacdo social a partir de sindicatos,
organizacbes civicas, movimentos sociais, associacdes de residentes, e grupos
ligados a ala progressista da Igreja Catdlica; a reorganizacado dos partidos politicos
tradicionais e a criacdo de novos partidos, expressando 0s anseios sociais por
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mudancas politico-institucionais, principalmente por eleicdées democraticas e diretas;
pelo fortalecimento do governo municipal; bem como em uma escala menor, de
rearranjos dentro do capital fundiario e imobiliario. As primeiras tentativas de
democratizacdo da gestao urbana no nivel municipal podem ser identificadas em
meados da década de 1970, incluindo as sementes do atual processo do orcamento
participativo. (CARVALHO e ROSSBACH, 2010, p.57).

A Lei Federal n® 6.766 (Parcelamento do Solo Urbano), aprovada em 1979,
resulta da mobilizagdo social crescente e de mudancgas politicas graduais, definindo
um marco conceitual da fungdo social da propriedade, visando regular o
parcelamento do solo urbano nacionalmente, bem como fornecendo elementos para
a regularizacdo de assentamentos informais consolidados nas areas urbanas.
(CARVALHO e ROSSBACH, 2010, p.57).

Um Movimento Nacional de Reforma Urbana emergiu nesse periodo,
envolvendo parte dos movimentos sociais existentes, sindicatos e organizagdes
académicas, e comegou a ganhar destaque no processo de abertura politica, que
visava a redemocratizagdo do Pais. Com o fortalecimento gradual de novo pacto
sociopolitico nacional, havia amplo reconhecimento da necessidade de promogéao de
reformas politicas e juridicas mais profundas no Pais, levando assim, processo
constituinte de 1986-1988. (CARVALHO e ROSSBACH, 2010, p.57).

O processo de urbanizagcdo comecou no Brasil em 1930 e teve seu auge na
década de 1970 e, durante esse periodo, diversas Constituicdes foram promulgadas.
No entanto, até a Constituigio Federal de 1988, ndo existiam dispositivos
constitucionais especificos para guiar o processo de desenvolvimento urbano e para
determinar as condicoes de gestdo urbana. Foi o capitulo original introduzido pela
Constituicao de 1988 que estabeleceu as bases juridico-politicas iniciais para a
promocao da reforma urbana. (CARVALHO e ROSSBACH, 2010, p.58).

Segundo Carvalho e Rossbach (2010, p.58), o proprio processo constituinte
havia sido objeto de um grau sem precedentes de participagdo popular e grande
parte do capitulo constitucional foi baseada na Emenda Popular de Reforma Urbana
que tinha sido formulada, discutida, disseminada e assinada por mais de 100 mil
organizacdes sociais e individuos envolvidos no Movimento Nacional de Reforma
Urbana. Essa Emenda Popular propunha o reconhecimento constitucional dos
seguintes principios gerais:

e autonomia do governo municipal;
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e gestdo democratica das cidades;

e direito social de moradia;

e direito a regularizacdo de assentamentos informais consolidados;
e funcgdo social da propriedade urbana; e

e combate a especulagao imobiliaria nas areas urbanas.

Ao longo do tempo, as lutas e reivindicagbes de diferentes setores da
sociedade resultaram na formulacdo de novos conceitos de desenvolvimento e da
necessidade de planejar o crescimento das cidades como forma de garantir o
fortalecimento econdmico, a valorizacdo das potencialidades locais, a cooperacao
social, a conservacdo dos recursos naturais e a melhoria da qualidade de vida.
Essas reivindicag6es resultaram na inclusdo, na Constituigdo Federal de 1988, de
um capitulo especifico sobre a politica urbana (artigos 182 e 183), posteriormente
regulamentado pela Lei n® 10.257/01, mais conhecida como Estatuto da Cidade.
(SILVA JUNIOE E PASSOS, 2006, p.7)

2.2 Propriedade e func¢ao social

A Constituicdo Federal de 1988 garante em seu Art. 5, que a propriedade é

um direito individual e coletivo e que esta devera atender sua fungéo social:

Art. 5° Todos séo iguais perante a lei, sem distingdo de qualquer natureza,
garantindo-se aos brasileiros e aos estrangeiros residentes no Pais a
inviolabilidade do direito a vida, a liberdade, a igualdade, & seguranga e a
propriedade, nos termos seguintes:

(-r)

XXII - é garantido o direito de propriedade;

XXIII - a propriedade atendera a sua fungao social;

XXIV - a lei estabelecera o procedimento para desapropriagdo por
necessidade ou utilidade publica, ou por interesse social, mediante justa e
prévia indenizacdo em dinheiro, ressalvados o0s casos previstos nesta
Constituicao;

XXV - no caso de iminente perigo publico, a autoridade competente podera
usar de propriedade particular, assegurada ao proprietario indenizagao
ulterior, se houver dano;

Para Silva Junior e Passos (2006, p.8), a cidade cumpre sua funcao social
guando se torna acessivel para todos os seus cidadaos. Isto significa que os bens e
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equipamentos urbanos de saude, educacdo, assisténcia social, habitacéo,
saneamento, lazer, emprego e renda devem ser usufruidos por todos,
independentemente de sua condicdo social. Ja a funcdo social da propriedade
urbana esta diretamente associada ao bem-estar geral da coletividade. A
propriedade nao deve atender exclusivamente aos interesses do individuo-
proprietario, mas sim da sociedade que compartilha o espaco.

O direito de uso da propriedade e sua funcdo social também é expresso em
nosso Codigo Civil em seu Art. 1.228:

Art. 1.228. O proprietario tem a faculdade de usar, gozar e dispor da coisa, e
o direito de reavé-la do poder de quem quer que injustamente a possua ou
detenha.

§ 10 O direito de propriedade deve ser exercido em consonancia com as
suas finalidades econémicas e sociais e de modo que sejam preservados,
de conformidade com o estabelecido em lei especial, a flora, a fauna, as
belezas naturais, o equilibrio ecolégico e o patriménio histérico e artistico,
bem como evitada a polui¢cdo do ar e das aguas.

§ 20 Sao defesos os atos que ndo trazem ao proprietario qualquer
comodidade, ou utilidade, e sejam animados pela intencdo de prejudicar
outrem.

§ 30 O proprietario pode ser privado da coisa, nos casos de desapropriacao,
por necessidade ou utilidade publica ou interesse social, bem como no de
requisicdo, em caso de perigo publico iminente.

§ 40 O proprietario também pode ser privado da coisa se o imével
reivindicado consistir em extensa area, na posse ininterrupta e de boa-fé,
por mais de cinco anos, de consideravel nimero de pessoas, e estas nela
houverem realizado, em conjunto ou separadamente, obras e servicos
considerados pelo juiz de interesse social e econdmico relevante.

§ 50 No caso do paragrafo antecedente, o juiz fixara a justa indenizacédo
devida ao proprietario; pago o preco, valera a sentenga como titulo para o
registro do imével em nome dos possuidores.

A Constituicdo de 1988 fortaleceu o poder local e atribui ao municipio a
competéncia sobre a Politica de Desenvolvimento Urbano, onde a propriedade
devera atender sua fungao social em prol do bem-estar coletivo.

Podemos entender politica urbana, como sendo, o conjunto de acdes que
devem ser promovidas pelo Poder Publico, no sentido de garantir que todos os
cidaddos tenham acesso a moradia, ao saneamento ambiental, a infra-estrutura
urbana, ao transporte, aos servicos publicos, ao trabalho e ao lazer. (SILVA JUNIOR
E PASSOS, 2006, p.7)

De acordo com a Constituicdo Federal de 1988 em seu Art.30, cabe aos
municipios: legislar sobre assuntos de interesse local, suplementando no que couber
a legislacdo federal e estadual, para que promova-se adequado ordenamento
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territorial, mediante controle do uso, do parcelamento e da ocupacéo do solo urbano,
como pode ser observado na transcricao do artigo:

Art. 30. Compete aos Municipios:

| - legislar sobre assuntos de interesse local;

Il - suplementar a legislagédo federal e a estadual no que couber;

Il - instituir e arrecadar os tributos de sua competéncia, bem como aplicar
suas rendas, sem prejuizo da obrigatoriedade de prestar contas e publicar
balancetes nos prazos fixados em lei;

IV - criar, organizar e suprimir distritos, observada a legislacdo estadual;

V - organizar e prestar, diretamente ou sob regime de concessado ou
permissdo, os servigos publicos de interesse local, incluido o de transporte
coletivo, que tem carater essencial;

VIl - prestar, com a cooperagao técnica e financeira da Unido e do Estado,
servigos de atendimento a saude da populagéo;

VIII - promover, no que couber, adequado ordenamento territorial, mediante
planejamento e controle do uso, do parcelamento e da ocupagédo do solo
urbano;

IX - promover a protegdo do patrimdnio histérico-cultural local, observada a
legislagcéo e a agao fiscalizadora federal e estadual.

Porém, € no Art. 182, que a Constituicio Federal trata da Politica de
Desenvolvimento Urbano, sendo que esta cabe ao Poder Publico Municipal, como
citado no Art. 30, competéncia esta reforcada pelo Art. 182. Esta politica visa
ordenar o pleno desenvolvimento das funcdes sociais da cidade, garantindo-se
assim o bem estar de seus habitantes.

O Art. 182 ainda estabelece, que o principal instrumento desta politica de
desenvolvimento urbano € o Plano Diretor, este obrigatério para cidades com mais
de vinte mil habitantes. Assim, a propriedade cumpriria sua funcao social, quando
atendesse as exigéncias fundamentais de ordenacgao da cidade expressas no plano
diretor. Segue a transcri¢cao do Art. 182:

Art. 182. A politica de desenvolvimento urbano, executada pelo Poder
Publico municipal, conforme diretrizes gerais fixadas em lei, tem por objetivo
ordenar o pleno desenvolvimento das fung¢des sociais da cidade e garantir o
bem- estar de seus habitantes.

§ 12 - O plano diretor, aprovado pela Camara Municipal, obrigatério para
cidades com mais de vinte mil habitantes, € o instrumento basico da politica
de desenvolvimento e de expansao urbana.

§ 2° - A propriedade urbana cumpre sua fungdo social quando atende as
exigéncias fundamentais de ordenagdo da cidade expressas no plano
diretor.

§ 32 - As desapropriagées de imoOveis urbanos serdo feitas com prévia e
justa indenizag&o em dinheiro.

§ 4° - E facultado ao Poder Publico municipal, mediante lei especifica para
area incluida no plano diretor, exigir, nos termos da lei federal, do
proprietario do solo urbano néo edificado, subutilizado ou néo utilizado, que
promova seu adequado aproveitamento,  sob pena, sucessivamente, de:

| - parcelamento ou edificagdo compulsoérios;
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Il - imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana progressivo no
tempo;

Il - desapropriagdo com pagamento mediante titulos da divida publica de
emissao previamente aprovada pelo Senado Federal, com prazo de resgate
de até dez anos, em parcelas anuais, iguais e sucessivas, assegurados 0
valor real da indenizagao e os juros legais.

Ainda é interessante ressaltar, que este artigo, faculta, ou seja, ndo impde, ao
Poder Publico Municipal, a aplicacdo para com os proprietarios de solo urbano néao
edificado, subutilizado ou nao utilizado, instrumentos, como: parcelamento ou
edificacdo compulsoério; imposto sobre propriedade predial e territorial urbana
progressiva no tempo e desapropriacdo mediante pagamento através de titulos da
divida publica. Por fim, o municipio sé podera aplicar estes instrumentos, desde que,
previamente estabelecidos no Plano Diretor.

O artigo 183, por sua vez, fixou que todo aquele que possuir, como sua, area
urbana de até duzentos e cinglenta metros quadrados, por cinco anos,
ininterruptamente e sem oposigao, utilizando-a para sua moradia ou de sua familia,
adquirird o seu dominio, desde que nao seja proprietario de outro imével urbano ou
rural. Este artigo abriu a possibilidade de regularizacdo de extensas areas das
cidades ocupadas por favelas, vilas, alagados ou invasdes, bem como loteamentos
clandestinos espalhados pelas periferias urbanas, transpondo estas formas de
moradia para a cidade denominada formal.

2.3 Estatuto da Cidade Plano Diretor

O fortalecimento da economia local passa, necessariamente, pelo
ordenamento das atividades econdmicas existentes no municipio e pela busca de
alternativas para seu pleno desenvolvimento sustentavel.

O Estatuto da Cidade € a lei que estabelece as diretrizes gerais da politica
urbana, e poderia ser utilizado por todos os municipios para um adequado
planejamento. O objetivo da politica urbana é, segundo o Estatuto da Cidade,
“ordenar o pleno desenvolvimento das fungbes sociais da cidade e da propriedade
urbana”. Esta lei estabelece as normas de ordem publica e interesse social, que
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regulam o uso da propriedade urbana em prol do bem-estar coletivo e
desenvolvimento sustentavel.

O Estatuto da Cidade procura estabelecer um modelo de desenvolvimento a
ser seguido pelos municipios. Os municipios devem, portanto, utilizar as diretrizes e
instrumentos do Estatuto da Cidade com o objetivo de estabelecer as regras que
propiciem o pleno desenvolvimento econémico, social e ambiental, com vistas a
garantir o direito a cidade para todos os que nela vivem.

De acordo com o Estatuto da Cidade, a politica urbana tem por objetivo
ordenar o pleno desenvolvimento das fungdes sociais da cidade e da propriedade
urbana, mediante as seguintes diretrizes gerais:

« Garantia do direto a cidade mais sustentaveis, entendido como o direito a
terra urbana, a moradia, ao saneamento ambiental, a infra-estrutura urbana,
ao transporte e aos servicos publicos, ao trabalho e ao lazer, para as
presentes e futuras geragoes;

» Gestao democratica;

« Cooperacao entre governos, iniciativa privada e demais setores da sociedade;

+ Planejamento do desenvolvimento das cidades, da distribuicdo espacial da
populacédo e das atividades econémicas do Municipio e do territério sob sua
area de influéncia, de modo a evitar e corrigir as distorcées do crescimento
urbano e seus efeitos negativos obre 0 meio ambiente;

+ Oferta adequada de equipamentos urbanos;

* Ordenagéo e controle do uso do solo de forma a evitar: a utilizacao
inadequada dos imdveis urbanos; a proximidade de usos incompativeis;
parcelamento do solo, a edificacdo ou 0 uso excessivo ou inadequados em
relacédo a infra-esturura urbana; a instalacdo de empreendimento que possam
ser pblos geradores de trafego sem previsdo de infra-estrutura adequada;
retencdo especulativa do imoével urbano, que resulte na sua subutilizagdo ou
nao utilizacao; deteriorizacdo das areas urbanas e poluicdo e a degradacgao
ambiental;

» Integracédo entre atividades urbanas e rurais;

» Adocéo de padrdes de crescimento sustentaveis;

« Justa distribuicdo dos beneficios e 6nus decorrentes do processo de

urbanizacao;
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» Adequacédo dos instrumentos de politica econdmica, tributéria e financeira aos
objetivos de desenvolvimento urbano;

» Recuperacao dos investimentos do Poder Publico de que tenha resultado a
valorizagdo de imoveis;

» Protecéao e preservacdo do meio ambiente;

* Audiéncia do Poder Publico e da populacdo para empreendimento com
impacto negativo no ambiente natural ou construido;

» Regularizacao fundiaria e urbanizacao de areas ocupadas por populacao de
baixa renda;

» Simplificacdo da legislacédo de parcelamento, uso e ocupacéo do solo e das
normas edilicias, com vistas a permitir a reducdo dos custos e 0 aumento da
oferta dos lotes e unidades habitacionais;

» Isonomia de condicbes para agentes publicos e privados na promogao de
empreendimentos e atividades relativas ao processo de urbanizagéo

Devido ao objetivo deste trabalho, que é tratar sobre o plano diretor e a
especulacdo imobilidria, as seguintes diretrizes do Estatuto da Cidade séao
destacadas:

e Garantia do direto a cidade mais sustentaveis, entendido como o direito a
terra urbana, a moradia, ao saneamento ambiental, a infra-estrutura urbana,
ao transporte e aos servicos publicos, ao trabalho e ao lazer, para as
presentes e futuras geragoes;

e Ordenagao e controle do uso do solo, de forma a evitar: a retencao
especulativa de imével urbano, que resulte na sua subutilizacdo ou nao
utilizacéao;

e Justa distribuicdo dos beneficios e 6nus decorrentes do processo de

urbanizacéo.

Como sera comentado mais adiante, a especulacao imobiliaria traz prejuizos,
que impactam no acesso igualitario a terra urbana e na garantia a cidade mais
sustentaveis.

Para Silva (2003) apud Dittamar (2006, p.27), o Estatuto da Cidade vem
associado ao principio da “cidade para todos”, resultando em importantes
modificagées nas politicas publicas. Uma delas consiste no estabelecimento da
funcdo social da propriedade urbana, refletindo na obrigatoriedade da utilizagao
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adequada do solo. No que se diz respeito aos vazios urbanos, a legislacao busca
dois objetivos: aproveitar e valorizar o esforgo coletivo dispendido na construcdo da
cidade e de suas infraestruturas ja instaladas, ndo permitindo ociosidade; e permitir
que se amplie o acesso ordenado a cidade legal.

O Estatuto da Cidade reune importantes instrumentos urbanisticos, tributarios
e juridicos que podem garantir efetividade ao Plano Diretor, responsavel pelo
estabelecimento da politica urbana na esfera municipal e pelo pleno
desenvolvimento das fungdes sociais da cidade e da propriedade urbana, como
preconiza o artigo 182 da Constituicdo Federal.

Segundo o Silva Junior e Passos (2006, p.10), outro aspecto importante do
Estatuto da Cidade sado os instrumentos disponibilizados aos municipios para
implementar a politica urbana.

Com foco no tema especulacdo imobiliaria, sdo destacados os seguintes
instrumentos do previstos no Estatuto da Cidade com seus respectivos comentarios
e funcdes:

e Parcelamento, edificacdo ou utilizacdo compulsorios;
e |PTU progressivo no tempo;
e Desapropriacao

e (Consorcio imobiliario

O Estatuto da Cidade determina a criacdo de lei municipal especifica para
reger o parcelamento, a edificacdo ou a utilizagdo compulsérios do solo urbano nao
edificado, subutilizado ou nao utilizado. Esta lei devera fixar as condicoes e 0s
prazos para implementacao da referida obrigacdo, aplicando-se em area incluida no
Plano Diretor.

Conforme o Estatuto da Cidade e Oliveira (2001, p.26), € considerado
subutilizado o imével cujo aproveitamento seja inferior ao minimo definido no Plano
Diretor ou em legislagédo dele decorrente. O critério da subutilizagdo aplica-se tanto a
glebas passiveis de parcelamento, possibilitando ampliar o acesso a terra urbana
para fins de moradia; quanto a ocupacao de lotes com construcdes para diferentes
usos.

Com a aplicacao deste primeiro instrumento, argumenta Oliveira (2001, p.27)
procura-se otimizar os investimentos publicos realizados e penalizar o uso

inadequado, fazendo com que a propriedade urbana cumpra a sua funcéo social.
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Além disso, podera ser ampliada a oferta de imdveis no mercado imobiliario e
promovido o uso e a ocupacgao de iméveis em situacdo de abandono, especialmente
aqueles localizados na area central das grandes cidades, que poderao abrigar, por
exemplo, o uso habitacional como forma de revitalizagao do centro urbano

O artigo 182 da Constituicdo Federal, em seu paragrafo quarto, diz que é
facultado ao poder publico municipal, mediante lei especifica para area incluida no
Plano Diretor, exigir nos termos da lei federal, do proprietario do solo urbano nao
edificado, subutilizado ou n&o utilizado que promova seu adequado aproveitamento,
sob pena, sucessivamente, de: parcelamento, edificacdo ou utilizacdo compulsorios;
imposto predial e territorial urbano progressivo no tempo; e a desapropriacdo com
pagamento em titulos da divida publica.

A manutencgéao de terrenos vazios ou 0ciosos, inseridos na area urbanizada, a
espera de uma valorizacao futura que beneficia apenas seus proprietarios, diminui
0s espacos disponiveis na cidade para a moradia e as atividades econOGmicas
necessarias para o desenvolvimento de toda a sociedade, especialmente para os
grupos economicamente vulneraveis. (CARVALHO e ROSSBACH, 2010, p.97).

Para evitar a formacdo desses vazios, coibir a especulacdo imobiliaria e,
conseqlentemente, ampliar o acesso a areas urbanizadas, o Estatuto da Cidade
regulamentou o parcelamento, edificacdo ou utilizagdo compulsérios, que obriga o
proprietario a dar uma destinacdo ao seu terreno subutilizado, concretizando o
preceito constitucional da funcao social da propriedade. Cabe aos Municipios editar
normas para aplicagdo desse instrumento em seu territério, sem as quais ele nao
tem eficacia. O Poder Publico local deve especificar, em seu Plano Diretor, as areas
onde ele sera utilizado e promulgar lei especifica disciplinando sua aplicagao.
(CARVALHO e ROSSBACH, 2010, p.97).

Quanto ao IPTU progressivo no tempo, a idéia central desse instituto, € punir
com um tributo de valor crescente, ano a ano, os proprietarios de terrenos cuja
ociosidade ou mau aproveitamento acarrete prejuizo a populacdo. Aplica-se aos
proprietarios que nao atenderam a notificacdo para parcelamento, edificacdo ou
utilizacdo compulsérios. O objetivo € estimular a utilizacdo socialmente justa e
adequada desses iméveis ou sua venda. Neste caso, 0s novos proprietarios se

responsabilizardo pela adequacao pretendida. (OLIVEIRA, 2001, p.27)
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O IPTU progressivo no tempo esta na seqiéncia das sancdes previstas pelo
art. 182 da Constituicdo Federal, que se vincula ao ndao cumprimento do
parcelamento, edificacdo ou utilizagcdo compulsérios.

A aplicacao do imposto predial e territorial progressivo no tempo ocorrera,
segundo o Estatuto da Cidade, mediante elevagédo da aliquota pelo prazo de cinco
anos consecutivos, tendo como limite maximo 15% do valor venal do imével.

Para compelir o proprietario a cumprir a obrigacdo estabelecida, seja ela
parcelamento, edificagdo ou utilizagdo compulsoérios, o Estatuto da Cidade fornece
ao Municipio o IPTU progressivo. O IPTU € um imposto devido pelos proprietarios ou
possuidores de imédveis urbanos, sendo calculado como uma porcentagem do valor
de mercado do imével. O Estatuto da Cidade permite que o Municipio aumente
progressivamente, ao longo dos anos, a aliquota do IPTU para aqueles imoveis
cujos proprietarios ndo obedecerem aos prazos fixados para o parcelamento,
edificacdo ou utilizagdo compulsérios. E uma maneira de penalizar a retencéo do
imovel para fins de especulacdo da valorizacao imobiliaria, fazendo com que essa
espera, sem nenhum beneficio para a cidade, se torne inviavel economicamente.
Neste caso, o IPTU progressivo é empregado mais pelo carater de sancao do que
de arrecadacao. Para garantir a eficacia do instrumento, o Estatuto da Cidade vedou
a concessao de isengdes ou anistias. (CARVALHO e ROSSBACH, 2010, p.98).

Decorridos cinco anos de cobranca do IPTU progressivo no tempo, sem que o
proprietario tenha cumprido a obrigacédo de parcelamento, edificacéo ou utilizagéo, o
poder publico municipal poderd proceder a desapropriacdo do imével, com
pagamento em titulos da divida publica de emissao previamente aprovada pelo
Senado Federal, com prazo de resgate de até dez anos, em parcelas anuais, iguais
e sucessivas, assegurados o valor real da indenizagéo e os juros legais. Sendo que
0 municipio procedera ao adequado aproveitamento do imével no prazo maximo de
cinco anos, contado a partir da sua incorporacao ao patriménio publico. Este
aproveitamento podera ser feito pelo Poder Publico ou por alienagdo ou concessao a
terceiros

A propriedade como qualquer direito fundamental, pode ser limitada e até
mesmo objeto de uma intervencgao supressiva. A Constituicado Federal, conferindo ao
Estado o poder de retirar um bem de seu proprietario, possibilita a desapropriacéo

em razao de utilidade e interesse publico ou por interesse social, mas exige a justa e
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prévia indenizacdo em dinheiro. Como excec¢des a essa regra geral, a Constituicao
Federal prevé outras duas modalidades de desapropriagdo, intrinsecamente
relacionadas a funcao social da propriedade: a desapropriacao para fins de reforma
urbana e a desapropriacdo para fins de reforma agraria, ambas com carater de
sancdo. (CARVALHO e ROSSBACH, 2010, p.99).

O Estatuto da Cidade regula a desapropriagdo para fins urbanos. Por meio
dessa modalidade, o Poder Publico Municipal pune o proprietario que nao deu a seu
imével a funcdo social estabelecida no Plano Diretor. Diferentemente das
desapropriacbes por utilidade e interesse publico e interesse social, na
desapropriacao para fins de reforma urbana, o pagamento € realizado por meio de
titulos da divida publica, resgataveis num prazo de dez anos. Outra relevante
diferenga, ligada também ao caradter de sangcdo dessa modalidade de
desapropriacdo, € o valor da indenizacdo. Esse valor, em regra, corresponde ao
valor de mercado. Na desapropriacdo para fins urbanos, fala-se em valor real, que
corresponde a base de calculo para o IPTU, descontado o montante decorrente dos
investimentos publicos na area do imével. Essa forma de célculo concretiza a diretriz
sobre a justa distribuicdo dos beneficios da urbanizagédo, expressa no artigo 2° do
Estatuto da Cidade. Além disso, para o célculo do valor real ndo podem ser
computadas as expectativas de ganho, lucros cessantes e juros compensatorios.
(CARVALHO e ROSSBACH, 2010, p.99).

A desapropriacao para fins de reforma urbana s6 pode ser realizada se o
proprietario, compelido a dar adequada utilizagdo ao imével, nao o fez apds os cinco
anos de aplicacdo do IPTU progressivo no tempo. A desapropriagcdo pressupoe,
portanto, uma sequéncia de agdes: primeiro, o Poder Publico Municipal, nos termos
da lei municipal, notifica o proprietario para parcelar, edificar ou utilizar o imével;
decorrido o prazo estipulado na notificacao e seguindo os procedimentos legais, sem
que o proprietario cumpra com a determinacdo, o Municipio pode aumentar
anualmente a aliquota do IPTU, por um prazo de cinco anos, na forma do art. 7° do
Estatuto da Cidade e da lei municipal; somente apdés a aplicacdo desses
instrumentos, o Municipio pode valer-se da desapropriacdo para fins de reforma
urbana. (CARVALHO e ROSSBACH, 2010, p.100).

O principal objetivo destes trés instrumentos, de aplicacdo sucessiva, é o
combate a retencao de terrenos ociosos em setores da cidade que, cada vez mais,
se valorizam ao serem dotados, pelo poder publico municipal, de infraestrutura e
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servicos urbanos, aumentando os custos de urbanizacdo e expandindo,

desnecessariamente, as areas urbanas. (OLIVEIRA, 2001, p.26).

E possivel que em alguns casos o proprietario, obrigado pelo Poder Publico
municipal a parcelar, edificar ou utilizar seu imével, na forma do artigo 5° do Estatuto
da Cidade, ndo disponha de recursos suficientes. Nessa hipo6tese, a aplicacdo do
instrumento poderia ser inviabilizada se demonstrado pelo proprietario sua
impossibilidade de cumprir a determinacdao do Municipio. Para dar possibilidade de
efetividade ao instrumento de parcelamento, edificacdo ou utilizacdo compulséria e,
consequentemente, dar funcéo social a um imével urbano subutilizado, foi instituido
0 consorcio imobiliario.

Por meio desse instrumento, o Municipio faculta ao proprietario transferir seu
imovel ao Poder Publico municipal, para que este realize a urbanizacdo ou
edificacdo. Em contrapartida, apés a realizacdao das obras, o0 antigo proprietario
recebe unidades imobiliarias com valor correspondente ao valor do imével quando
transferido para o Municipio. (CARVALHO e ROSSBACH, 2010, p.115).

O plano diretor é o instrumento basico da politica de desenvolvimento do
municipio. Mas ele ndao é o unico. O plano diretor faz parte de um conjunto de
instrumentos que devem ser utilizados na promocéo do desenvolvimento municipal e
para que seja factivel o plano plurianual, as diretrizes orcamentarias e orcamento
anual devem incorporar as diretrizes e as prioridades nele contidas.

O plano diretor, de acordo com o Art. 41 do Estatuto da Cidade, é obrigatorio
para cidades:
| — com mais de 20 mil habitantes;

Il — integrantes de regides metropolitanas e aglomeragdes urbanas;

[l — onde o Poder Publico Municipal pretenta utilizar os instrumentos previsto no §4°
do Art. 182 da Constituicado Federal de 1988;

IV — integrantes de areas de especial interesse turistico;

V - inseridas na area de influéncia de empreendimentos ou atividades com
significado impacto ambiental de Ambito regional ou nacional.

Segundo Cesar Junior (1998, p.53), o plano diretor, € uma plano, que
estabelece os objetivos a serem atingidos, o prazo em que estes devem ser
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alcancados, as atividades a serem, executadas e quem deve executa-las. E diretor,
porque fixa as diretrizes do desenvolvimento urbano no Municipio.

Segundo Guimaraes (2004, p.51-52), o plano diretor € uma ferramenta de
trabalho util para orientar o detalhamento de projetos e regulamentos, € um conjunto
de compromissos dos responsaveis pela gestado municipal, que permite a populacéao
cobrar o cumprimento das diretrizes e exigéncias neles contidas.

Continuando com o mesmo autor, o plano diretor municipal € um documento
publico oficial aprovado pelas autoridades locais que fornece as diretrizes para as
decis6es a serem tomadas quanto ao desenvolvimento da comunidade. Indica em
termos gerais com as liderangas locais, governo e representantes comunitarios,
querem que a cidade se desenvolva nos proximos dez anos.

De acordo com o Art. 42 do Estatuto da Cidade, para que possa cumprir com
sua funcgao, o plano diretor deve conter, no minimo, as seguintes a seguir, onde para
este trabalho vale destacar o primeiro inciso:
| — as a¢des e medidas para assegurar o cumprimento das funcdes sociais da cidade
e da propriedade urbana;

Il — os objetivos, temas prioritarios e estratégias para o desenvolvimento da cidade e
para a reorganizacao territorial do municipio;

Il — os instrumentos da politica urbana previstos pelo Estatuto da Cidade que serao
utilizados para concretizar os objetivos e estratégias estabelecidas pelo plano
diretor, e;

IV — o0 sistema de acompanhamento e controle visando a execu¢ao e implementacao

do plano diretor.

2.4 Vazios urbanos

Segundo Dittmar (2006, p.14) vazios urbanos sao 0s espagos construidos,
nao construidos, desocupados ou subutilizados, caracterizados como residuos do
crescimento urbano. Sdo muitas vezes o resultado de uma antiga atividades
industrial ou antiga infraestrutura de transporte ferroviario ou portuaria, podendo
também caracteriza-se por area reservadas pelos proprietarios para a especulacao
imobiliaria (PORTAS, 2000 apud Dittmar, 2006, p.14).
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Assim é preciso considerar que nem sempre o planejamento urbano
acompanha a velocidade de construcdo, desconstrucdo e renovagao da cidade,
podendo o vazio urbano ser considerado como a manifestacdo da contraposicao
entre a cidade idealizada pelo planejamento e a cidade efetivamente concretizada.
(LIMA, HARDT, OBRA, 2006 apud TARNOWSKI, 2007, p.31)

Dittamar (2006), elaborou uma classificacdo de vazios urbanos, como segue

no quadro a seguir:
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VAZIO ESPACO CoTd desocupadoou  |"
FISICO intersticial = -
RESIDUAL “sobras” subuftilizado v orlae de rios
EDE USO ferain vague = areas junto a viadutos

= miclos de quadras

Quadro 1 - Classificacao vazios urbanos
Fonte: Dittamar (2006, p.69)

Neste trabalo estarei tratando dos vazios de fisicos, ou seja, no caso de Sao
José dos Campos, lotes ou glebas nao ocupados, cacterizados também como areas

ociosas.
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2.5 Especulacao Imobiliaria

2.5.1 Capitalismo e especulacao

O capitalismo conseguiu instituir a propriedade privada da terra, mas nao
conseguiu instituir a propriedade privada do ar ou das aguas, € o que diz Vilaca
(1986, p.115), umas das razdes é que a terra pode ser divisivel e apropriavel em
parcelas fixas, essa particularidade permitiu ao capitalismo nao sé reforcar a
propriedade privada da terra, mas também torna-la em mercadoria. Por isso a terra
tem um preco, coisa que praticamente ndo tinha, nas cidades duzentos anos aras.

Assim para Vilaga (1986, p.117), a real valorizacdo da terra num periodo
dado, resulta do trabalho humano despendido na producao da cidade, construcao de
suas ruas, casas, escritorios, etc.

A cidade pode ser dita como um resultado do trabalho e intervencdo humana
para sua producao é o que apresenta Lynch apud Choay (1965, p.308), para Lynch,
a cidade nao é apenas um objeto de percepgcdo para pessoas de carater bem
distintas, ela é também o produto da atividade de numerosos construtores que
modificam constantemente sua estrutura.

Continuando com a idéia de Vilaca (1986, p.117), o valor desse trabalho
humano para a construcdo da cidade é embolsado por aqueles que foram
proprietarios da terra. Dificlmente se encontrarda exemplo mais claro de como
funciona a socializacdo da producao e apropriacao privada do produto do trabalho
social. A ideologia burguesa conseguiu, com bastante sucesso, fazer passar por
verdade a impressao de que o empresario capitalista € o grande responsavel pela
produc¢éo, o principal responsavel pelo lucro e que, portanto, este deve pertence-lhe.

2.5.2 A terra como investimento e mercadoria

Conforme ja comentado, segundo Campos Filho (1992, p.37-38), as

sucessivas crises até a década de 70 e a dependéncia de nossa economia, levaram
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os investidores também a investir em algo mais confidvel que o setor produtivo
industrial ou agricola, no caso a terra para a especulacao imobiliaria. A especulacao
imobiliaria, com terrenos urbanos ou quase urbanos, avoluma-se cada vez mais a
ponto, de nas cidades brasileiras de médio e grande porte, boa parte do espaco
utilizavel para fins de edificacdo ficar vazio. Os proprietarios nada precisavam
investir em melhorias urbanas, bastava aguardar a cidade crescer, o governo investir
e 0s demais proprietarios construirem edificacdes para que os terrenos fossem
valorizados. Como o dinheiro publico é escasso, ele é intensamente disputado entre
0s varios grupos e classes sociais. Os que 0 conseguem sao os de nivel de renda
mais alto, que tém algum acesso aos clubes fechados de decisores.

“Nas cidades brasileiras, a reprodu¢ao espacial do processo elitista
nacional de desenvolvimento é facilmente visivel. A concentracado de renda
em poucas parcelas da populagdo provocou uma concentragdo espacial,
em algumas partes da cidade, especialmente naquelas mais centrais. “
(CAMPOS FILHO, 1992, p.45)

Assim segundo Campos Filho (1992, p.35), a massa trabalhadora vai se
assentando nas periferias das cidades, que € onde sua baixa capacidade aquisitiva
lhe permite custear sua moradia. Muitas vezes surgem também os loteamentos
clandestinos, sem pavimentacao, luz, agua, esgoto, canalizacao de aguas pluviais,
etc. Essa situacao de penuria dos bairros populares na cidade deriva do fato que o
processo de desenvolvimento urbano se faz acompanhar de uma concentracao de
renda.

Encontramos dois tipos de cidades, segundo Pinheiro (2010, p.32):

e (Cidade formal: rica, regularizada, com infraestrutura completa, usufruindo do
melhor que a comunidade pode ter em comércio, servigos, cultura e lazer. E a
parte da cidade que concentra a populagdo com maior renda.

e (Cidade informal: ilegal precaria, eternamente inacabada, € a cidade dos mais
pobres, com menos estudo, mais regra e com maior indice de mortalidade.
Continuando com a autora, as causas destas marcas sao:

A primeira causa é que a imensa e rapida urbanizagdao nao foi acompanhada
de politicas publicas de desenvolvimento urbano, capazes de preparar 0s municipios
para receber os novos contingentes populacionais e atividades no seu territorio,

dando a esta populacdo condicdes de moradias e infraestrutura dignas. Essa
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situacao foi agravada no final do século passado com a recessao econbémica dos
anos 1980, onde reduziu-se os investimentos em politicas sociais e aprofundou as
marcas da desigualdade,deteriorando a qualidade das cidades.

A segunda grande causa, é que no Brasil a terra urbana é tratada como uma
mercadoria cara, ha maos de poucos proprietarios, que decidem se querem ou nao
coloca-las a disposicao do mercado para a venda ou locacao.

Para Campos Filho (1992, p.49), as classes médias urbanas proprietarias
véem na especulacdo imobiliaria uma forma segura de ndo perder sua poupanca
com processos inflacionarios e até a possibilidade de ganhos reais de valor,
especialmente por transferéncia de investimentos publicos. Esse processo se da na
medida do crescimento das cidades, que torna seus imdveis cada vez mais centrais,
embora fixos no espago fisico, pois o crescimento horizontal coloca-os cada vez
mais proximos dos investimentos publicos, em infraestrutura e servigos urbanos, que
se fazem do centro para a periferia e que sdo geradores de renda diferencial, ou
seja, de valorizagao imobiliaria.

Por outro lado, de acordo com Campos Filho (1992, p.49), a escassez da
oferta de areas totalmente urbanas e sua grande liquidez, transformaram a venda
das pequenas porcdes do solo urbano em verdadeiro leildo, onde os mais ricos
puxam a fila dos precos, cada vez mais altos. Por sua vez, a elevagédo do prego da
terra urbana, decorrente desses fatores, transforma o investimento em terrenos em
destinagao altamente atraente.

Segundo, Campos Filho (1992, p.50), aconselhados pelos mais experientes a
investir em terrenos que jamais perdem o valor a longo prazo com a inflagéo, fato
esse historicamente comprovado de 1966 para ca, os filhos das classes média e
alta, com disponibilidade de poupanca, passaram a comprar terra urbana e rural
tanto quanto podiam. As regras do jogo tinham tornado este investimento rentavel.

2.5.3 Localizacao e infraestrutura

Segundo Campos Filho (1992, p.35), a expansao cada vez mais rapida da
cidade coloca uma questdo central para a manutencdo do seu crescimento

econbmico, uma vez, que cada vez mais, as industrias, os servicos de apoio e o
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préprio comércio estao localizados no espaco urbano. Essa questao central é a de
manter os canais de comunicagdo dentre desse espaco com capacidade suficiente
para dar abrigo aos fluxos crescentes de mercadorias e pessoas, entre as quais
especialmente os trabalhadores, de forma a n&o estrangular o crescimento
econdmico. Dessa forma, os investimentos em transporte ganham grande
importancia.

Para Guimaraes (2004, p.131) um importante atributo da habitacdo é a sua
localizacéo, que depende muito da disponibilidade e custo do transporte para outros
locais urbanos. A habitagdo também é simbolo de riqueza, é considerada o maior
bem que a maioria da familias conseguem acumular. O valor da habitagdo depende
de sistemas de transporte, de escolas e outros servicos publicos e da maneira como
0 solo vizinho é controlado.

De acordo com Pinheiro (2010, p.33-34), quanto melhor a localizacao do
imével, mais alto seu prego e maior a probabilidade de valorizacdo. Isso é resultado
das acgdes de investimentos publicos em infraestrutura e também de acdes privadas.

Para Vilaca (1986, p.85-86), os principais lugares onde o cidadao urbano se
ancora territorialmente sdo os locais de moradia e de trabalho, dai a grande
importancia do deslocamento do transporte, entre esses locais. O homem urbano é
obrigado a fazer uma infinidade de deslocamentos, em geral penosos,
especialmente para as camadas de mais baixa renda. Nao s6é aumentaram as
distancias, a energia e os recursos dispéndios, mas também os motivos ou
necessidades de deslocamento. Esse 6nus que se da ao nivel de consumo de
espaco urbano nao se distribui uniformemente entre as diferentes classes sociais.
Como em qualquer outro setor, as condigcdes de consumo do ambiente construido
sao produzidas com sua prépria producao.

Ainda com Vilaga (1986, p.86), a producao da cidade se da sob égide de uma
acirrada disputa: a disputa pelo controle dos tempos e custos despendidos em
transporte. Essa disputa significa que perto é sempre procurado. Hoje a burguesia
vive em regides mais periféricas, pois a busca por ar puro, pelo verde se tornaram
padrao de consumo, isso ocorreu devido a difusdo do uso do automével e permitiu
qgue essa populacao se espalhasse espacialmente. Por esta razdo é que os sistemas
de transporte sdo vitais na modelagem das cidades, a ponto delas serem
classificadas e periodizadas em funcao do automovel.
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Segundo Guimaréaes (2004, p.163) o nosso sentido de tempo e comodidade é
também um fator determinante na escala urbana. Estamos constantemente medindo
a distancia e o tempo que se leva para chegar a algum lugar, assim, somos
relutantes em ir para locais de dificil acesso.

Segundo Vilaga (1982, p.98), o Estado faz nas regides onde se instalam as
classes dominantes enormes investimentos em infraestrutura urbana, principalmente
no sistema viario, ao mesmo tempo, que abre frentes pioneiras para o capital
imobiliario, Assim, o sistema viario naquela regiao € muito melhor que no restante da
cidade, ndo s6 para atender o maior numero de automdéveis, mas também para abrir
frentes de expansao para o capital imobiliario. Assim de acordo com Vilaca (1986,
p.115), quando se compra um terreno, compra-se duas coisas: um pedago da
matéria terra, que serve de apoio fisico, e uma localizacdo. Na verdade, o que se
compra é a localizagdo. Caso contrario ndo haveria razao para enorme diferenca de
preco existente entre 0 metro quadrado de um terreno nas ruas centrais ou areas
nobres da cidade e os de suas periferias, pois enquanto matéria, enquanto apoio
fisico, pouco ou nenhuma diferenca ha entre esses terrenos.

Para o autor, a localizacdo de um terreno urbano, refere-se a sua
acessibilidade a todos os demais pontos da cidade, especialmente aos pontos
valorizados, ou seja, aqueles aos quais as classes de mais alta renda e suas
atividades econbémicas conferem importancia. A acessibilidade e a disponibilidade
dos servicos publicos determinam o prego dos terrenos que por sua vez, determinam
a conhecida distribuicdo espacial, ndo sé das classes sociais, mas também a de seu
comércio, servicos e industria. Os terrenos melhores (com mais equipamentos
urbanos) ficam nas maos de quem pode pagar mais por eles e os piores ficam para
0s pobres. Através do mecanismo de pregos, o que se da na verdade é uma
distribuicdo das vantagens e desvantagens da cidade, de suas qualidade e de seus
defeitos, todos estes socialmente produzidos, porém privadamente apropriados
através da localizacdo pela qual se paga. Assim, o tecido urbano dotado de
infraestrutura e servigos tem sido cada vez mais objeto de cobicas imobiliarias, o que
eleva o valor da propriedade urbana.

Para Guimaraes (2004, p.149), o espaco para a movimentacdo do homem e
seu veiculo ocupa agora mais de um quarto do solo urbano. Assim, o automével é
um dos mais importantes signos de nossos tempos e tem profunda repercussao



34

sobre o conjunto da vida do homem. Incluindo a redefinicido da sociedade, do

espaco urbano e geografico.

2.5.4 Especulacao — Conceito

A retencdo especulativa de imovel urbano ocorre quando o respectivo
proprietario ndo investe em seu terreno e também ndo o vende, esperando que seu
valor de mercado aumente ao longo do tempo, em virtude dos investimentos feitos
na vizinhanca pelo poder publico e, também, por agentes privados. (OLIVEIRA,
2001, p.25)

Assim Pinheiro (2010, p.34), define a expectativa de valorizagdo, como a
obtencdo de altos ganhos em forma de renda da terra sem nenhum investimento
proprio. E a expectativa que move os proprietarios e favorece a manutengdo de
grande numero de terrenos urbanizados ociosos.

Para Campos Filho (1992, p.48), como se sabe a especulacdo imobiliaria
urbana, de um modo geral, € no quadro do capitalismo, uma forma pela qual os
proprietarios da terra recebem uma renda transferida dos outros setores produtivos
da economia, especialmente através de investimentos publicos na infra-estrutura e
servicos urbanos, que sao os meios coletivos de producdo e consumo ao nivel de
espaco urbano. Além disso, nas economias capitalistas em vias de crescimento, esta
transferéncia de investimentos na terra ao invés de investimento na industria e na
agricultura, corresponde ao um freio substancial ao processo de desenvolvimento da
industria e da agricultura, que sao os setores produtores de riqueza social.

O quadro encontrado com freqiéncia em nossas cidades onde o
comportamento, histérico e habitual, dos proprietarios de iméveis urbanos ou de
empresarios imobiliarios causa nocivos rebatimentos no tecido urbano e oneram a
administracao publica. Com a aquiescéncia do proprio poder publico, estes
proprietarios retém dareas, como reserva especulativa, aguardando a crescente
valorizagdo da propriedade e se beneficiam diretamente com a implantagéo de infra-
estrutura basica e instalagcao de equipamentos urbanos em seu entorno imediato. A
realizacdo pelo governo municipal de obras infra-estruturais, em geral, atende as
demandas mais prementes da populacdo ou resultam da implantagcdo de
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empreendimento de porte, e de interesse de determinados grupos empresariais
locais, em area proxima. Assim, estas propriedades recebem, gratuitamente, toda a
infraestrutura e o0s equipamentos urbanos basicos, alcancando, no mercado
imobiliario, valores consideraveis. (OLIVEIRA, 2001, p.10).

2.5.5 Consequeéncias

A retencdo de terras ociosas urbanizadas e a conseqlente extensao
horizontal das periferias formadas pelo mar de moradias pobres eleva o custo do
processo de urbanizagdo e sua insustentabilidade. A “cidade dispersa” tem sido
objeto de criticas de urbanistas do mundo todo pela sua dependéncia do automével,
um dos principais responsaveis pelo efeito estufa, e pela impermeabilizacdo
extensiva do solo, entre outros aspectos. Nas periferias da cidade periférica
encontram-se o0 modelo disperso dos bairros pobres. (CARVALHO e ROSSBACH,
2010, p.15).

Em diversas cidades brasileiras, ha uma quantidade expressiva e inaceitavel
de terrenos ociosos no tecido urbano, estocados em geral com fins especulativos. O
proprietario aguarda a valorizacdo do lugar, a partir da intervengao, exclusiva e
privilegiada, do poder publico com a instalagdo de infra-estrutura basica e
implantacdo de equipamentos urbanos essenciais. Além de interferirem
negativamente no mercado de terras, estas areas oneram o poder publico municipal,
pois, muitas vezes, 0 municipio se vé obrigado a atender as justas reivindicagdes
dos moradores de areas desprovidas de toda e qualquer infraestrutura e, nesta
tarefa, dota de servicos e equipamentos também os terrenos ociosos existentes no
caminho. (OLIVEIRA, 2001, p.25)

Para Campos Filho (1992, p.50), a demanda por terrenos provocou um super
crescimento das cidades, tanto vertical como horizontal. O pregco mais alto da terra
urbana fez com que empresarios imobiliarios, para dilui-los, buscassem cada vez
mais a reducdo da cota-parte dos terrenos, ou seja, fez com que os edificios
subissem em altura, arranhando cada vez mais os céus urbanos.

Ainda para o autor, essa super verticalizacdo, quando nao contida por lei de

zoneamento e gabaritos maximos, provoca a saturagdo e o congestionamento dos
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servicos urbanos, exigindo sua substituicdo por outros de maior capacidade, ou seja
gerando mais gastos para a cidade com infra-estrutura, gastos este que sdo usados
por todos os cidadaos, porém quem recebe a valorizagdo imobiliaria destes novos
gastos sdo os proprietarios dos iméveis. Com isso sobra menos dinheiro para
investir nas periferias das cidades. Isso torna-se um ciclo vicioso. Assim as cidades
se espalham como um queijo emburacado, podendo estimar que cerca de 44% das
cidades sao vazios urbanos.

Desse modo, aquelas cidades que, num esfor¢co gigantesco, procuram, com
seus recursos, levar a infraestrutura e servicos urbanos e equipamentos
comunitarios a periferia sdo obrigadas a estendé-los muito mais do que seria
necessario, caso nao houvesse, terrenos baldios. Um governo urbano cada vez mais
pobre, enfrentando cidades cada vez mais caras: essa € a realidade das cidades
brasileiras. (CAMPOS FILHO, 1992, p.52)

Como aproximadamente a metade ou mais do espacgo urbano brasileiro, nas
medias e grandes cidades esta vazio o cidaddo que nela habita anda, em média o
dobro das distancias que deveria andar, caso tais vazios inexistissem, considerando
que sdo os proprios cidadaos que custeiam toda extensdo a mais da cidade.
(CAMPOS FILHO, 1992, p.54-55)

Outro ponto é a questdo da marginalizagdo da populacdo que ocupa 0s
loteamentos clandestinos. Regularizar estes loteamentos gera mais gastos para o
poder publico, e interliga-lo com a estrutura urbana existente também gera gastos,
estes resultantes das desapropriagcbes e outros custos necessarios. (CAMPOS
FILHO, 1992, p.56)

Para Campos Filho (1992, p.57), os empreendedores imobiliarios, que sao 0s
incorporadores, em vez de buscar a implantacao efetiva de uma politica que leve a
ocupacgao racional da terra, em propor¢cdo com capacidade de infraestrutura de
servigos urbanos instalados, que conduziria a uma estabilizagdo em patamar
razoavel desse crescimento do preco, tém pressionado o poder publico para que
deixe construir cada vez mais nos terrenos centrais. Pressionam pedindo, para isso,
alteracdes nas leis de zoneamento, quando existem e sdo aplicadas, na ilusdo de
gue essas medidas baixardo o preco dos terrenos. Na realidade, fazem apenas com
que ele suba, dividindo-o com um nimero maior de pessoas, pois levantam edificios
de area construida cada vez maior, como atestam as mudangas de zoneamento

onde houve aumento de potencial construtivo. A cota-parte resultante de cada
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unidade habitacional tem se mantido sem valor ou até aumentado, apesar das
mudancas das leis e zoneamento que ampliam o potencial construtivo e,
teoricamente, aumentariam a oferta. Mas, como o proprietario nao sofre pressao
para transformar oferta potencial em oferta real, as alteracées na legislacdo néo
traduzem em barateamento na aquisicdo do imével verticalizado.

A auséncia de politicas publicas para construcdo de moradias; o mercado
especulativo da terra urbana; a baixa renda de grande parte da populacao torna, de
certa forma, inacessivel para o trabalhador, com pouca qualificacao, o pagamento do
aluguel ou a compra de um imével no mercado formal. Assim, resta a este publico
habitar as areas irregulares, que ndo sao aprovadas pela prefeitura, ndo possuem
registro em cartério e muitas vezes sao regides nao adequadas para a ocupacgao
urbana. (CAMPOS FILHO, 1992)

Comenta Pinheiro (2010, p.37), que a informalidade da moradia traz
consequéncias custosas para toda a sociedade, soma-se: a precariedade ao acesso
ao saneamento basico, que aumenta gastos com saude publica; aos servicos de
transporte, que devem ser levados a esta forma de ocupacédo do solo, visto que
serao necessarios gastos com infraestrutura para este fim; riscos de vida, se acaso a
ocupacgao se der em zonas de riscos, etc.

Pinheiro (2010, p.36) ressalta, que embora a renda do trabalhador tenha
aumentado, o valor do imével teve um acréscimo bem superior ao da renda.

Segundo Guimaraes (2004, p.173), desde os primordios da civilizacao, que o
homem sente a necessidade de incorporar a natureza ao meio ambiente artificial do
seu habitat urbano. Quanto maior a cidade e mais afastada do campo, maior é a
necessidade de trazer a natureza para dentro da cidade.

Mas uma vez, seguindo as observacdes de Pinheiro (2010, p.39), a expansao
das cidades sobre as area rurais ou ambientalmente frageis é também produzida
pela industria do mercado imobiliario, que precisa gerar sempre novos objetos
desejos como maior qualidade para as classes dominantes. Essa manifestacdo vem
se traduzindo nos condominios horizontais fechados. Essa pratica se espalha
deixando vazios entre 0s novos assentamentos e a cidade. Essa nova forma
desqualifica e provoca esvaziamento e a deterioracdo dos antigos espacgos de
moradia da elite econémica. Além de gerar novos custos com infraestrutura para
esta nova localizagao, além de muitas vezes esta ocupacao se dar em area, que

deveriam ser de amortecimento urbano.
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De acordo com Vilaca (1986, p.120), o processo de valorizacdo da terra,
torna-se presa facil de especulacéo, que € um trago marcante da ocupacao do solo,
nas cidades. Essa retencdo de terra ociosa representa um pesado 6nus para o
governo na oferta de servicos publicos a populacdo. Com efeito, quanto mais
rarefeita for a implantagdo urbana, ou seja, quanto mais baixa for a densidade
demografica, maior serd a quantidade per capita de obras necessérias. A extensao
de rede de agua, esgotos, de iluminacao publica ou de pavimentagao, assim como,
0 percurso dos transportes coletivos, coleta de lixo, serdo muito mais caras para
atender a uma mesma populagéo, quanto mais esparsamente distribuida ela estiver.

Para Pinheiro (2010, p.42), de qualquer forma, esse tipo de ocupacao
contribui para a perda da coesao social. Para enfrentar estes problemas, é
necessaria a promocao de politicas publicas que reduzam as desigualdades e
estimulem a integracao da populacao no territério. Assim, o planejamento e a gestao
urbana, dependendo dos interesses do poder publico, podem contribuir para agravar

Oou minimizar essa cisao da sociedade.

2.5.6 Solucoes

Segundo Damasio (2000) apud Dittamar (2006, p.25), o processo de
industrializacdo alterou a forma de ocupacgédo dos espacgos urbanos, determinando
novas alternativas de interpretacdo das politicas das cidades, exigindo constante
readequacao de principios e conceitos no que se refere a gestao publica urbana.

Nessa vertente, para ltauro (2003) apud Dittamar (2006, p.25), passam a
existir desigualdades entre os habitantes, assim como: especulagdo imobiliaria,
inadequagdo nos aglomerados de convivéncia e contradi¢cdo das politicas publicas,
que, via de regra, conferem grandes desafios aos gestores urbanos.

Ainda é interessante conferir o trecho da Declaracdo do Férum Habitat,
Canada, 1976, que trata sobre a terra urbana:

“A terra, por sua natureza tnica e pelo papel crucial que desempenha
nos assentamentos humanos, ndo pode ser tratada como um patriménio
qualquer, controlada pelos individuos e sujeitos as ineficiéncias e pressdes
dos mercado. A propriedade privada da terra é também um dos principais
instrumentos de acumulacdo e concentracdo de riqueza, contribuindo
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portanto para a injustica social; sem controle, ela pode tornar-se um
obstaculo sério ao planejamento e a implementacdo de programas de
urbanizagdo. A justica social, a renovagdo e o desenvolvimento urbanos, a
habitacdo decente e boas condicbes de saude para o povo s6 podem ser
conseguidos se a terra for usada segundo os interesses da sociedade como
um todo.” (VILACA, 1986, p.120)

Segundo Guimaraes, para que a propriedade cumpra sua fungao social deve-
se formular exigéncias aos proprietarios de iméveis urbanos, objetivando a utilizacao
de intensidade e aproveitamento dos terrenos compativeis com a seguranca e saude
da vizinhanga, com a qualidade do meio ambiente, com a capacidade dos
equipamentos e servigos publicos. Cabe aos municipios, planejar e controlar o
parcelamento, o uso e a ocupacgao do solo urbano, isto é, os padroes de implantacao
das edificagdes nos terrenos.

Segundo Pinheiro (2010, p.50), para reverter o quadro de desigualdade e
irregularidade, a acao do poder publico é fundamental e deve ocorrer em duas
frentes simultdneas e complementares: construcao de uma politica de habitacdo que
acompanhe o crescimento urbano, com programas continuos e diversificados de
producdo de novas moradias e regularizacdo das areas irregulares, e acbes de
ordenamento e controle do solo, que reduzam a especulagédo imobiliaria e promovam
a incluséo territorial.

Para Vilaca (1986, p.44-45), os cédigos urbanisticos pretendem regulamentar
a producdo e comercializacdo de produgdo e comercializagdo de produtos
imobiliarios, os quais se dao segundo as leis de mercado. Assim uma lei de
zoneamento regula a localizacdo de atividades e padrdes urbanisticos de um
loteamento. E interessante que muitas vezes a classe mais pobre, ndo consegue
comprar uma propriedade nos padrdées urbanisticos estabelecidos, o que favorece
também o surgimento dos loteamentos clandestinos.

Vale ressaltar, que as acdes do poder publico podem tanto contribuir para
tornar as cidades mais justas, como mais desiguais. Os préprios investimentos
publicos em melhorias urbanas valorizam os iméveis. O aumento do coeficiente de
aproveitamento também é uma mudanca que acarreta valorizacao do imével urbano.

Portanto, € necessario bastante atencdo onde o poder publico executara as
melhorias e também as alteracbes, que se dardo em Leis Municipais de
Parcelamento e de Uso e Ocupacéao do Solo (Zoneamento).
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Pinheiro (2010, p.51), lembra bem que as Leis Municipais de Parcelamento e
de Uso e Ocupacédo do Solo, muitas vezes, consideram a cidade regularizada e néao
a cidade real, muitas vezes, estas ficam invisiveis aos olhos dos planejadores
municipais.

Segundo Guimaraes (2004, p.197) o controle do uso e ocupacao do solo é um
dos meios de implantar uma politica de desenvolvimento urbano. A legislacédo
urbanistica dos municipios € um conjunto de normas que visa a estruturacéo e
organizacao do espaco fisico e das condicbes ambientais que variam de
complexidade conforme o porte da cidade. Estas normas sédo basicamente trés:

e lei de parcelamento do solo, que disciplina o Iloteamento e o
desmembramento de glebas para ocupacéao urbana;

e lei de uso e ocupacao do solo, que organiza a area da cidade e de sua
expansao, localizando as diversas atividades e fungbes urbanas
(zoneamento).

e -0 codigo de obras, que estabelece normas e procedimentos técnicos
relativos as edificagdes, disciplinando a atividade de construir, principalmente
no que se refere aos aspectos de seguranca, conforto e salubridade das

edificacdes.

Segundo Santos (1982) apud Cesar Junior (1998, p.52), o zoneamento teria a
funcdo de compatibilizar usos e ministrar atividades dentro da cidade. O
zoneamento, portanto, dosaria 0 uso de acordo com as necessidades e as limitacdes
expressas coletivamente pelos usuarios do local.

Para Corbusier (1993) apud Cesar Junior (1998, p.55), o zoneamento é a
operacao feita sobre um plano de cidade com o objetivo de atribuir a cada fungéo e
a cada individuo seu justo lugar. Ele tem por base a discriminagdo necessaria entre
as diversas atividades humanas, cada uma das quais reclama seu espaco particular:
locais de habitagado, centros industriais ou comerciais. Salas ou terrenos destinados
ao lazer.

Como visto por diversos autores, o preco da terra € o preco pelo acesso ao
solo urbano. O valor da terra é inflacionado pela sistematica especulacao imobiliaria,
que pode ser combatida pelos instrumentos previstos no Estatuto da Cidade, desde
que presente no plano diretor do municipio.
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De acordo com os autores para controle da especulacdo imobiliaria é
essencial um planejamento urbano, que vise a ocupacao das terras ociosas e com
aproveitamento da infra-estrutura existente, e que busque ainda o desenvolvimento
sustentavel. O Plano Diretor, dirigido aos municipios, pode ser a chave mestra para
controle da especulacdo imobiliaria, desde que contenha e observe algumas
diretrizes e instrumentos disponiveis no Estatuto da Cidade, estes contribuem para o
combate aos terrenos vazios e 0ciosos, € assim também contribuem para o combate
a especulacao imobiliaria. Instrumentos como: parcelamento, edificacao ou utilizacao
compulsoria, IPTU progressivo no tempo, desapropriacdo e consorcio imobiliario,
sao ferramentas que precisam ser pensadas e previstas nos Plano Diretores para
controle da especulacao imobiliaria do solo urbano. Se estes instrumentos nao foram
previstos, conforme dita nossa Carta Magna, nao podem ser utilizadas.

A lei de uso e ocupacgao, conhecida também como lei de zoneamento, é apéds
o Plano Diretor e respeitando as diretrizes deste, uma importante ferramenta para
controle da especulacao imobiliaria, pois é nesta lei, que sdo especificados, 0s usos
urbanos, os indices de ocupacao e aproveitamento do solo urbano. Estes também
inferem valor especulativo na terra urbana. E importante salientar, que esta lei
colocara em prética as diretrizes do Plano Diretor, portanto para sua elaboracao
também deve ser considerados a infra-estrutura existente para adensamento ou
ocupacao sustentavel do solo urbano, para que seja possivel menores gastos pelo
Poder Pubico com infraestruturas futuras.
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3 PROCEDIMENTOS METODOLOGICOS DA PESQUISA

3.1 Local de estudo

O local de estudo sera o municipio Sao José dos Campos, que esta
localizado no interior do estado de Sao Paulo a 84 km (oitenta e quatro quilémetros)
da capital paulista ao longo da Rodovia Federal Presidente Dutra (BR-116).

Mapa 1 - Localiza¢dao Sao José dos Campos
Fonte: http://www.macamp.com.br/_CidadesC/SP-saojosedoscampos_m.htm

A regido geografica, que sera melhor detalhada para explicagdo da
especulacao imobiliaria sera a regidao Oeste do municipio

O mapa a seguir delimita o Municipio de Sao José dos Campos, sua
perimetro urbano e suas regiées geogréficas. O perimetro urbano, bem como, suas
regides geograficas estdo definidos no Plano Diretor de Desenvolvimento Integrado
de Sao José dos Campos.:
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Zona Urbana e Regides Geograficas

Ry B

Municipio de Sao José dos aampos

Mapa 2 — Mapa territorial de Sao José dos Campos - Perimetro Urbano e Regiao Oeste
Fonte: Prefeitura Municipal de Sao José dos Campos, adaptado pela autora.

3.2 Tipo de pesquisa

Este trabalho fara uso de varios tipos de pesquisa, dependendo do ponto de
vista de classificacdo das mesmas.

Do ponto de vista da natureza da pesquisa, esta trabalho utilizara a pesquisa
aplicada, pois conforme cita Silva e Menezes (2001, p. 20), esta seria caracterizada
como a que objetiva gerar conhecimento para aplicagao pratica dirigida a solucao de
problemas especificos.

Como esta pesquisa tem a intencdo de levantar um problema, que é a
especulagao imobiliaria, e buscar possiveis solugoes de forma que a mesma possa
ser corrigida ou evitada mesmo que futuramente. Assim, quanto a natureza, esta

pesquisa poderia ser assim classificada.
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Porém uma classificacdo de tipo de pesquisa mais usada neste trabalho, foi
aquela quanto aos objetivos do trabalho, sendo assim, o tipo de pesquisa sera a
exploratéria, pois buscara caracterizar a especulagdo imobiliaria e sua problematica
e relacdo com o Plano Diretor do Municipio de Sao José dos Campos, buscando
maior familiaridade com o problema para desenvolvimento do trabalho. Assim como
cita Gil (1991) apud Silva e Menezes (2001, p. 21),

"A pesquisa exploratéria visa proporcionar maior familiaridade com o
problema vistas a torna-lo explicito ou a construir hipéteses”.

Ainda de acordo com os autores, do ponto de vista de procedimentos técnicos
a pesquisa exploratéria assume as formas de pesquisa bibliografica e estudo de
caso. E sdo exatamente estas duas formas de pesquisa, que este trabalho assumiu
para correlacionar o problema.

Assim quanto aos procedimentos técnicos, esta pesquisa fez uso da pesquisa
e revisao bibliografica, pois baseado em autores conceituados e outras referéncias,
foi possivel entender os conceitos necessarios e organizar uma linha de pensamento
para compreensao do problema.

A pesquisa exploratoria e a pesquisa bibliografica levaram este trabalho a
culminar no estudo de caso da regidao geografica Oeste do municipio de Sao José
dos Campos, pois sem o detalhamento de uma regidao especifica de Sao José dos
Campos, que foi escolhida com base na compreensao da pesquisa bibliografica, nao
seria possivel caracterizar de uma melhor forma o que acontece com o municipio de
Sao José dos Campos atualmente.

O levantamento através da analise de imagens de satélite, assim como a
pesquisa documental de mapas de loteamento também foi a partir do Estudo de
Caso, uma importante forma de pesquisa para levantamento e analise de dados dos
vazios da regiao Oeste, pois estes dados dado a pesquisa um argumento mais

quantitativo do problema e nao sé qualitativo.
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3.3 Coleta dos dados

Os procedimentos técnicos de pesquisa serdo: a pesquisa e revisdo
bibliografica e o levantamento de dados através de imagem de satélite e mapas de
loteamentos

A coleta de dados na pesquisa bibliografica sera feita através de leitura de
artigos, livros, dissertacoes de mestrado, teses de doutorado, consulta em 6rgaos
oficiais, pesquisas tematicas de 6rgaos oficiais, mapas, plantas de loteamentos,
Google Earth, Google Maps, etc.

Com a finalidade de levantar alguns vazios urbanos para exemplificacao do
estudo, 0 mesmo sera feito através do analise de imagens de satélite com o software
Google Earth com auxilio de mapas de loteamento e visita ao local para minimizar

erros de contagem.

3.4 Analise dos dados

Os dados de pesquisa bibliografica serdo escolhidos, pesquisados e
agrupados por assuntos com ponto de vistas de varios autores, estabelecendo um
ordem de entendimento, que conduza a uma perfeita compreensao dos objetivos do
trabalho.

Os dados da pesquisa através de levantamento por analise de imagens de
satélite serdo analisados de forma quantitativa e qualitativa, de forma a
complementar e justificar a pesquisa bibliografica. Serdo levantados, conforme a
necessidade. Exemplo de dado: vazios urbanos, através deste levantamento

conseguiremos conhecer a porcentagem de vazios urbanos na regiao analisada.
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4 RESULTADOS E DISCUSSAO

Para uma devida apresentacdo dos resultados, primeiramente é necessario
apresentar e discutir, algumas caracteristicas e particularidades do municipio de Sao
José dos Campos, que justificam o objetivo deste trabalho, que € analisar o Plano
Diretor de Sao José dos Campos e sua relacdo com a especulacao imobiliaria, que
vem ocorrendo no municipio. Estas caracteristicas e particularidades explicam os
atrativos, que tornam a especulagao imobiliaria presente no municipio.

Para tanto, trataremos primeiramente dos aspectos fisicos e econdmicos e
posteriormente das questoes de planejamento urbano e especulacao imobiliaria do

municipio.

4.1. Rede de transportes

O Municipio de Sao José dos Campos esta situado entre eixos de transporte
representativos do pais, como segue:

e Sentido leste-oeste: Rodovia Federal Presidente Dutra (BR-116), que liga dois
grandes centros econémicos do pais: Sdo Paulo e Rio de Janeiro, e pela
Estrada de Ferro Central do Brasil (EFCB), posteriormente denominada Rede
Ferroviaria Federal (RFFSA) e hoje concedida a MRS Logistica, que liga o Rio
de Janeiro a Sao Paulo.

e Sentido norte-sul, atravessa o Municipio a Rodovia Estadual SP-50, que liga
Sao José dos Campos a Campos do Jordao e ao sul de Minas Gerais, e a
Rodovia dos Tamoios (Rodovia Estadual SP-99), interligando Séo José dos
Campos a Caraguatatuba, com conexao para os demais Municipios do Litoral
Norte do Estado, e inclusive para o Porto de Sdo Sebastido, através da
Rodovia Doutor Manoel Hyppdlito Rego (SP-55). Paralela a Rodovia
Presidente Dutra estende-se a Rodovia Carvalho Pinto (SP-70), que liga a
Regidao MetrFopolitana de Sao Paulo ao Vale do Paraiba, fazendo conexao
com a Rodovia dos Tamoios e a Rodovia Floriano Rodrigues Pinheiro (SP-
123) que segue para Campos do Jordao.
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e Sentido Oeste: ainda através da SP-65 - Rodovia Dom Pedro | — que liga Sao
José dos Campos, através Jacarei, a cidade de Campinas, que também é um

grande centro econémico.

Distancias:

Sao Paulo : 84km (BR-116) e 97km (SP-70)

Aeroporto Internacional de Guarulhos 86km

Rio de Janeiro: 343km

Campinas: 174km

Santos: 160km

Sao Sebastido: 111km

Quadro 2 - Principais distancias
Fonte: Prefeitura Municipal de Sao José dos Campos

Sao José dos Campos, possui um aeroporto local, administrado pela Infraero
- Empresa Brasileira de Infraestrutura Aeroportuaria. Este é homologado para
operacao de cargueiros e vbos internacionais, com capacidade para operar avides
de grande porte (pista de 3 km). Também oferece viagens aéreas domésticas diarias
para Rio de Janeiro, Belo Horizonte e Curitiba, além de conexdes para diversas
capitais e importantes cidades do interior do pais.

A regiao dispoe de estacao aduaneira do interior (porto seco). O Porto de Sao
Sebastido tem um terminal da Petrobras para embarque e desembarque de granel
liguido e um cais publico pelo qual sdo exportados muitos produtos da regido,
principalmente automéveis e aeropecas.

Sua posicao estratégica em relacao as duas maiores regides metropolitanas
do Pais, a proximidade do Porto de Sdo Sebastido que apresenta grandes
potencialidades para a movimentacao de cargas especializadas, a implantagdo do
Centro Técnico Aeroespacial-CTA e do Instituto Nacional de Pesquisas Espaciais -
INPE sdo alguns dos fatores que explicam a existéncia de um moderno Parque
Industrial no Municipio, refletindo-se no crescimento das atividades de comércio e de
prestacao de servicos e, conferindo a Sao José dos Campos uma condigdo de
destaque em relacdo aos demais nucleos urbanos da regiao.

O mapa a seguir mostra as principais redes de transporte do municipio.
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Mapa 3 — Rede de transportes
Fonte: hitp://www.achetudoeregiao.com.br/sp/sao_jose_dos_campos/localizacao.htm

4.2 Dados territoriais e populacionais

A maioria do territério de Sdo José dos Campos esta localizado em areas de
preservacao, por este motivo a area urbana corresponde somente a 33% do
municipio, por outro lado, isto confere ao municipio um grande atrativo em termos de
beleza de paisagem natural. Podemos conferir no quadro e mapa a seguir, as areas
urbanas, rurais e areas de preservagao urbana.

Territorio:

Area total: 1.099,6 km2

Area urbana: 361,95 km2 - 32,9%

Area rural: 734,39 km2 - 67,1%

Area de protecido ambiental: 52,36% do territorio

Marco zero: Igreja Matriz de Sao José

Latitude sul: 23210'47"

Longitude oeste: 45°53'14"

Quadro 3 — Dados territoriais
Fonte: Prefeitura Municipal de Sao José dos Campos
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Mapa 4 — Mapa territorial do municipio
Fonte: Prefeitura Municipal de Sao José dos Campos

Analisando os dados da tabela a seguir observamos que a populacao de Sao
José dos Campos é predominantemente urbana, sendo que esta representa 98% da
populacdo do municipio.

Tabela 2 - Dados da populagao de Sao José dos Campos, 2000 - 2010

Populacao

Populacdo (2010) 629.921
Homens (2010) 308.624
Mulheres (2010) 321.297
Populagéo Urbana (2010) 617.106 (98%)
Populacdo Rural (2010) 12.815 (2%)
Média de moradores por domicilio (2010) 3,32
Taxa de crescimento anual (2000 a 2010) 1,53%

Fonte: Prefeitura Municipal de Sdo José dos Campos e IBGE
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Segundo estudo realizado pela Fundagéao Joao Pinheiro e o IPEA, com base

em dados do Censo 2000, S&o José dos Campos apresenta-se como Municipio de

elevado desenvolvimento humano, ocupando a 322 posi¢cdo no ranking do IDH-M

entre todos os Municipios do Brasil e a 112 posicdo entre os 645 Municipios

paulistas. Na tabela a seguir podemos verificar a evolugdo do IDH no municipio.

Tabela 3 - — Evolucao do IDH-M de Sao José dos Campos, 1991 - 2000

Ano 1991 2000
IDH-M 0,805 0,849
IDH-M Longevidade 0,776 0,815
IDH-M Educacao 0,877 0,933
IDH-M Renda 0,763 0,800

Fonte: Prefeitura Municipal de Sao José dos Campos

4.3 Eixos econdmico e techologico do municipio

Localizada a 84 km da capital de Sdo Paulo, Sdo José dos Campos é um dos

poélos mais importantes do Brasil no desenvolvimento de tecnologias, producao

industrial e prestacdo de servicos. Tem Produto Interno Bruto (PIB) equivalente a

R$20,7 bilhdes (2008) - o sexto entre as maiores cidades do estado e 182 maior PIB
do pais; apresentando PIB per capita de R$ 34.007,89 (2008). Na tabela e nos

gréaficos a seguir, pode ser observado a representatividade do PIB e sua evolugao.

Tabela 4 - — Indicadores econémicos de Sao José dos Campos - 2008

Indicador Ano Municipio Estado

PIB (em milhdes de reais) 2008 20.718,59 1.003.015,76
PIB per capita (em reais) 2008 34.007,89 24.457,00
Participacéo no PIB do Estado (em%) | 2008 2,06 100,00
Participagdo da Agropecudria no total | 2008 0,13 1,45
do Valor Adicionado (em %)

Participagdo da Industria no total do | 2008 51,94 29,52
Valor Adicionado (em %)

Participagdo dos Servigos no total do | 2008 47,93 69,03

Valor Adicionado (em %)

Fonte: Fundacdo SEADE
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Grafico 1 — Evolucao do Produto Interno Bruto (PIB) 1999 - 2008
Fonte: Prefeitura Municipal de Sao José dos Campos
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Grafico 2 — Evolucao do Produto Interno Bruto (PIB) Per Capita 2003 - 2008
Fonte: Prefeitura Municipal de Sao José dos Campos

Sao José dos Campos é a quinta maior cidade exportadora do pais, com US$
5,222 bilhées em produtos exportados no ano de 2010, ocupa a 82 posi¢cdo no
estado e a 272 posicdo no pais entre os melhores municipios para se trabalhar,
conforme pesquisa realizada pela revista Vocé S/A em 2009.

A busca por emprego devido ao grande parque industrial que vem se
instalando no municipio ao longo dos anos foi um dos grandes motivos do
incremento populacional em S&o José dos Campos. Podemos observar este

incremento no grafico a seguir
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Grafico 3 — Incremento Intercensitario 1940 — 2000
Fonte: Prefeitura Municipal de Sao dos Campos, 2006

No municipio, estao instalados os mais importantes centros de pesquisas da

América Latina nas areas de aeronautica, espago, materiais compostos e energia.

Os segmentos industriais mais expressivos sdao 0s que produzem material de

transporte - aviées, automoveis, aeropecgas, pecas e equipamentos automotivos,

aeroespaciais e de defesa, produtos quimico-farmacéuticos e de petréleo e gas. Na

tabela a seguir podemos conferir a quantidade de empresas e 0s empregos por

setor.

Tabela 5 — Quantidade de empresas e empregos formais, Sao José dos Campos - 2010

Segmento Quantidade de Empresas Quantidade de Empregos

IndUstria 1.450 37.493
Servigos 12.955 75.393
Comércio 10.362 33.541
Construcao Civil 1.111 16.616
Outros setores 384 4.536

Fonte: Prefeitura Municipal de Sao José dos Campos

Entre as empresas locais, destaca-se a Embraer, uma das maiores

exportadoras do Brasil, terceira fabricante de avides comerciais no mundo e lider no

segmento de aviagao regional. A nacionalizagdo da producdo da empresa tende a

crescer a medida que mais fornecedores internacionais instalam-se na regiao
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Segue um quadro com as principais empresas divididas por setores:

Setor Aeroespacial Setor Automobilistico

Aernnova; Avibras, Digix, Eleb, Embraer, | Eaton, General Motors, Heatcraft, Johnson

Mectron, Sk10, Sobraer Controls, Orion, Parker Hannifin, TI
Automotive, Trelieborg

Setor de Alimentos Setor de Telecomunicacoes

J. Macedo Amplimatic, Erisson, Huuber Suhner, Somacis

Setor Quimico e Farmaceutico Setor Eletro-eletronicos

Basf, BBA Bidim, Crylor, Kodak, Janssen | Hitachi, Panasonic, Sun-tech
Cilag, Johnson & Johnson, Monsato,

Radicifibras

Setor Oleo e Energia Setor Téxtil

Petrobras, VSE Parahyba

Setor Metalurgico Logistica

Gerdau e Prolind Cragea, LTA, Minoica e Sat Log

Quadro 4 - Principais empresas instaladas
Fonte: Prefeitura Municipal de Sao José dos Campos

Sao José dos Campos é sede do Departamento de Ciéncia e Tecnologia
Aeroespacial — DCTA e do Instituto Nacional de Pesquisas Espaciais — INPE, ainda
possui 0 mais avangado Nucleo do Sistema Paulista de Parques Tecnol6gicos, onde
se localizam incubadoras de empresas, arranjos produtivos locais, nucleos de
exceléncia em tecnologia da informacao, centros de desenvolvimento tecnolégico e
de pesquisas em aeronautica e espacgo, energia, tecnologia da informacdo e
telecomunicacdo. Segue quadro com as informacdes do parque tecnolégico de Sao
José dos Campos:

Parque Tecnoldgico de Sao José dos Campos

Localizado as margens da Rodovia Presidente Dutra (km 138), o Parque Tecnolégico de Sao
José dos Campos ocupa uma area de 12,5 milhdes de metros quadrados, em franca
expansdo. Faz parte do sistema estadual de parques tecnoldgicos e reune centros de
pesquisa e desenvolvimento de tecnologias, universidades, incubadoras de negdcios,
indUstrias e empresas de base tecnoldgica.

Centro de Convencoes

Espago dotado de infraestrutura para receber feiras, convengdes, seminarios, congressos
técnicos, etc. Conta:

Pavilhdo de exposi¢des totalmente coberto: 6.128m?2

Auditorios para 800, 300 e 80 lugares, salas de conferéncia, salas de apoio, estacionamento e
liponto,

Quadro 5 — Parque tecnoldgico e centro de convencoes
Fonte: Prefeitura Municipal de Sao José dos Campos

A vocacéao tecnolédgica de Sao José dos Campos esta intimamente ligada a
implantacdo na cidade do Instituto Tecnoldgico da Aerondutica — ITA, no inicio dos

anos 1950. E o berco da Embraer e de grande parte do complexo cientifico,
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tecnoldgico e industrial instalado na regido. Segue quadro com importantes érgaos

do governo no eixo tecnoldgico instalados no municipio.

Departamento de Ciéncia e Tecnologia Aeroespacial —- DCTA

Ligado ao Ministério da Defesa, coordena os programas de desenvolvimento de tecnologias e
artefatos de aplicacao militar e civil, com transferéncia de tecnologias de interesse das
industrias.

ITA — Instituto Tecnolégico da Aeronautica: forma engenheiros mecéanicos, aeronauticos,
eletrbnicos e de computagéo

IFI — Instituto de Fomento e Coordenacao Industrial: opera mecanismos de transferéncia de
tecnologia certificacdo

IAE — Instituto de Aeronautica e Espago: desenvolve artefatos militares e para o Programa
Espacial Brasileiro.

IEAv — Instituto de Estudos Avancgados: pesquisa tecnologias avangadas na area nuclear,
oOptica e laser

IPV — Instituto de Protecédo ao Véo: prepara controladores de vbos para diversos paises.

INPE — Instituto Nacional de Pesquisas Espaciais: ligado ao Ministério de Ciéncia e
Tecnologia, desenvolve o Programa espacial Brasileiro, sistemas e aplicacbes de satélites
meteoroldgicos, de sensoriamento remoto e de telecomunicagdes; estudos climaticos e de
previsdo meteorologica, monitoramento de areas agricolas e de florestas. E um dos mais
importantes 6rgaos de pesquisa espacial do mundo e faz parte de diversos programas
internacionais de cooperagao cientifica.

Quadro 6 — Orgaos de tecnologia instalados no municipio
Fonte: Prefeitura Municipal de Sao José dos Campos

Sao José dos Campos € um dos maiores centros de referéncia em ciéncia e
tecnologia da América Latina e pélo de formacéao de recursos humanos de alto nivel
em areas avancgadas, como as de aeronautica e espacgo, meteorologia, materiais
compostos e telecomunicagdes. Atualmente vem se instalando muitas universidades
no municipio pela alta demanda por qualificacdo da regido. Segue algumas das
principais universidades e centros de formacao.

Instituicdes de ensino superior publicas

Fatec - Faculdade de Tecnologia do Estado de Sao Paulo

ITA - Instituto Tecnolégico de Aerondutica

Unesp - Universidade Estadual Paulista

Unifesp - Universidade Federal de Sao Paulo

UFOP — Universidade Federal de Ouro Preto — Pdlo EAD

UFSCar — Universidade Federal de Sao Carlos — Pélo EAD
UFABC — Universidade Federal do ABC — Pélo EAD

UTFPR —Universidade Tecnol6gica Federal do Parana — Pélo EAD
UNIFEI — Universidade Federal de Itajuba — Pélo EAD

Instituicdes de ensino superior privadas;

Univap - Universidade do Vale do Paraiba;

EEI - Escola de Engenharia Industrial;

Faap - Fundacao Armando Alvares Penteado;
Faculdade Comunitaria Anhanguera Educacional;
FGV - Fundacao Getulio Vargas;

IBTA Instituto Brasileiro de Tecnologia Avangada;
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O ensino profissionalizante dispde de nove escolas técnicas, que oferecem

cursos em diversas modalidades requisitadas pelo mercado.

A cidade é o grande centro de compras regional, que atende a populacédo do
Vale do Paraiba, Litoral Norte e Serra da Mantiqueira, que representando um
mercado de mais de 2,3 milhdes de consumidores. Sdo cinco shopping centers,

grandes atacadistas e diversos hipermercados.

Shopping Centers Atacadista

Center Vale, Colinas, Esplanada, Sao José e | Atacadado. Makro, Novo Atacado, Sam’s Club,
Vale Sul. Spani, Tenda

Hipermercados Supermercados

Carrefour, Extra, Pao de Acucar e Wal Mart Coop, Nagumo, Piratininga, Sonda e Vilarreal
Call Centers

Atento, Tivit

Quadro 7 - Principais rede de compras e call centers.
Fonte: Prefeitura Municipal de Sao José dos Campos

4.4 Sao José dos Campos — Divisao Distrital e limitacoes de expansao

s

O Municipio € constituido oficialmente por trés distritos: S&do José dos
Campos (sede), Eugénio de Melo e Sdo Francisco Xavier. Trataremos neste trabalho
somente do distrito de Sdo José dos Campos (sede), que engloba a maior parte da
area urbana do municipio e também é onde ocorre a especulacido imobiliaria, foco
deste trabalho.

O mapa a seguir mostra a divisao distrital do municipio.
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Organizacéao Distrital
@) sio José dos Campos

| Séo Francisco Xavier

"~ Eugénio de Melo

Mapa 5 — Mapa territorial do municipio
Fonte: Prefeitura Municipal de Sao José dos Campos, 2006

O territério do Municipio de Sao José dos Campos abrange uma area de
1.099,6km2. Cerca de 70% desta area estd localizada ao norte da Rodovia
Presidente Dutra e é constituida por montanhas, serras e picos, com excegao do
platé da regido central. Ja4 a porcao sul, com cerca de 30% do territrio, apresenta
um relevo mais brando e suave, formado por um planalto composto de uma série de
platds entrecortados de pequenos vales. A existéncia de acidentes naturais e
artificiais influi de forma decisiva nas possibilidades da expansdo da Cidade. Ao
norte, o Rio Paraiba do Sul e sua varzea plana; assim como os trechos de topografia

montanhosa limitam a expansdo do sitio urbano atual. Os afluentes da margem
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direita do Rio Paraiba do Sul, entre eles, o cérrego Serimbura, o ribeirdo Vidoca, o
ribeirdo dos Putins, o Rio Alambari, e o Rio Pararangaba também oferecem algumas
limitagbes para a ocupacgao urbana, em decorréncia dos fundos de vales. O Centro
Técnico Aeroespacial - CTA, ao sul da Rodovia Presidente Dutra, ocupando uma
area de 1200 hectares, constitui outra barreira a expansao do sitio urbano, assim
como a area ocupada pela Refinaria Henrique Lajes — REVAP, na Regido Leste, que

acabou por deslocar para o extremo leste o vetor de crescimento da Cidade.

4.5 Historia de Sao José dos Campos

O territorio joseense foi inicialmente ocupado por uma fazenda de pecuéria,
criada a partir da concessao de sesmarias, por volta de 1590, a pedido de padres
jesuitas. A classificacdo como fazenda de gado foi um artificio usado pelos jesuitas
para ocultar dos bandeirantes uma missdo catequética que recebeu o nome de

“Aldeia de Sao José do Rio Comprido”.

A Lei de 10 de setembro de 1611, que regulamentava a instalacdo de
aldeamentos de indios dispersos, administrados por religiosos, transformou
oficialmente a fazenda em missao de catequese. Os colonos paulistas viam-se entao
prejudicados, pois dependiam da exploracdo de mao-de-obra escrava indigena, que
culminou no conflito em que os jesuitas foram expulsos e os aldedos espalhados. Os
jesuitas retornaram alguns anos mais tarde, a uma planicie a 15 quildmetros da
antiga aldeia, onde se encontra hoje o centro comercial da Cidade. Com a
descoberta de ouro nas minas gerais, no inicio do século XVIII, o aldeamento passa
por sérias dificuldades em razdo da saida de mao-de-obra para o trabalho nas

minas.

Apo6s a expulsao dos jesuitas do Brasil em 1759, a Coroa determinou ao
governador da provincia, a incumbéncia de tornar produtivas as propriedades da
Coroa entendendo-se como tal, a necessidade de arrecadar mais impostos, assim
foi necessario a criacao de freguesias e vilas, pois assim poderiam ser tributadas.
Sao José dos Campos, assim como outras cidades surgidas nesse periodo, nasceu

da sede do estado de ampliar e criar novas fontes de tributos.
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Assim, em 27 de julho de 1767 (aniversario da cidade), ainda antes de se
tornar freguesia, e procedeu-se a eleicdo da Camara, o0 que caracterizava a
condicao de Vila. A emancipacao a categoria de Vila nao foi um fator determinante
para 0 seu desenvolvimento, pois por muitos anos quase nenhum progresso foi
notado, e a principal dificuldade apontada era o fato da Estrada Real passar fora de

seus dominios.

Em meados do século XIX, a Vila de Sao José do Paraiba j& demonstrava
alguns sinais de crescimento econémico com o desenvolvimento da agricultura.
Tanto que, no ano de 1864, a Vila é elevada a categoria de Cidade e em 1871,
recebe a atual denominacao de Sao José dos Campos. Isso se deve, em parte, a
expressiva producédo de algodao e producao cafeeira que foi expressiva até 1930. A
pecuaria leiteira comecou a ser introduzida com mais intensidade a partir de 1918 e
vem se mantendo com relativa importancia para a economia de Sao José dos

Campos até a atualidade.

No inicio do século XX, comeca a tornar-se perceptivel a procura do
Municipio para o tratamento de tuberculose, devido as condigdes climaticas
supostamente favoraveis. Gradativamente, ja estava sendo criada uma estrutura de
atendimento com pensodes e republicas, quando em 1924, foi inaugurado o Sanat6rio
Vicentina Aranha, o maior do Pais. Entretanto, foi somente em 1935, quando o
Municipio foi transformado em Estancia Hidromineral, que Sdo José dos Campos

passou a receber recursos oficiais que puderam ser aplicados na area sanatorial.

Durante o periodo entre 1935 e 1959, a Cidade é administrada por prefeitos
“sanitaristas”, nomeados pelo Governo Federal. Em 1958, a Cidade ganhou
autonomia para eleger seus prefeitos, mas voltou a perdé-la em 1967. No entanto,
Sao José dos Campos manteve sua condicdo de prefeitura sanitaria até 1977,
quando deixou de ser Estancia e recuperou autonomia administrativa, voltando a
eleger o prefeito pelo voto direto. Na fase em que foi Estancia, Sdo José dos
Campos po6de investir em infra-estrutura, principalmente na area de saneamento
basico, o que no futuro viria a ser um trunfo a mais para a atragdo de investimentos
destinados ao desenvolvimento industrial. Desenvolvimento esse que comeca a se
acentuar a partir do declinio da funcdo sanatorial da Cidade, em virtude do novo
tratamento com penicilina na década de 1940. Com o intuito de atrair investimentos
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industriais para a Cidade, a Lei Municipal n® 4 de 1920, concedia isencdo de
impostos por um periodo de 25 anos e terreno gratuito.

No entanto, o processo de industrializagdo sé toma impulso a partir da
instalagao do Centro Técnico de Aeronautica — CTA, e do Instituto de Tecnologia de
Aeronautica — ITA, em 1950, além da inauguracao da Rodovia Presidente Dutra, em
1951. Isso permitiu um acesso mais rapido tanto para o Rio de Janeiro, quanto para
Sao Paulo, os maiores centros industrializados do Pais, que ja apresentavam alguns
sinais de saturacdo. Esses fatores foram preponderantes para a atracdo de
industrias de grande porte nas décadas de 1960/1970 para a regidao, assim como de
mao-de-obra para regiao.

A criacdo do Instituto Nacional de Pesquisas Espaciais — INPE, em 1961,
além do aprimoramento da estrutura educacional no Municipio, consolidou S&o José
dos Campos como um pélo cientifico e tecnolégico formador de mao-de-obra
especializada, o que viabilizou a instalacdo de empresas nacionais de base
tecnoldgica nos ramos aeroespacial, bélico e eletrbnico, assim como nos setores

automobilistico, farmacéutico e de telecomunicagdes.

Nas décadas de 1960 e 1970, Sao José dos Campos experimentou intenso
crescimento demografico apresentando inclusive, taxas superiores as registradas no
Estado de Sao Paulo no mesmo periodo. Esse grande incremento populacional,
devido a industrializacdo, acelerou a urbanizagdo no Municipio e trouxe problemas
que levaram o poder publico a ampliar os esforcos no sentido de corrigir as
distor¢coes ocorridas em sua Zona Urbana inclusive com ocupacgao da area rural.
Observa-se na tabela a seguir que a partir da década de 1950 a populacao urbana
de Sao José dos Campos passa a ser maioria.

Tabela 6 - Evolugao populacional em Séao José dos Campos - 1940 - 2010

ANO Populacao
Total Urbano Rural

1940 36.279 14.474 21.805
1950 44.804 26.600 18.204
1960 77.533 56.882 20.651
1970 148.332 132.482 15.850
1980 287.513 276.901 10.612
1991 442.379 425.515 16.855
2000 539.313 532.717 6.596
2010 629.921 617.106 12.815

Fonte: Prefeitura Municipal de Sdo dos Campos, 2006 e IBGE
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Entre os anos 80 e 90, em decorréncia da situacao recessiva que atravessou
o0 pais, Sao José dos Campos, passou por uma grave crise econbémica,
principalmente no que diz respeito ao mercado de trabalho. Algumas empresas do
Municipio passaram por uma reestruturacao organizacional e produtiva, algumas em
situacao pré-falimentar (como no setor bélico), promoveram demissdo em massa de
trabalhadores. A crise econ6mica em Sao José dos Campos € sentida,
principalmente, com a queda de arrecadacdo e a consequente diminuicdo dos

investimentos nos setores publico e privado.

Em meados da década de 1990, com a estabilidade econémica alcancada,
Sao José dos Campos volta a receber novos investimentos privados. Isso
proporcionou um crescimento econémico constatado por meio do continuo aumento
do valor adicionado que, a partir de 1994 em um periodo de dez anos, chegou a
quadruplicar. O setor industrial & beneficiado com a vinda de novas empresas ou

mesmo com a estabilizacado do parque industrial existente.

Outro aspecto importante no novo desenho da economia de Sao José dos
Campos é o incremento sentido pelo setor terciario, onde comércio e servicos,
juntos, respondem em 2003 por 68,2% da mao-de-obra ocupada, contra 19,4% do
setor industrial, percentuais inversos aos verificados na década de 1980 (Dados -
Prefeitura municipal de Sao José dos Campos, 2006). O grande crescimento desse
setor é demonstrado pelo fato de Sdo José dos Campos ser hoje um centro regional
de compras e servicos do Vale do Paraiba, Litoral Norte e Sul de Minas Gerais,
atendendo uma populacao estimada em mais de dois milhdes de habitantes.

4.6 Histéria do Planejamento em Sao Jose dos Campos

Este item foi baseado em informacdes da Prefeitura Municipal de Sao Jose
dos Campos. Para todos os efeitos deste tépico a sigla PDDI significa Plano Diretor

de Desenvolvimento Integrado.

O processo de industrializacdo da década de 50 causou uma intensa
urbanizacdo, marcada por grandes fluxos migratérios, que alteraram sobremaneira
0os habitos de vida e a configuragao fisica da Cidade. Esse crescimento e essas
alteracbes comecaram a gerar conflitos sociais e econémicos € o poder publico
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passa a intervir no processo, com a implantacdo em 1954, do primeiro Cédigo de
Obras do Municipio, que era associado a um “Zoneamento de Massa”, objetivando

proteger a populacao dos possiveis incbmodos das atividades industriais.

e 1°PDDI - 1958 -1964

E em 1958 o Poder Publico, passa a elaborar conjuntamente com o Centro de
Pesquisas Urbanisticas da Faculdade de Arquitetura e Urbanismo da Universidade
de S&o Paulo, o primeiro Plano Diretor de Desenvolvimento Integrado Municipal.

Em funcdo do Decreto Estadual 28.399, de 1957, do entdo governador Janio
Quadros, que vinculava as dotagdes orcamentarias para Estancias Hidrominerais as
discriminagdes contidas nos Planos Diretores.

Em 1950 o Municipio contava com uma populacao de 44.804 habitantes,
sendo 26.600 na Zona Urbana e 18.204 na Zona Rural. Em 1960, a populagao total
atinge 77.533 habitantes, sendo 56.882 na Zona Urbana e 20.651 na Zona Rural.

O desenvolvimento do Municipio vinha se dando de forma cadtica e
desordenada, em fungado da instalagdo de novas industrias, sem qualquer critério
racional de localizagéo, prejudicando as populacdes locais. O mesmo acontecia com
os loteamentos que invadiam zonas rurais periféricas ao nucleo urbanizado
transformando areas produtivas em lotes pseudos-urbanos. A area urbanizada se

concentrava basicamente na Regido Central da Cidade.

A adogdo do Plano Diretor de Desenvolvimento Integrado visou
principalmente coibir abusos de especuladores imobilidrios, limitando areas
passiveis de serem loteadas, ordenando sumariamente os varios usos do solo
urbano e reestruturando o sistema viario através de propostas de alteragbes e
melhoramentos viarios. Em face do desenvolvimento desordenado do Municipio e do
crescimento projetado a prioridade foi propor a delimitacdo das areas urbanas e de

expansao urbana.

Os aspectos relevantes abordados no PDDI-1961 abrangem o Planejamento
Regional, as questdes de ordem Urbanistica, as relativas a Habitacdo, Planejamento

Viario, Saneamento, Aspectos Sociais, Financas, Administracdo e Gestao do Plano.
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Resultado disto € a formulacdo de proposicdes de leis disciplinadoras com
relacdo ao crescimento urbano, fixando o perimetro urbano e rural do Municipio;
obrigatoriedade de implantacao pelos loteadores de infraestrutura minima de agua e
luz nos novos loteamentos, regulamentacdo de um Zoneamento de Massa, em
especial com relacdo a segregacao de atividades industriais classificadas como
incbmodas. Observa-se, ainda, disposicdes em relacado a protecdo do Rio Paraiba
do Sul, preservando-o como manancial de abastecimento, a prote¢ao dos fundos de
vale através da reserva de faixas destinadas a abrigar avenidas-parque, garantindo
a drenagem natural e a passagem de emissarios de esgotos e aguas pluviais, e o

inicio do processo de estruturacao do sistema viario.

e 22 PDDI do Municipio - 1968 -1969

O término do primeiro PDDI elaborado para o Municipio de Sao José dos
Campos, em 1964, coincide com o inicio de uma nova fase de profundas
transformacdes politico - institucionais do Pais. Imediatamente apds o golpe militar,
sob o governo do General Castelo Branco, o Estado inicia a gestdo de uma Politica
Nacional voltada para a questao urbana, com a criagdo do Banco Nacional da
Habitacdo (BNH) e do Servico Federal de Habitacdo e Urbanismo (SERFHAU). Um
dos objetivos desta politica era estabelecer critérios de ambito nacional para a
execugdo dos programas habitacionais para a chamada habitacdo de interesse

social.

O SERFHAU atuava como 6rgao financiador de Planos de Desenvolvimento
Local Integrado, que passa a ser a expressao utilizada para caracterizar tanto a
integracao dos planos locais aos demais, como entre os aspectos fisico, social,

econdmico e institucional.

Somente com a apresentacao desses Planos, as Prefeituras capacitavam-se
aos financiamentos governamentais objetivando a construcdo de conjuntos

habitacionais e obras de saneamento.

No Estado de Sao Paulo, esta ingeréncia é reforcada com a aprovagao, em
1967, da Lei Organica dos Municipios, que condicionou o empréstimo, ou auxilio
financeiro do Estado a existéncia de Plano Diretor, regularmente aprovado nos
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Municipios (Lei Estadual n° 9842 de 19/3/1967), ampliando a regra que vigorava,
desde 1957, restrita as Estancias Hidrominerais.

Nesse periodo, o processo de urbanizacao das Cidades se intensificou em
funcdo do crescimento econémico e o Governo buscou, através dos Planos

Diretores, equacionar em longo prazo os problemas das Cidades.

O Municipio contava, em 1968, com uma populacdo de 109.578 habitantes.
Nessa década continuava o processo de instalacdo de grandes industrias, a
exemplo da Alpargatas (1960), Matarazzo e Amplimatic (1964), Avibras (1965),
Embraer (1969) e a National e Bundy Tubing (1970).

Do ponto de vista da ocupacdo do solo, enquanto as pequenas e médias
industrias vinham se inserindo na trama urbana de forma razoavel, a ocupacgao das
grandes industrias formavam grandes vazios urbanos, interrompendo estruturas

viarias e acentuando a descontinuidade da ocupacgao do solo.

Pela escassez de vias urbanas no sentido Leste-Oeste, a Rodovia \presidente
Dutra continuava a ser usada pelo trafego urbano para alcangar bairros e locais de
trabalho mais afastados, acentuando-se a superposicdo constante dos trafegos

urbanos e regionais.

A evolugao urbana nessa fase colocou a Cidade diante de graves problemas,
tais como baixa densidade; descontinuidade da trama urbana, cortada por uma
Rodovia cujo trafego tendia a crescer; problemas topograficos dificultando a
drenagem e o esgotamento.

Em fungdo das projegcdes demogréficas, foram previstas estratégias de
ocupacgao do solo para serem implantadas em etapas.

Uma das estratégias adotadas no PDDI foi estimular a ocupagdo e o
adensamento, dando uma certa linearidade na ocupacdo, procurando também
estimular a ocupacdo de grandes vazios urbanos. Para tanto, a primeira medida
adotada foi a elaboracao da Lei de Zoneamento.

Quanto a descentralizagdo comercial e residencial, para outras regides, com o
objetivo de nao comprometer, ainda mais, 0s problemas de acessibilidade e
estrangulamento da Regiao Central.
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A populacéo estimada para 1972, de 141.809 habitantes pelo PDDI, foi além,
atingindo 170.000 habitantes nesse ano.

Observa-se que o PDDI nao fez nenhuma referéncia as caracteristicas do
meio fisico, quer urbano ou rural, suas potencialidades e limitacbes nao foram
consideradas para definir as areas passiveis de serem ocupadas com o crescimento

urbano.

Quanto a expansao horizontal, o PDDI propés uma nova legislacdo de
Parcelamento do Solo, que estabeleceu os requisitos para a implantacdo de novos
loteamentos, contendo diretrizes urbanisticas, obras de infra-estrutura, normas para
aprovacao e, até o sistema de garantia para execucao das obras por parte do
loteador.

A politica foi ndo incentivar a expansao horizontal, a exce¢cdo dos vazios
urbanos entre as areas ja urbanizadas e incentivar o adensamento das areas

dotadas de infra-estrutura.

O PDDI destaca ainda a necessidade de consolidar o Municipio como pélo
econdmico da Regido do Vale do Paraiba. Ao final dos anos 70, o Municipio ja era
considerado o maior p6lo da Regido do Vale do Paraiba.

Todo o Planejamento foi pensado e executado para o desenvolvimento

econdmico, a industrializagdo e a modernizacao.

O Zoneamento foi o instrumento utilizado com sucesso, primeiramente, para
garantir a reserva de espacgos para as grandes industrias e, em segundo plano, para
disciplinar os demais usos do solo urbano. O adensamento proposto nas areas
disponiveis de infra-estrutura e a contencao da expansao horizontal foram aspectos
positivos. Entretanto, a falta de uma politica para a habitagdo popular foi uma grande
falha do PDDI.

O PDDI, contribuiu para a estruturacdo do tecido urbano-industrial que se
conhece. Contudo, em funcdo do acelerado crescimento demografico, além das
previsbes do Plano, rapidamente muitas de suas diretrizes ficaram ultrapassadas ou

inviabilizadas economicamente.
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e 1975-1995 - O Processo de Planejamento sem Plano Diretor

O Programa de Governo da administracdo iniciado entre 1975 e 1978
demonstra conhecimento dos problemas do Municipio, dentro de uma visao geral e

integrada, mas néo faz referéncia ao Plano Diretor de Desenvolvimento Integrado.

Aqui, ja se observa que a maioria dos projetos estabelecidos na Lei do PDDI -
1971, deixaram de ser considerados, provavelmente em fung¢do de sua defasagem
em relacdo ao crescimento ocorrido no periodo. Porém, todo arcabouco legislativo
de ordenamento territorial ndo foi alterado, motivo pelo qual foi possivel dar
continuidade, até 1980 ao processo de ordenamento da Cidade, nos moldes
preconizados no PDDI de 1971.

Em 1978, depois de um longo periodo de prefeitos nomeados pelo
Governador de Estado, é eleito pelo voto popular o novo Prefeito. Este Governo foi
pautado por acbées de cunho social. Por outro lado, € nesse momento que o
processo de crescimento horizontal disperso, novamente, volta a acontecer,

agravando-se na segunda metade da década de 80.

Uma das marcas deste Governo foi a elaboracdo de um grande projeto
habitacional de baixa renda, na Regidao Sul do Municipio, conhecida como Campo
dos Alemaes, em area de 3,5 milhdes de metros quadrados, com previsao para a
implantagdo de 8.000 unidades.

Nesse periodo, as legislacdes de ordenamento do Municipio e os projetos ja
nao fazem parte de uma politica global e integrada para a Cidade. Passam a buscar
solucdes para problemas emergentes.

Com a aprovacao da nova Lei de Parcelamento e Zoneamento em 1980 (Lei
n° 2.263/80), amplia-se o perimetro de expansao urbana do Municipio, abrindo a
possibilidade para a expansao horizontal da Cidade através de novos loteamentos.
Entre 1980 e 1981 ha um grande numero de aprovacdes de loteamentos, em
diversas areas periféricas do Municipio. Entretanto, a maior parte destes nao
conseguiu executar as obras de infra-estrutura, tendo o Poder Publico de intervir em
muitos deles e executar as obras necesséarias ao atendimento da populacao que ja

ocupava esses locais.

Em 1983 assume uma nova administragcdo, que passa a tomar medidas

severas com relacdo a situacdo irregular dos loteamentos, através de medidas
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judiciais contra os empreendedores, visando o cumprimento da execugao das obras
de infra-estrutura previstas e o papel da Secretaria de Planejamento volta-se
exclusivamente para o planejamento urbanistico, e em especial para a reformulacéo

das Legislagdes de Parcelamento e Zoneamento.

Em 1984, verificou-se o inicio da ocupacédo da Zona Rural por loteamentos
clandestinos. Em 1985, o perimetro urbano é retraido, na tentativa de englobar os
varios loteamentos irregulares que se encontravam bastante dispersos, buscando
incentivar a ocupacdo dos vazios existentes entre estes loteamentos e a area

urbanizada.

Entretanto, pela rigidez da Lei de Parcelamento, associada a falta de uma
politica habitacional e de fiscalizacdo no Municipio, 0 processo de ocupagdo da
Zona Rural por loteamentos clandestinos é intensificado nesse periodo, atingindo
em 1988 aproximadamente 90 loteamentos. Inicialmente caracterizados como
Chéacaras de Recreio e posteriormente subdivididos em parcelas menores, foram se
transformando em loteamentos urbanos, com intensiva ocupagao pela populacao de
baixa renda. Essas ocupagbes concentraram-se principalmente nas Regides Norte e
Leste do Municipio, sem que o poder publico conseguisse conter ou reverter o
processo.

Em 1989 é encaminhado a Camara Municipal o Projeto de Lei referente as
Legislagbes de Parcelamento e Zoneamento, sendo aprovada em 1990, a nova
Legislacao de loteamento e zoneamento do Municipio.

A Lei de Parcelamento cria trés tipos de loteamentos diferenciados A, B e C,
com exigéncias diferenciadas de obras de infra-estrutura, visando estimular a

iniciativa privada a produzir lotes para todas as classes sociais.

Em 1990 é retomado o Programa Habitacional, com a constru¢cdo de mais
4.000 unidades financiadas pelos Governos Federal e Estadual, através do Plano de
Acédo Imediata de Habitacao Popular (PAIH) e da Companhia de Desenvolvimento
Habitacional e Urbano (CDHU) e, intensifica os estudos para a elaboracao do novo
Plano Diretor de Desenvolvimento Integrado do Municipio em atendimento a
Constituicao Federal promulgada em 1988.
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e 1995 — 2005 - 32 Plano Diretor do Municipio

Com a promulgacao da Constituicado Federal em 1988, o instrumento basico
da politica de desenvolvimento e de expansdo da Cidade passa a ser o Plano
Diretor obrigatério para Cidades com mais de 20.000 habitantes.

Em fungdo da dindmica da econémica do Pais, o Plano Diretor teve o
horizonte temporal fixado em 10 anos, para o qual foram elaborados os programas e
projetos decorrentes de suas diretrizes.

Com relacao as diretrizes do desenvolvimento Fisico-Territorial, o PDDI de
Sao José dos Campos, foi elaborado a partir dos dados do Projeto denominado
Macrozoneamento do Vale do Paraiba. Com base neste trabalho, o PDDI de Sao
José dos Campos, aprofunda o conhecimento a nivel local dos aspectos fisico-
geograficos, sociais e econdmicos, definindo as potencialidades e limitacées para o
seu desenvolvimento, culminando na elaboracdo da Carta de Unidades Territoriais.
A partir desta Carta é redefinido o novo perimetro urbano e de expansao urbana e
rural do Municipio, bem como, as areas que deveriam ser especialmente protegidas
e que foram transformadas em quatro Areas de Protecdo Ambiental, gerando a

Carta denominada “Macrozoneamento”.

O PDDI aponta o vetor de crescimento urbano para Regido Leste em funcéo
das condicoes fisicas favoraveis da Regido e a proximidade com a Rodovia Carvalho
Pinto.

Na redefinicdo dos perimetros foram incorporados ao perimetro de expansao
urbana, cerca de 80 (oitenta) loteamentos clandestinos que estavam situados na
Zona Rural do Municipio, visando possibilitar a futura regularizagdo urbanistica e

fundiaria desses assentamentos.

Quanto aos aspectos relativos ao desenvolvimento econbémico, o PDDI
observa que o desenvolvimento urbano a partir da década de 50 foi pautado por
macigos investimentos externos, oriundos dos Governos Federal e Estadual, sempre
centrado na grande industria. Isto fez com que o Municipio ndo desenvolvesse uma
politica autbnoma. Face a crise que o Municipio atravessava, buscou-se redirecionar
a economia para as pequenas e médias empresas. Neste sentido, o PDDI propde a
criacdo de Distritos Empresariais para abrigar micro e pequenas empresas nos
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setores industrial, comercial e de servicos; distritos estes que poderiam ser
executados pelo Poder Publico, pela iniciativa privada ou em parceria.

O Plano tem ainda, como diretriz a melhoria dos acessos e construgdo de
novas vias estruturais o que resultou na Carta denominada Macroestrutura Viaria.
Esta propde a criacdo de anéis perimetrais periféricos, que permitirdo assegurar a
médio e longo prazo a acessibilidade e integracao de todas as Regides da Cidade.

Propbe também a criacdo das Unidades de Planejamento — UP (dividiu a
cidade em pequenas regides econdmicas) para que o Planejamento do Municipio

possa ser sistematizado e referenciado a partir dessas unidades.

Quanto aos instrumentos de Politica Urbana estao previstos: Operacéao
Urbana, Operacao Interligada, Urbanizagcdo Consorciada, Imposto Progressivo no
Tempo, e Parcelamento ou Edificagdo Compulséria. Estes instrumentos foram
definidos conceitualmente no PDDI, entretanto, sua regulamentacéo ficou prevista
para uma fase posterior, ap6s a regulamentacao do Estatuto da Cidade.

Foi observado que no periodo de 10 anos, apds a promulgacdo do PDDI em
1995, foram regulamentadas as legislacbes de Parcelamento do solo, Zoneamento,
ZEIS — Zonas Especiais de Interesse Social e o Conselho Municipal de

Desenvolvimento Urbano.

Durante a vigéncia do PDDI-1995, o Municipio vem adequando a estrutura
administrativa, para o melhor desenvolvimento das politicas publicas, tendo criado
ao longo desse periodo a Secretaria de Desenvolvimento Econémico Ciéncia e
Tecnologia, e a Secretaria Especial de Defesa do Cidaddo. Foram ainda
reestruturadas as areas de Planejamento Territorial, Meio Ambiente, Obras e
Habitacdo resultando na Secretaria de Planejamento Urbano, Secretaria de Meio
Ambiente, Secretaria de Obras e Secretaria de Habitacao.

4.7. O atual Plano Diretor de Sao José dos Campos — 42 Plano Diretor

Com a regulamentacao dos Art. 182 e 183 da Constituicao Federal de 1988,
através da Lei 10.257 de 10 de julho de 2001, o planejamento urbano passa por um

novo marco ao ter que obrigatoriamente almejar o desenvolvimento sustentavel da
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cidade, a gestdo democratica e uma cidade mais justa para todos, tendo a
propriedade urbana uma fungéo social em prol do bem-estar coletivo.

Neste cenario e em moldes bem parecidos com o 32 Plano Diretor é realizado
0 42 Plano Diretor. Este partiu de um diagnéstico tanto territorial, como populacional,
econbmico, ambiental, etc, levantando pela Prefeitura Municipal, com o objetivo de
conhecer a realidade da cidade para que fosse possivel planejar sobre esta
realidade.

Apbs elaborado este diagnéstico foram feitas audiéncias publicas com a
populacao para apresentar o diagnostico e coletar informacdes e sugestoes. Esta foi
a primeira fase de elaboracéo do Plano Diretor.

Na segunda fase de elaboragdo do Plano Diretor, o Poder Publico fez uma
analise das sugestdoes e problematicas coletadas e juntamente com o diagnéstico
elaborou as propostas de diretrizes do Plano Diretor de Desenvolvimento Integrado —
PDDI para posterior apresentacdo para a populacido, que foi realizada através de
quatro audiéncias publicas, apds estas audiéncias o plano foi enviado para
aprovacao pela Camera Municipal.

O Plano Diretor aprovado abrange diretrizes de varios setores, como politicas
de desenvolvimento econdmico, desenvolvimento social, desenvolvimento urbano,

ambiental e territorial e gestao democratica.

Foi elaborado para este Plano Diretor um novo macrozoneamento, dividindo
novamente a cidade em: zona rural, zona urbana e areas de preservacao ambiental.
Para facilitar o planejamento o municipio foi dividido em zonas geogréficas e
subdivididas em Unidades de Planejamento por setores sécio-econdmicos, que

agrupam setores com a mesma caracteristica scio econémica.

Merece destaque no atual plano, a politica de desenvolvimento econémico
com o objetivo de consolidar o municipio como pdlo tecnologico, assim como,
qualificar a mao-de-obra para este setor, com o estimulo e vinda de novas
universidade e implantagdo de infra-estrutura necessaria para este setor, como
melhoria no sistema viario e a consolidacao do Parque Tecnoldgico de Sao José dos
Campos.

Ha também no atual Plano Diretor uma politica de propiciar ao municipio

varias melhorias, como: melhorias na malha viaria, na drenagem urbana, no
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saneamento ambiental, no sistema de lazer, no transporte publico e no meio
ambiente, muitas delas j& vem ocorrendo no municipio. E importante ressaltar que
politica como estas, além de propiciar em tese uma melhoria na qualidade de vida,
estimulam a atragao de investimentos, melhoram a arrecada¢do municipal e também
propiciam um aumento do interesse de investidores pelo municipio. Porém, se este
tipo de politica ndo for acompanhado de politicas de desenvolvimento urbano, que
controlem o uso do solo urbano de forma a se evitar a especulacéo, esta vai ocorrer,

assim como ja vem ocorrendo no municipio, principalmente com os lotes urbanos.

Ainda sobre o atual Plano Diretor € importante ressaltar, que este foi
elaborado e aprovado na forma dos Planos Diretores tradicionais, onde como explica
Pinheiro (2010), os moldes que séo feitos os Planos Diretores de Desenvolvimento
Integrado, sé@o do tipo Plano Diretor tradicional, que geralmente contém um extenso
diagndstico cientifico da realidade fisica, social, econdmica, politica e administrativa
do municipio e de sua regido. A participacao da sociedade, na melhor das hipéteses,
se reduz a audiéncias publicas para apresentacdo das propostas, ou seja, nao €
feito um pacto com a sociedade, pois esta ndo participa efetivamente de sua

elaboracao.

Ainda com a mesma autora, o Plano Diretor Participativo, diferentemente do
Plano Diretor de Desenvolvimento Integrado, deve ser orientar por trés eixos:

e |Inclusdo territorial: que busca assegurar aos pobres o acesso a terra

urbanizada e bem localizada, incluindo a segurancga da posse da moradia;

e Justica social: implica em uma distribuicdo mais justas dos custos e dos

beneficios do desenvolvimento urbano;

e Gestdo democratica: propde uma participacdo cidada: na concepcao,

execucao e fiscalizacao da politica urbana.

Assim, o Plano Diretor deixa de ser apenas um documento técnico elaborado
por especialistas e passa a ser um processo politico, dindmico e participativo, que
mobiliza a sociedade para discutir e estabelecer um pacto sobre o projeto de

desenvolvimento do municipio.

Essa colocacgéo € interessante para o tema deste trabalho, pelo fato de nao
terem sido previstos alguns importantes instrumentos do Estatuto da Cidade para
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combate a especulacdo imobilidria. Isso pode ter ocorrido pelo fato do de nao ter
havido um discussao maior com a populacéo na elaboracao do Plano Diretor.

Analisando o atual Plano Diretor, em seu capitulo de desenvolvimento urbano,
sao tratados o0s seguintes temas: ambientais, transporte publico, saneamento
ambiental, sistema viario, macrodrenagem urbana, areas verdes e sistema de lazer,

€ uso e ocupacao do solo.

O tema que foca o objetivo deste trabalho, é a questdo do uso e ocupacéao do
solo, ou seja, quais as diretrizes que serdo adotadas para o0 uso e ocupacao do solo
urbano, pois sdo estas diretrizes que impactardo diretamente também na

especulacao imobiliaria.

O Art. 69 e 70 da Lei Complementar n°306 (Plano Diretor), trata das diretrizes

de uso e ocupacgao do solo, como segue:

Subsec¢éo VIl - Do Uso e Ocupagéao do Solo
Art. 69. Sao diretrizes gerais da politica de uso e ocupagéao do solo:

| - otimizar a infra-estrutura existente, respeitando a topografia e a
capacidade de suporte natural do solo, de forma a promover a renovagao
urbana de setores com infra-estrutura subutilizada;

Il - disciplinar o adensamento nas areas de infra-estrutura deficitaria e de
maior concentragdo populacional com menor poder aquisitivo e altas taxas
de desemprego;

[l - estabelecer pardmetros especiais de uso e ocupagao do solo visando
a protecdo dos recursos naturais, em especial das areas de recarga de
aquiferos;

IV - proteger as orlas e contornos das varzeas e fundos de vale,
objetivando a manutencgao da paisagem natural;

V - estabelecer parametros de ocupagédo para o parcelamento do solo,
adequados as variagoes topograficas da Cidade;

VI - garantir a utilizacdo de parametros de uso e ocupacdo adequados a
hierarquia viaria do Municipio;

VIl - promover a distribuicdo espacial das atividades urbanas de forma a
evitar os conflitos de usos;

VIl - promover a integragdo de usos, com a diversificagao de atividades
compativeis, de modo a reduzir os deslocamentos da populagéo e incentivar
a distribuicdo da oferta de emprego e trabalho na Cidade;

IX - promover uma maior diversificagdo de usos comerciais e de servicos
nas &areas com populagdo de menor poder aquisitivo e altas taxas de
desemprego; e,

X - estimular a implantagdo de habitagbes e atividades econdmicas de
lazer e diversdo no Centro Urbano, objetivando sua requalificagcao.

Art. 70. A revisdo da legislagdo que trata do controle do parcelamento, do
zoneamento, uso e ocupacdo do solo deverd obedecer as diretrizes
estabelecidas neste Capitulo.

Pode-se observar que as diretrizes, do Art. 69 sdo adequadas ao

planejamento, porém nado ha nenhuma diretriz para o combate e controle da
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especulacdo imobilidria no municipio, que tanto prejuizo traz ao mesmo,

especialmente quando tratamos da fungao social da propriedade e cidade.

O mais interessante é o Art. 70, que diz, que quando a lei de uso e ocupacéao
do solo for revisada devera seguir as diretrizes impostas neste capitulo. Embora
corretas, estas diretrizes ndo sao suficientes para nortear a Lei de Zoneamento e
nem garantir a opinido popular da cidade que queremos, quando esta lei for
aprovada, pois a Lei de Zoneamento ndo terd um espaco de discussdo com a
populacdo, tdo intenso como o Plano Diretor. Isso pode gerar descontentamentos
como aconteceu com a aprovacao da revisao da Lei de Zoneamento em 2010, como

segue em varias reportagens:

“Sao José: Marcada por reclamacio e polémica, Lei de Zoneamento é
aprovada durante a madrugada

Votagao ficou por parada por quase 5 horas e s6 teve inicio as 23h50

Os vereadores de Sao José dos Campos aprovaram nesta madrugada a Lei
de Zoneamento da cidade. Foram 14 meses de discussoes até a votacao,
que foi marcada por reclamacao e polémica.

Muitos moradores compareceram, lotaram a galeria da Camara Legislativa,
alguns ficaram até do lado de fora. Mas no plenario, a votagao ficou parada
por quase 5 horas. Os vereadores ainda discutiam propostas que seriam
protocoladas.

O publico foi diminuindo. Quando decidiram retomar a sessdo, descaso.
Enquanto um vereador falava, outros liam o jornal, jantavam na copa e até
tiravam um cochilo em pleno plenario. A Lei de Zoneamento mesmo s6
comecou a ser votada as 23h50.

Ao todo, foram apresentadas 107 emendas. 67 eram da oposicao e dessas,
somente uma foi aprovada. Depois de esperar horas para acompanhar a
discussdo, 27 emendas foram apresentadas pela base governista depois
das 23h50.

A populagédo, a imprensa e a oposigdo ndo tiveram acesso ao conteudo
dessas emendas. Elas nem foram lidas e sem o conhecimento da maioria,
todas foram aprovadas de madrugada. Depois da 1h, a Lei foi aprovada por
16 votos a favor e 4 contra.”

Fonte: Vnews: http://www.vnews.com.br/noticia.php?id=74924 (02 de

julho de 2010).

Podemos constatar que houve interesse em participagao popular, mas houve
um descaso com a populacdo e a lei acabou sendo aprovada na madrugada, com
varias emendas, e com uma representacao popular pequena. O que resultou em um

processo na Defensoria Publica.

Defensoria Publica em Sao José dos Campos obtém decisdao que
suspende revisao da Lei de Zoneamento municipal

A Defensoria Publica de SP em S&o José dos Campos obteve na ultima
terca-feira (6/7) decisdo judicial liminar que impede que o Projeto de Lei
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Complementar 08/2010 (Lei do Zoneamento), aprovado no ultimo dia 1/7
pela Camara Municipal de Sao José dos Campos, seja encaminhado para
sanc¢ao do Prefeito.

Segundo o Defensor Publico Jairo Salvador de Souza, autor da acao civil
publica, a Camara Municipal de Sao José dos Campos disponibilizou o texto
base do projeto de lei complementar 72 horas antes da realizagdo da
audiéncia publica. O artigo 16, V, 2° da Lei Organica do Municipio exige que
texto de projeto que crie ou altere legislagéo reguladora do uso e ocupacao
do solo seja pulgado com, no minimo, 15 dias de antecedéncia.

A Juiza Marise Terra Pinto, responsavel pela decisdo, reconheceu a
nulidade do processo legislativo 4571/2010 que culminou na votagdo do
projeto que cuida da revisdo da Lei de Uso e Ocupacdo do Solo do
Municipio de Sao José dos Campos. Houve cumprimento formal de lei no
que se refere a realizagdo da audiéncia publica, mas o cidadao foi alijado da
participagao de modo substantivo na analise do conteudo do projeto.

Fonte: JusBrasil Noticia:
http://anadep.jusbrasil.com.br/noticias/2278401/defensoria-publica-em-sao-
jose-dos-campos-obtem-decisao-que-suspende-revisao-da-lei-de-
zoneamento-municipal Artigo de 12 de julho de 2010.

Porém conforme mostra a reportagem a seguir, o tramite foi dado como legal

e a lei foi aprovada e comecou a vigorar a partir de 01 de janeiro de 2011, como

segue:

Em duas instancias Justica atesta legalidade da lei de zoneamento

O juiz da Primeira Vara da Fazenda de Sao José dos Campos deu sentenca
favoravel a Prefeitura julgando extinta a agao civil publica proposta pela
Defensoria Publica em face a Lei de Zoneamento. Segundo ele, “uma vez
promulgada a lei, ndo pode ter sua eficacia retirada do ordenamento juridico
em uma agao civil publica como aqui tratada”. A sentenga foi dada em 8 de
setembro de 2010.

No dia 6 agosto, 0 mesmo magistrado ja havia reconsiderado a decisdo da
juiza substituta e permitido a tramitacao da lei aprovada na Camara no dia 2
de julho, assim como a sang¢do, promulgacdo e publicagdo no dia 9 de
agosto..

Paralelamente, o Tribunal de Justica do Estado analisou Agravo de
Instrumento interposto pela Prefeitura e concluiu que as audiéncias publicas
foram realizadas regularmente, convalidando a legalidade do projeto de lei
aprovado pelo legislativo. Segundo o desembargador relator da 132 Camara
de Direito Publico, “ha de se levar em conta que a audiéncia publica nao
tem carater vinculativo e nem poderia ter, sob pena de se invalidar a
atuacgao do poder legislativo.

A decisdo do TJ corrobora a sentenca de primeira instdncia e atesta
duplamente a legalidade de todo o processo pelo qual passou a nova Lei de
Zoneamento do municipio, desde as primeiras discussbes até sua
promulgacéo, em 9 de agosto de 2010.

(Fonte:
http://www.sjc.sp.gov.br/secretarias/planejamento_urbano/noticia.aspx?notic
ia_id=8419 Artigo de 14 de setembro de 2010.)
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Portanto, até que ponto é garantindo o direito de gestdo democratica da

cidade? Vale ressaltar que este € um dos principios basicos do Plano Diretor de Sao

José dos Campos, conforme Art. 39, inciso IV da Lei n. 306 de 17 de novembro de
2006. (Plano Diretor).

Art. 32 Os agentes publicos, privados e sociais responsaveis pelas politicas
e normas explicitadas nesta Lei Complementar, devem observar e aplicar os
seguintes principios:

| - direito de todos ao acesso a terra urbana, moradia, saneamento
ambiental, salde, educacao, assisténcia social, lazer, trabalho e renda, bem
como a espagos publicos, equipamentos, infra-estrutura urbana e servigos
urbanos, transporte, ao patriménio ambiental e cultural da cidade;

Il - preservacao, protegao e recuperacao do meio ambiente natural;

[l - respeito as fungdes sociais da cidade e a funcdo social da
propriedade;

IV - participagcdo da populacdo nos processos de decisdo e de
planejamento; e

V - priorizagdo do bem estar coletivo em rela¢do ao individual.

Ainda sobre o Art. 3%, como é garantindo o direito de todos a terra urbana e o

respeito as funcdes sociais da cidade e propriedade, priorizando o bem estar coletivo

em relacdo ao individual, se ndo ha nenhum instrumento que combata ou controle a

retencéo especulativa de imével urbano, que resulta na sua subutilizacdo ou nao

utilizagéo?

Os unicos instrumentos previstos no Estatuto da Cidade, que foram utilizados

no Plano Diretor de Sao José dos Campos foram:

Outorga onerosa do direito de construir: as areas serdo definidas na revisao
da legislacdo de uso e ocupacéo do solo;

Transferéncia do direito de construir: as areas serao definidas na revisao da
legislacédo de uso e ocupacao do solo;

Direito de Preempgéo: as areas serao definidas na revisdo da legislagdo de
uso e ocupacao do solo;

Zonas Especiais de Interesse Social: as areas serao definidas na revisdo da
legislacdo de uso e ocupacédo do solo;

Concessao de incentivo para implantacdo de habitacdo de interesse social: o
incentivo é a reducéao do tamanho do lote

Operacoes urbanas consorciadas

Estudo de Impacto de Vizinhanca; e
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e Fundo Municipal de Desenvolvimento Urbano: para custear obras necessarias
ao desenvolvimento urbano relacionadas nesta lei complementar.

Nota-se que realmente ndo ha nenhum instrumento para controle e combate a
especulacado imobiliaria em Sao José dos Campos. E que mesmo os instrumentos
previstos terdo sua area definida somente na revisdo da Lei de Zoneamento, ou
seja, ndo foram pactuadas as areas destes instrumentos no momento de aprovacéao
do Plano Diretor. No caso o Plano Diretor foi elaborado em 2006, a Lei de
Zoneamento foi revista em 2010 e aprovada em 2011, houve uma grande
defasagem em termos de diretrizes e formas de sua aplicacdo no aspecto de
planejamento, uso e ocupacgao do solo urbano.

E interessante expor, que a lei de zoneamento tornou-se mais restritiva,
reduzindo o coeficiente de aproveitando das areas, que correm o risco do uso ser
incompativel com a infraestrutura existente, obedecendo com isso alguma das
diretrizes impostas no Plano Diretor. Ainda esta lei diminui o gabarito de altura do
municipio como um todo, antes poderiam ser construidos em muitas localidades
edificios de 30 andares, por exemplo, hoje a atual lei de zoneamento sé permite um
gabarito maximo de 15 pavimentos. Mas devido a pressées do mercado imobiliario e
investidores deste mercado, muitos projetos foram aprovados, numa brecha,

denominada “lei do tampao”. Como segue na reportagem abaixo:

Sao José dos Campos pode viver um novo‘boom’ imobiliario em 2011.
Apoés a prefeitura barrar a aprovacaode314 empreendimentos por cerca de
um ano em razao da nova Lei de Zoneamento, o prefeito Eduardo Cury
(PSDB) decidiu autorizar a liberagdo de 181 desses empreendimentos.
Entre os empreendimentos liberados estdo 18 espigbes com mais de 15
andares, prédios comerciais e residenciais, conjuntos habitacionais,
hospitais, lojas, industrias e a reforma de trés shoppings da cidade.

As regides sul, leste e oeste serdo as mais afetadas pela verticalizacao.
Outros 133 projetos do pacote foram definitivamente barrados pelo prefeito
por ndo atenderem as exigéncias da prefeitura.

Lei. A liberagcao desse pacote de empreendimentos sé foi possivel em razéo
de diretrizes estabelecidas pela chamada,“lei-tamp&o”.

Essa lei foi instituida em outubro do ano passado e criou uma brecha para a
liberacdo dos empreendimentos com base nas antigas regras do
zoneamento. Desde agosto de 2010 a cidade adotou uma nova lei de
ocupagao do solo, bem mais restritiva que a anterior.

(Fonte: Jornal 0] Vale:
http://www.digitalflip.com.br/ovale/flip/Edicoes/00252%3D20-01-
2011/03.PDF - Artigo 20 de janeiro de 2011).
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4.8 Especulacao Imobiliaria em Sao José dos Campos

Quando tratamos de especulacao e valorizacao de iméveis em Sao José dos
Campos, também é interessante entender o contexto destes itens no Brasil.

Segundo reportagem de Machado (2011), a valorizacao de imoveis no Brasil
€ a maior do mundo, chega a 229% nominais entre 1996 e 2010. Sao Paulo, tomada
como referéncia de mercado, é a 12 no topo do ranking, como mostra a pesquisa
promovida pela Global Property Guide. A situacdo de Sao José dos Campos
também ndo foi muito diferente, como mostra a reportagem a seguir do Jornal O
Vale (2011):

Preco dos imdéveis dobra em S. José em trés anos, diz Creci - O VALE -
18/09/2011

Em trés anos, o preco de imdveis na regido subiu 110%. A média de preco
do metro quadrado, que em 2008 era de R$ 1.900, passou para R$ 4.000
em 2011. Os dados sdo do Creci (Conselho Regional de Corretores de
Iméveis) do Vale do Paraiba.

Em alguns casos, como na regido oeste de Sao José dos Campos, a
valorizagdo supera a constatada em Sao Paulo, onde o preco médio do
metro quadrado foi para R$ 4.022 este ano. No bairro Aquarius, é possivel
achar iméveis em que o valor do metro quadrado é de R$ 5.000 em
langamentos.

Segundo o coordenador de pesquisa do Creci no Vale, André Turci, a
valorizagdo se deu para adaptar os imdveis ao valor de mercado. “Havia
uma defasagem, mas esse reajuste acabou ultrapassando o preco que
deveria ter sido implantado”, afirma Turci.

Fonte: http://www.ovale.com.br/nossa-regi-o/preco-dos-imoveis-dobra-em-s-
jose-em-tres-anos-diz-creci-1.158678

A tabela a seguir elaborada pela ACONVAP - Associacdo das Construtoras
do Vale do Paraiba e SECOV - Sindicato da Habitacaol (2011), apresentam um
rapido comparativo da valorizagdo imobiliaria de 2007 a 2011 no valor do imoével
urbano em Sao José dos Campos e sua comparacdo com outras correcbes e a
cardeneta de poupanca. Esta comparacao € interessante porque foi posteriormente
a 2007, que ocorreram a queda em acdes na bolsa, o que provocou de certa forma o
redirecionamento do capital para o mercado imobiliario, também é posterior a esta
época o lancamento do Programa Minha Casa, Minha Vida do governo federal,

assim como a disponibilizacéo de credito no mercado.
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Tabela 7 - Comparativo de valorizagdo dos imo6veis em Sao José dos Campos - 2007 e 2011

Bairro Preco Venda Correcao Correcao Preco Venda Variacao do
R$/m2 Jun/07 IGPM Poupanca R$/m2 Fev/11 | Preco de Venda
Fev./2011 Fev/11 Jun/07 - Fev/11
Vila Ema R$2.000,00 R$2.585,00 R$2.601,00 R$3.900,00 195,0%
Pq. Industrial R$1.500,00 R$1.939,00 R$1.950,00 R$3.150,00 210,0%
Jd. Satélite R$1.600,00 R$2.068,00 R$2.080,00 R$3.100,00 193,7%
Jd.Esplanada R$1.700,00 R$2.197,00 R$2.210,00 R$3.200,00 188,2%
Urbanova R$1.600,00 R$2.068,00 R$2.080,00 R$3.150,00 196,9%
Aquarius R$1.800,00 R$2.327,00 R$2.340,00 R$3.900,00 216,7%
Santana R$1.600,00 R$2.068,00 R$2.080,00 R$2.950,00 184,4%
Vila Adyana R$2.200,00 R$2.844,00 R$2.861,00 R$4.500,00 204,5%

Fonte: SECOVI (2011), adaptado pela autora

Machado (2011), comenta ainda que em 2004 o mercado imobilidrio estava
quase parado, as reformas do crédito imobiliario introduzidas no comeco do primeiro
governo Lula mudaram este panorama. O resto veio com o aumento da renda, a
queda dos juros e a retomada das construcées. Mas ha indicadores que sugerem
um avanco demais do preco. Em apenas dois anos, o pre¢o de apartamentos novos
com um quarto em Sao Paulo dobrou. Entre 2008 e 2010, segundo a Embraesp,
firma de avaliacbes de imoéveis, unidades novas com dois a quatro quartos tiveram
aumentos de precos de 40 a 60%, respectivamente.

Segundo reportagem publicada pela Imobiliaria Projeto (2011), a valorizacao
dos imoéveis foi puxada pelo aumento do emprego e da renda do brasileiro,
diminuicdo das taxas de juros e o langcamento do programa habitacional do governo
“Micha Casa, Minha Vida”. Como a procura por unidades foi muito intensa, houve
uma reducéo dos estoques, o que fez com que 0s precos subissem.

Outro ponto importante, que contribuiu para procura e valorizagdo dos
iméveis, foi a queda das bolsas de 2007 e 2008, que tornou o investimento em
acoes menos interessante, com a abertura de crédito imobilidario pelo governo
federal, o investimento na terra urbana tornou-se muito mais rentavel, a grande
procura pelo mercado em retencdo da terra urbana, provocou também uma super
valorizacdo da mesma, assim como sua retengéo para fins especulativos.

Isto também ¢é justificado pela reportagem no site da UOL (2011), como

segue:
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Imoveis: investir em lotes pode ser uma alternativa rentavel

A compra de um terreno sempre foi uma alternativa viavel para quem nao
dispunha de muitos recursos, mas desejava ter uma casa prépria. Hoje em
dia, a facilidade de credito tornou a compra da casa propria mais acessivel,
e a compra de lotes se tornou um investimento rentavel. "E um excelente
negocio, ndo ha como perder dinheiro com a compra de terreno”, afirma o
diretor da Vallor Urbano, Sérgio Pereira.

De acordo com o diretor, a lucratividade é certa e pode variar de acordo
com o lugar. Segundo ele, ha casos que o lucro pode ultrapassar 150%. “A
valorizagdo de um lote, historicamente, nunca é inferior a 30% em termos
reais”, completa.

A localizagéo, o padrédo do loteamento, a infraestrutura dos arredores e o
tipo de casa que sera construida pode ser decisivo na valorizagdo. Em
alguns casos, o comprador pode recuperar o capital corrigido e ainda
ganhar mais de trés vezes o valor que aplicou. Para Pereira, a construgao
da casa € essencial para aumentar a lucratividade. “A margem de lucro
pode ainda ser potencializada quando se agrega ao lote a constru¢do de
uma casa”, explica.

Fonte: http://casaeimoveis.uol.com.br/ultimas-
noticias/infomoney/2011/09/08/imoveis-investir-em-lotes-pode-ser-uma-
alternativa-rentavel.jhtm de 08 de setembro de 2011.

E interessante ressaltar como ja debatido neste trabalho, que este tipo de
pensamento é muito comum no Brasil, assim a terra urbana é tratada como
mercadoria e investimento, pois & garantia de valorizagao futura, o que contribui para
a retencao da terra urbana para a expectativa de ganhos futuros com a valorizacao
do imovel. Esta valorizacdo € fruto do trabalho de toda uma sociedade na
construgdo do espaco urbano e que nao é justamente repartido, os ganhos ficam
somente para os proprietarios dos iméveis, que decidem quanto a terra urbana deve
custar, conforme ja citado por Campos Filho (1992).

Como também ja analisado nos topicos 2.3 e 2.5.6 deste trabalho, a
valorizacdo da terra urbana poderia ser menor ou justamente distribuida se os
governos municipais tomassem as medidas disponiveis, pois atualmente o Estatuto
da Cidade provém de instrumentos suficientes para esta finalidade, como: o
parcelamento, edificacdo ou utilizacdo compulsérios, IPTU progressivo no tempo,
desapropriacdo com pagamento em titulos e consércio imobiliario. Assim, talvez o
que falte, seja um planejamento ou uma politica urbana mais eficiente e participacao
popular mais ativa para que estes tipos de instrumentos possam ser contemplados
nos planos diretores municipais.

Agora esta pesquisa analisara o contexto de Sao José dos Campos, além do

que foi apresentado no cenario do Brasil..
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Como ja foi apresentado, Sdo Jose dos Campos, esta localizada entre dois
importantes centros econdmicos: Sdo Paulo e Rio de Janeiro. Esta localizada
préxima a Sao Paulo, Campos do Jorddo e o Litoral Norte, que sao grandes
atrativos.

Atualmente é um importante polo tecnolégico, que engloba importantes
industrias, que empregam mao-de-obra altamente qualificada, contribuindo para uma
renda per capita alta.

Por ter uma alta arrecadacdo a cidade, continuamente vem investindo em
melhorias urbanas, que sao vetores de atracao de investimentos.

Conforme relatado pelo SECOVI (2011), O governo do estado decidiu
transformar o Vale do Paraiba em Regido Metropolitana com base em estudo
preliminar feito pela Emplasa (Empresa Paulista de Planejamento Metropolitano) que
aponta a viabilidade do modelo. Esta transformacao trara ao Vale do Paraiba

e aumento de repasses estaduais e federais,
e ampliacao da forca econ6mica e politica
e c¢liminagao das tarifas de DDD entre cidades

Outro aspecto que contribui para a valorizacdo dos imdveis e gera a
especulagdo imobiliaria sdo os investimentos publicos. Ha a intengdo de ser
instalada uma estacdo do TAV — Trem de Alta Velocidade em Sao José dos
Campos, este também é um dos motivos que vem gerando um interesse crescente
de investidores por terra urbana em Sdo José dos Campos. E o0 que mostra a
reportagem abaixo:

O estudo preliminar aponta que o Vale do Paraiba teria duas estagdes do
TAV. A primeira seria na regido de Aparecida - a estacao poderia ficar em
Aparecida ou na vizinha Potim - e a segunda a ser definida - o estudo inicial
apontava viabilidade para Sao José dos Campos. Como aconteceu em
1977, o anuncio foi suficiente para causar especulagao imobiliaria.

Outras estacdes seriam implantadas no terminal do aeroporto de Guarulhos,
outras no Rio (aeroporto Santos Dummont e Galedo), outra em Campinas
(aeroporto de Viracopos) e uma outra no aeroporto de Campo de Marte, em
Sao Paulo.

Fonte: http://saopaulotremijeito.blogspot.com/2011/10/promessa-do-trem-
bala-completa-34-anos.html

Na reportagem a seguir o TAV (Trem de Alta Velocidade) novamente é
apontado como motivo de aquecimento do mercado imobiliario. No entanto, é feito
um comentario, sobre os espacos vazios em Sao José dos Campos, e fica claro que
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para que o mercado imobilidrio possa investir, ha o interesse que o Poder Publico
faca primeiro as melhorias na infraestrutura necessaria, ou seja, ja ha uma pressao

do mercado por investimento que valorizem as atuais areas que estao vazias.

Trem-bala deve aquecer mercado

Com novos investimentos que virdo para Sao José dos Campos nos
proximos anos, como a implantacdo da estagdao do TAV (Trem de Alta
Velocidade), mais conhecido como Trem-Bala, o mercado imobiliario
também espera para saber quais areas que deverao ser beneficiadas pela
passagem do trem.

ZONEAMENTO - Cérdoba ressalta ainda que a cidade tem muitos espacgos
urbanos vazios, principalmente nas regides leste (Novo Horizonte, area
préoxima ao Nucleo do Parque Tecnoldgico) e Nordeste (regido das Vilas
Industrial e Tatetuba).

Entretanto, as construgdes naquela area ainda dependerao de definicbes da
nova lei de zoneamento, que sera discutida até o final desse ano.

"Para se investir nessas regibes, a prefeitura necessita implantar
infraestrutura adequadas para que as construtoras possam oferecer
empreendimentos de qualidade aos futuros proprietarios”, afirmou o
presidente da Aconvap.

Fonte:
http://www.aconvap.com.br/noticias.php?id=383&chave=aconvap%20na%?2
0m%EDdia

Mas um exemplo de valorizagao imobiliaria devido ao investimento pelo Poder
Publico em infraestrutura, que provocou valorizagdo dos imoveis:

Obras de Cury valorizam imoéveis em 30% - 27.05.07

Investimentos da prefeitura nas zonas leste e norte incrementam mercado
imobiliario; Camara teme especulagao

Os investimentos feitos pela Prefeitura de Sdo José dos Campos em bairros
até entdo de menor adensamento resultam na valorizagao de até 30% dos
imdveis que margeiam as regides beneficiadas com obras de infra-estrutura.
A Céamara teme que a valorizacdo desencadeada pelas benfeitorias
publicas estimule a especulagdo imobiliaria e cause prejuizos ao erario
publico.
Fonte:http://www.aconvap.com.br/noticias.php?id=127&chave=aconvap%20
na%20m%EDdia

Assim, como a terra urbana bem localizada, o municipio de Sao José dos
Campos se tornou alvo dos investidores. Estes vém retendo a terra urbana tanto
quanto podem na expectativa de ganhos futuros, como ndo ha nenhum instrumento
no Plano Diretor para combate a especulacdo, o investimento se torna muito
rentavel. Observe na reportagem a seguir, 0 que vem acontecendo na regiao Oeste
do municipio, regidao com grandes vazios urbanos, com infraestrutura ja instalada,

bem localizada, onde estado instaladas a populacéo de maior renda.
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Em 08 de outubro de 2011, a AphaVille Sao José dos Campos atingiu
um feito inédito, j& que em apenas 6 horas atingiu a marca de 900 lotes
vendidos.

“Com VGV (Valor Geral de Vendas) total de R$ 405 milhdes,
alcancado no dia de abertura de vendas, 98% do empreendimento foi
comercializado, o que superou todas as expectativas da AlphaVille
Urbanismo. “Fechamos o primeiro dia de vendas com um grande e
excepcional resultado, o que comprova a qualidade do nosso
empreendimento e confian¢a depositada em nossa marca”, afirmou o diretor
de Vendas e Marketing da AlphaVille Urbanismo, Fabio Valle.

A previsao inicial da AlphaVille era realizar apenas o langamento da
primeira fase do empreendimento, no entanto, em fungdo da grande
aceitagdo e interesse do mercado, a segunda fase foi lancada
simultaneamente. Foram comercializados lotes residenciais, comerciais e
multiuso com metragens entre 450 m2 e 1209 m2.”

Fonte: http://www.paraonline.com.br/alphaville-bate-recorde-de-vendas-de-
sua-historia-no-lancamento-do-alphaville-sjc-ad/

E interessante mencionar, que no dia do langamento os lotes iniciaram com
valor de R$600 (seiscentos reais) o metro quadrado e terminaram sendo
comercializados por R$710 (setecentos reais) o metro quadrado. Na regidao o valor
do metro quadrado é de R$700 (setecentos reais) a R$800 (oitocentos reais) dos
lotes pronto para construir. O Alphaville sera entregue somente daqui dois anos.
Com menos de um més apds o lancamento os lotes ja estdo sendo repassados com
ganhos de 10 a 15% no valor do metro quadrado. Realmente é interessante analisar
gue no mercado poucos sdo os investimento que déem retorno desta ordem e neste
espaco de tempo, quanto a terra urbana. Observe a reportagem a seguir, que
comenta que o mercado de Sao José dos Campos tem uma grande procura por
imdveis de alto padrao e a velocidade das vendas, além do interesse de investidores

externos:

A demanda por iméveis de alto padrdo estda em alta em Sao José dos
Campos. Entidades do setor afirmam que, apesar da fartura na oferta, ha
procura para que o mercado continue a crescer nos proximos anos. Iméveis
em condominios verticais ou horizontais na faixa de R$ 700 mil a R$ 1,5
milhdo tém sido vendidos em menos de seis meses. E o caso do Helbor
Paesaggio, no Jardim das Colinas, zona oeste de Sdo José, no qual 50% do
empreendimento foi vendido em cinco meses. “Ainda ha muita procura por
langamentos de alto padrao. Mesmo com uma leve queda nos ultimos dois
meses, 0 setor apresenta crescimento em relagdo a 2010 e 2009”, afirma o
gerente de vendas da Foco Iméveis, Frank Queres, 32 anos. O poder
aquisitivo dos moradores da regido é apontado como a principal razéo para
a demanda por imdveis de luxo. Pesquisa da FGV(Fundacdo Getulio
Vargas), divulgada em julho, mostra que 24% da populagao de Sao José
integra as classes A e B, com renda mensal superior a R$ 6.700, ocupando
o 35 o lugar no ranking nacional de maior concentracdo de renda por
habitante.
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O mercado imobiliario aquecido na regido tem atraido investidores de
outras partes do Estado. Eles atuam na compra de langamentos para
revende-los posteriormente por um prego valorizado. A rentabilidade do
negocio nunca é inferior a 30% e pode chegar a 150% ao ano, segundo
estudo da Vallor Urbano, empresa de urbanizagdo de terrenos residenciais
e industriais. O sucesso desse tipo de investimento faz com que
empreendimentos em fase de langamento sejam cobicados antes mesmo
da abertura oficial para vendas.

Investimento. Na zona oeste de Sao José, a nova ‘coqueluche’ do setor é o
condominio a ser construido pelo mesmo grupo investidor do Shopping
Colinas. Com investimento de R$ 225 milhdes, o empreendimento de 460
mil metros quadrados ficara em uma area ao redor do clube Santa Rita, da
AESJ (Associagédo Esportiva Sdo José). Serdo 220 mil metros quadrados de
lotes colocados a venda. O VALE apurou que o pre¢o do metro quadrado
chegara préximo ao do AlphaVille, que chegou a R$ 720.

Nem a instabilidade da economia mundial, que refletiu em demissées em
fabricas da regiao, fez com que o mercado imobiliario entrasse em declinio.
As entidades ligadas ao setor afirmam que ha recessdo no processo de
vendas, mas, sem afetar a lucratividade das empresas. “Em geral, as
pessoas estdo comum receio maior de comprar”, disse o gerente de vendas
Frank Queres

Fonte: http://www.dcabr.org.br/noticias/2011/docs/30-outubro-o-vale.pdf

Outro aspecto importante foi que a nova lei de zoneamento também tornou-se
mais restritiva na area minima do lote urbano, de 125m?2 (cento e vinte e cinco
metros quadrados) para 200m? (duzentos metros quadrados), podendo no caso de
habitacdo de interesse social o lote ter area de 140m? (cento e quarenta metros
quadrados). Devido a procura pelos antigos lotes de 125m? (cento e vinte e cinco
metros quadrados), novamente houve valorizacdo da terra urbana em funcédo da
escassez do mercado. A alta no valor do imével foi de 100%, conforme mostra
reportagem a seguir:

Novas regras no zoneamento provocam alta de 100% no valor de
terrenos em bairros da periferia; cenario preocupa imobiliarias

A mudanca na lei de zoneamento em Sao José, em agosto no ano passado,
fez com que os lotes populares nas regides periféricas da cidade tivessem
valorizagdo superior a 100%.

Com a nova regulamentacgao, o meio lote (ou lote popular), que antes tinha
medida minima de 125 metros quadrados, passou a ter, no minimo, 200
metros quadrados.

Desta forma, os lotes em bairros como Jardim Mariana e Campos de Sao
José, que antes eram adquiridos a R$ 15 mil, agora custam de R$ 35 mil a
R$ 40 mil.

O aumento no prego preocupa as entidades do setor imobiliario, que
projetam uma diminuicdo no ritmo das vendas dessas regides, onde o
mercado estava em ritmo acelerado.

“A mudanga vai segurar a venda. A cidade vive uma outra légica e as
pessoas perderam a nogao do preco”, afirmou o delegado regional do Creci
(Conselho Regional dos Corretores Imobiliarios), Denerval Machado de
Melo.

A opinidao é compartilhada pelo presidente da Aconvap (Associacdo das
Construtoras do Vale do Paraiba), Cléber Cérdoba. “Nao temos nenhum
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loteamento popular aprovado na nova lei. Ndo ha duvida que o lote de 200
metros quadrados da mais conforto, mas o preco fica muito elevado.”
Fonte: http://www.ovale.com.br/nossa-regi-o/mudanca-em-lei-valoriza-lote-
popular-em-s-o-jose-1.163113

Como demonstrado, devido ao grande atrativo do proprio municipio de Sao

José dos Campos, a disponibilidade de crédito no mercado, e a falta de instrumentos
de combate e controle a especulagdo imobiliaria no Plano Diretor de
Desenvolvimento Integrado de Sao José dos Campos, é dificil a tarefa do Poder
Publico no controle e combate a especulacdo imobiliaria, assim como, o

cumprimento por este, da funcéo social da cidade e da propriedade.

4.9 Regiao Oeste — Vazios urbanos e especulacao

Conforme ja mencionado o municipio de Séo José dos Campos é dividido em
regibes geograficas, para exemplificar os vazios urbanos, neste trabalho foi
escolhida a regidao Oeste, pois € uma regido onde apresenta um consideravel
namero de vazios urbanos com infraestrutura existente, proximidade e facilidade de
acesso com a regido Central e onde ocorre uma significativa especulagédo imobiliaria.

A seguir é apresentado o mapa com as regides geograficas do municipio de
Sao José dos Campos.
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Mapa 6 — Regioes geograficas de Sao José dos Campos.
Fonte: Prefeitura Municipal de Sao José dos Campos

s

E interessante mencionar para andlise deste tépico o que diz Campos Filho
(1992, p.49), “a escassez da oferta de areas totalmente urbanas e sua grande
liquidez, transforma a venda das pequenas por¢des do solo urbano num verdadeiro
leildo, onde os ricos puxam a fila dos pregos, cada vez mais altos. Por sua vez, a
elevacao do pregco da terra urbana, decorrente desses fatores, transforma o
investimento em terrenos em destinacao altamente atraente.”

Observe através dos mapas a seguir que a regido Oeste € ocupada por uma
populagdo com alto poder aquisitivo. Esta regido apresenta baixa densidade
populacional, caracterizada por vazios urbanos e ocupacdo em grande parte por

condominios horizontais.
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Distribuic3o Populacional AL 4. r
segundo Regides Geograficas &q’fv"
Urbanas (LC 306/06 e CENSO 2000)

Mapa 7 — Regioes geograficas de Sao José dos Campos.
Fonte: Prefeitura Municipal de Sao José dos Campos

Populagao por Setor (%)
11901 - 20000
20000 - 30000
30000 - 40000
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Mapa 8 — Unidades de planejamento de Sao José dos Campos.
Fonte: Prefeitura Municipal de Sao José dos Campos
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Fonte: Pesquisa de Instrumentac3o do Planejamente Urbano e Avaliacio do Déficit Habitacional em 530 josé dos
Campos. NEPO/UNICAMP/PMS|C, 2003.

Mapa 9 — Unidades de planejamento de Sao José dos Campos.
Fonte: Prefeitura Municipal de Sao José dos Campos

E justamente a situagdo mencionada por Campos Filho (1992, p.49), que vem
ocorrendo nesta regiao e elevando o valor da terra urbana no municipio como um
todo. Como a elite nao precisa do terreno para fins emergéncias, pois na maioria das
vezes tem mais de um imdvel, pode escolher se quer ou ndo disponibilizar o imével
para venda. Como a renda originaria da valorizagdo do imével é atraente, é
preferivel deixar o imoével sem uso, aguardando sua valorizagdo, mesmo porque
também nao ha instrumentos no Plano Diretor previstos para combate a este tipo de
uso inadequado da propriedade urbana para fins especulativos.

Essa retencdo como ja& mencionado por varias vezes neste trabalho traz
Varios prejuizos, como:

e Escassez de oferta de imoveis disponiveis para venda devido a retencao dos
imoveis, com isso o valor do imdvel sobe ou valoriza, fazendo com que outros
imdveis que ndo sao localizados nesta regiao também subam, com isso a
populacdo de menor renda, fica cada vez mais marginalizada nos locais

periféricos, devido ao custo de aquisicao da terra urbana;
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e Qutro prejuizo para a sociedade é que como a populacdo de menor renda nao
tem condi¢gbes de adquirir terrenos nos locais com maiores infraestrutura,
acaba se deslocando onde sua renda, seja capaz de pagar, com isso cada
vez mais sdo abertos loteamentos mais distantes para este tipo de populacéo
em locais, que nem sempre sao de facil acesso e dotados de equipamentos

urbanos como as regidées mais bem localizada.

Na tabela 8 é apresentado um levantamento dos vazios urbanos da regiao
Oeste.

Este levantamento foi realizado em grande parte, através da analise de
imagens de satélite geradas pelo software Google Earth, juntamente com o mapa de
loteamentos, dos loteamentos da regiao Oeste e em alguns casos em visita ao local.

Foram observados: a quantidade de lote em sua totalidade por loteamento, os
lotes ocupados e o lotes vazios. Comparando o mapa do loteamento com a
ocupacgao observada nas imagens de satélite.

Assim, foi possivel observar que a regidao Oeste possui em média 32% de
lotes vazios, retidos para fins especulativos. Como ja foi apresentado, o loteamento
Alphaville foi vendido totalmente em um dia, com 6 horas de vendas e somente sera
entregue daqui a dois anos. Vale ressaltar também que ele foi vendido a um preco
igual ou levemente superior aos loteamentos de padrédo similar, que ja estao prontos,
h& mais de dez anos e alguns praticamente ocupados.

Este tipo de comportamento acaba elevado o preco dos imdveis, porque o
proprietario do imével que tem seu lote num condominio ja consolidado, muitas
vezes deduz, que se o dele esta pronto vale mais, do que o que ainda nao esta, e
assim por diante. Muitas pessoas compraram terrenos neste tipo de loteamento para
fins especulativos, ou seja com fins de venda posterior, 0 mesmo também ocorre no
condominio Reserva do Parathey e Condominio Residencial Jaguary, entre outros,
da regidao Oeste.

Ao observar a tabela 8, verifica-se que os loteamentos anteriores a 1990 ja
sS40 mais antigos e possuem em sua maioria grande consolidacao urbana, portando
apresentam uma menor porcentagem de vazios, mas ainda assim estes existem.

Vale destacar, que na tabela 8, também foram colocados alguns
loteamentos, da regido Centro, como: Chacara Serimbura, Jardim do Golfe, Reserva
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das Figueiras e Chéacara dos Eucaliptos, porque perante o mercado imobiliario eles
sao tratados como localizados na regiao Oeste, embora situados na regido Central.

Tabela 9 - Vazios urbanos, Séo José dos Campos - 2011
LOTEAMENTOS - REGIAQ OESTE

Lotes Lotes |% de Lotes

Loteamento Ano de Aprovagio| Padrio |N°Lotes . .
ocupados | Vazios Vazios
Condominio Residencial Jaguary 2007 Alto 328 14 314 95,7%
Condominio Redidencial Paratehy 2003 Alto 4438 17 431 96,2%
Urbanova VIl (Altos da Serra IV, etc) 1992 Alto 916 133 783 85,5%
Urbanova VI {Campao Del Fore) Baixo 40 40 0 0,0%
Urbanova VI (Altos da Serra V, etc) Alto 207 138 59 33,3%
Total 1991 - 247 178 69 27,9%
Urbanova V (Floradas da Serra, prédios) 1990 Alto 431 203 228 52,9%
Urbanova IV (Altos da Serra 111, etc) 1990 Alto inferior| 235 205 30 12,8%
Urbanoba IVA (altos da Serra IV, etc) 1991 Altao inferior 53 37 16 30,2%
Urbanova lll {Altos da serra ll) Alto 254 353 201 79,1%
Urbanova Il (Cond. Solares da Serra) Baixo 26 26 0 0,0%
Total 1950 280 79 201 71,8%
Urbanova Il (Beija Flor, Recanto da Serra
Altos da Serral) anterior a 1990 Alto 635 574 61 9,6%
Urbanova I (Portal da Serra, Morada da Serra
Eldorado, Chacara dos Lagos) anterior a 1990 Alto 1022 898 124 12,1%
Mont Serrat (em construgda) 2007 Alto 110 0 110 100,0%
Jardim Limoeiro e Pér do Sol anterior a 1990 Médio 395 347 48 12,2%
lardim das IndUstrias anterior a 1990 Medio 3641 3479 162 4.4%
Jardim Alvorada anterior a 1990 Médio 663 637 26 3,9%
Jardim Cassiano Ricardo (56 prédio) anterior a 1990 Alto 4 4 0 0,0%
Jardim Aqudrius anterior a 1990 Alto 62 61 1 1,6%
Pargue Residencial Aquarius anterior a 1990 Alto 524 459 65 12,4%
Jardim Altos do Esplanada anterior a 1990 Alto 4 4 0 0,0%
Sunset Park anterior a 1990 Alto 220 206 14 6,4%
Reserva da Barra (em construgdo) anterior a 1990 Alto 46 0 46 100,0%
Bosque Imperial anterior a 1990 Alto 96 95 1 1,0%
Jardim Colinas anterior a 1990 Alto 900 862 38 4,2%
Alphaville {(em construcdo) 2011 Alto 1015 0 1015 100%
Total Lotes 12802 8749 4053 32%

LOTEAMENTOS - REGIAQ CENTRO COM CARACTERISTICAS SIMILARES E PROXIMOS A REGIAO OESTE

Cond.Chacara do Eucaliptos 1991 Alto 27 27 0 0,0%
Reserva das Figueiras 2006 Alto 31 1 30 96,8%
Jardim do Golfe (em construgdo) 2008 Alto 452 0 452 100,0%
Cond. Chacara Serimbura 2001 Alto 202 22 180 89,1%
Total Lotes 712 a0 662 93%

Fonte: Prefeitura Municipal de Sao José dos Campos e Google Earth

Logo abaixo, seguem varias imagens de satélite (Imagens 01 a 06) da regiao
Oeste do municipio de Sao José dos Campos, obtidas pelo software Google Earth. A

exposicdo destas imagens procurar retratar os vazios urbanos e os tipos de
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ocupacgao nesta regidao, como também procurar dar uma melhor interpretacdo da
tabela 8.

Image 1 — Condominios Reserva d Pathy e Jaguarg; B
Fonte: Google Earth

Google-earth

Data das imagens: 1 v 604 m Altitude do ponto de 3.04 km
Imagem 2 — Urbanova VI, Urbanva V, Urbanova lll e Urbanoval ll
Fonte: Google Earth




‘Chatara'Condominio Eucaliptos
na

s

Chacaras
Serimbura

Image 3 — Urbanova | (Oeste), Chacara Serimbura (Centro) e Jardim do Golfe (Cntro) _
Fonte: Google Earth

Alphaville

Imagem 4 — Urbanova |, Condominio MontSerrat e localizacio do futuro Alphaville
Fonte: Google Earth

90
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imagem 5 — Gleba a0 lado do condominio Residencial Sunset Park
Fonte: Google Earth

Além dos loteamentos ja comentados, na regido Oeste ha uma grande vazio
urbano com cerca de 580 mil metros quadrados, que ja ha muito tempo ndo é dado
o devido uso, num entorno urbano j& bem consolidado. Esta area seria capaz de
abrir mais ou menos quinhentos lotes para fins residenciais, computando ja toda a

infraestrutura de loteamento, somente como parametro de comparagao.

Data das imagens; 1 11 3 itudeld 1o isio B

Imagem 6 — Regiao Oeste copreendida pela entoro do Jardim das Industras e Urbanovas
Fonte: Google Earth
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Com o objeto de estudo desta pesquisa é uma analise do o Plano Diretor e a
especulacdo imobiliaria em Sao José dos Campos, o resultado desta pesquisa
mostrou, que a falta de mecanismo que nao foram previstos no Plano Diretor, como
o parcelamento, edificacdo ou utilizagdo compulsérios; IPTU progressivo no tempo;
desapropriacdo com pagamento em titulos e consércio imobiliario, levam o Poder
Publico e a populacao a ficarem sem acéo diante de situagdes como as que estdo
sendo vivenciadas, onde ha uma grande retencao de imdveis urbanos para fins de
posterior revenda e ganho de capital, principalmente nas maos de uma populacéao
de maior poder aquisitivo, que pode decidir quando quer vender e por qual valor
quer vender. Assim é complicado o controle e combate a especulacao imobiliaria no
municipio.

Essa situacao acarreta prejuizos para toda a sociedade, pois nao é possivel
garantir a funcado social da cidade e da propriedade. Os custos provenientes da
especulacdo imobilidria, poderiam ser revertidos para outras areas deficitarias, se
houvessem formas de coibir tal situacao.

Apontando ainda, que no momento em que foi elaborado o Plano Diretor de
Sao José dos Campos em 2006 a situacdo era um pouco diferente, apds 2007 uma
série de fatores inclusive a nivel nacional fizeram o valor dos iméveis subirem, como
ja foi relatado neste trabalho, mas Sao José dos Campos ja era uma cidade atrativa
em varios aspectos, como: em termos de localizacao, representatividade econémica
e também devido ao seu grande parque industrial, o que ja acarretaria por si s0,

investidores interessados na terra urbana.
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5. CONCLUSAO

Através deste trabalho foi possivel verificar que o processo de industrializacéo
no pais, levou a urbanizacdo das cidades. Esta urbanizacdo nao foi acompanhada
de um planejamento urbano adequado, pois ndo haviam recursos suficientes para
serem distribuidos em infraestrutura para todas as localidades, assim estes recursos
se concentraram nas areas ocupadas pela classe dominante. Estes investimentos
COmMO escassos provocaram a valorizacdo da terra urbana. Essa valorizacdo passou
a ser interessante porque devido as sucessivas crises que o pais passava a partir da
década de 70, ndo era tdo seguro investir nos meios de producao, como industria e
agricultura, que produzem riqueza, assim o capital de investimento passou a se
voltar para a terra urbana com expectativa de ganhos futuros, gerando assim vazios
urbanos e especulacao imobiliaria, assim tem inicio a terra tratada como mercadoria
e possibilidade de investimento.

Esse tipo de situacdo gerou expulsdo dos menos favorecidos, aqueles que
nao poderiam pagar pela terra urbana, para as regides periféricas, regides estas
muitas vezes desprovidas dos equipamentos urbanos necessarios, assim com da
infraestrutura adequada.

Esta situacado gerou, juntamente com a conjuntura politica que passava o
pais nas décadas de 70 e 80, um enorme descontentamento por parte da populacao
levando ao Movimento de Reforma Urbana, que conseguiu na Constituicao de 1988
estabelecer uma capitulo para a Politica Urbana no ambito municipal, porém, este
capitulo s6 foi regulamentado com a criacao do Estatuto da Cidade no ano de 2001.

Este mesmo cenario nao foi muito diferente no municipio de Sao José dos
Campos, apesar do mesmo desde 1958 contar com Plano Diretor.

De 1930, quando se iniciou o processo de urbanizagdo até ano de 2001, um
longo caminho pela urbanizacao das cidades foi percorrido, sem regulamentacéo da
politica urbana, o que deixou para trds muitos problemas como: vazios urbanos,
ocupagodes irregulares, especulacdo imobiliaria, altos custos em infraestrutura para
atendimento de toda demanda, em fim, acesso desigual a terra urbana, etc.

Assim, através da Constituicdo ocorre uma dos maiores apelos na questao
urbana, que a propriedade cumpra sua fung¢éo social em prol do bem-estar coletivo,
para que assim, as cidades tornem-se mais justas para todos. Este apelo foi
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regulamentado pelo Estatuto da Cidade, dessa forma a propriedade urbana nao
deveria beneficiar somente o individuo e sim a toda a coletividade, dessa forma ela
nao deve ser objeto de especulacao imobiliaria, ou seja, a terra ndo deve ficar
ociosa esperando a valorizacdo obtida pelo processo de construcdo da cidade por
toda sociedade, assim a terra urbana deve ter um uso. Pois a sua ociosidade
contribui para maiores gastos com infraestrutura e equipamentos urbanos, pois €
necessario ir mais longe para atender as novas regides periféricas que se formam
em fungao de existirem vazios na malha urbana ja consolidada.

Quando nao € possivel levar os equipamentos urbanos e infraestrutura para
as regides periféricas, estas passam a nao usufruir da terra de forma justa e
igualitaria. Além de que, todo dinheiro publico gasto a mais com este fim, poderia ser
revertido em outras melhorias para a populacdo. A cidade somente cumpre sua
funcéo social, quando provém acesso igualitario aos bens e equipamentos urbanos
de saude, educacao, assisténcia social, habitacao, saneamento, lazer, emprego e
renda, de forma que estes sejam usufruidos por todos, independentemente de sua
condigao social.

Outro importante fator para que a propriedade e a cidade cumpram sua
funcéo social é a gestao democratica, ou seja, a populacéo tem que atuar como ator
principal na participacdo da elaboracao das politicas publicas da cidade, assim como
na implementacao e monitoramento destas politicas, para que o planejamento da
cidade seja para todos e ndo somente, como no comeg¢o de nosso processo de
urbanizacao, para poucos.

E importante considerar, que o Estatuto da Cidade reline importantes
instrumentos urbanisticos, tributarios e juridicos que podem garantir efetividade ao
Plano Diretor, responsavel pelo estabelecimento da politica urbana na esfera
municipal e para pleno desenvolvimento das fung¢des sociais da cidade e da
propriedade urbana, como preconiza o artigo 182 da Constituicdo Federal.

Mas para combate e controle da retencédo de terrenos, que geram 0s vazios
urbanos, com vistas a especulacdo imobiliaria, € essencial que no Plano Diretor
sejam previstos instrumentos do Estatuto da Cidade como:

e Com o parcelamento, edificacado ou utilizagdo compulsérios espera-se otimizar
os investimentos publicos realizados e aumentar a oferta de imdveis no
mercado, e vista de dar uma utilizacao forcada do imével, assim controlando

de certa forma sua valorizagao.
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e Com o IPTU Progressivo no Tempo: espera-se punir com um tributo de valor
crescente, ano a ano, os proprietarios de terrenos cuja ociosidade ou mau
aproveitamento acarrete prejuizo a populacao. Aplica-se aos proprietarios que
ndao atenderam a notificacdo para parcelamento, edificacdo ou utilizagéo
compulsorios.

e Com a desapropriacdo: espera-se dar destinacdo correta de utilizacdo ao
imovel, ja que decorridos 5 anos de aplicacdo de IPTU progressivo no tempo
€ nao houve sua utilizacao

e Consércio imobiliario: é um importante instrumento combinado ao
parcelamento, edificacdo ou utilizagdo compulsérios, quando o proprietario
nao tem condicbes de dar utilizacdo ao imével, assim o municipio o faz de

forma consorciada com o proprietario.

Estes instrumentos sdo essenciais pois forcam o uso do solo urbano, ou seja,
forcam a ocupacdo dos vazios, mas aplicagdo destes instrumentos dependem de
sua previsao no Plano Diretor.

Quando tratamos do municipio de Sao José dos Campos ao analisar seu
Plano Diretor observamos, que nenhum destes instrumentos foram previstos, o que
dificulta o combate e controle da especulagdo imobilidria que vem ocorrendo no
municipio.

Agrega-se a essa situacao, o fato do municipio hoje ser um grande atrativo
aos investidores, o que reflete num crescente mercado imobiliario, pois 0 municipio
esta localizado, conforme foi apresentado entre os dois maiores centros econémicos
do pais, proximidade com a capital paulista, aeroporto internacional de Guarulhos,
Porto de Sédo Sebastido, Litoral Norte e Campos de Jordao, que sado grandes
atrativos de negodcio turismo. Ainda é cortado por importantes malhas rodoviarias do
pais, facilitando assim o transporte entre regides pelo municipio

A consolidacdo do municipio como pélo tecnolégico e a consolidacao do
Parque Tecnol6gico Municipal sdo outros atrativos para investidores. Soma-se a isso
a possibilidade de implantagcdo de uma estacdo do Trem de Alta de .Velocidade e a
transformacao da regido do Vale do Paraiba em regiao metropolitana, o que geraria
maiores repasses de tributos.

Ainda soma-se a tudo o fato de Sao José dos Campos em 2008 ter

apresentado o 18° maior PIB do pais.
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Isso tudo sem controle gera uma especulagéao imobiliaria na terra urbana sem
precedentes e quem sofre é toda a consequiéncia desta situacédo € a sociedade.

Isso pode ser observado nos altos indices de valorizagdo da terra urbana
apresentados em Sao José dos Campos.

Por fim, através desta pesquisa foi possivel compreender e refletir como a
especulacado imobilidria ocorre e suas consequéncias para a sociedade. Porém, foi
possivel verificar, que ha formas de inibir este tipo de situacao, sendo hoje o Plano
Diretor o principal mecanismo para este fim. Também foi importante verificar, que é
necessario que o Plano Diretor englobe instrumentos especificos para este fim,
como: parcelamento, edificacdo ou utilizacdo compulsérios; IPTU progressivo no
tempo; desapropriacdo e consércio imobiliario. Com isso, € possivel atender a
funcao social da cidade e propriedade, no que diz respeito, a prevencao e inibicdo
da especulacao imobiliaria, para alcance ou contribuicdo neste quesito, de cidades

mais justas e sustentaveis.
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