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O PARCELAMENTO DO SOLO ATRAVES DO LOTEAMENTO: O MUNICIPIO E OS
LOTEAMENTOS EM SAO JOSE DOS CAMPOS

THE DIVISION OF LAND THROUGH ALLOTMENT: THE CITY AND ALLOTMENTS IN SAO JOSE
DOS CAMPOS

Emmanuel Antonio dos Santos'”
Arlindo Aparecido Regis de Oliveira Junior?

Resumo: A questdo da terra tem um papel importante no processo da urbanizagdo brasileira. Diante da intensa
urbanizagdo das cidades brasileiras nas dltimas décadas, o loteamento se apresenta como forma de ocupagéo do territério
e alternativa a questdo habitacional, porém também se apresenta como problema ao planejamento das cidades. O objetivo
do artigo é estudar o parcelamento do solo, na forma de loteamento, como principal estruturador do tecido urbano,
conhecendo seus atores, compreendendo as suas Iégicas e pertinéncias, evidenciando ilegalidades nas legalidades
apresentadas. O objeto empirico deste estudo é o municipio de Sao José dos Campos, localizado na Regido Metropolitana
do Vale do Paraiba, Estado de S&o Paulo, a partir de uma abordagem analitica e critica para uma melhor compreensao
desse importante fenémeno urbano.

Palavras-chave: parcelamento do solo; loteamento; segregacéo socioespacial.

Abstract: The issue of land has an important role in the process of Brazilian urbanization. During the intense urbanization
of the Brazilian cities in the last decades, land subdivision is presented as a form of occupation of the territory and an
alternative to the housing issue. However, it also presents a problem for the planning of the cities. The objective of this
article is to study land subdivision in the form of allotment, as the main structure of the urban fabric, understand its actors,
comprehend its logic and pertinences, and elucidate illegalities within the legalities. The empirical object of this study is
the city of Sao José dos Campos, located in the metropolitan region of the “Vale do Paraiba” (Valley of Paraiba), Sdo Paulo
state with a critical and analytical approach for a better understanding of this important urban phenomenon.
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1. INTRODUCAO

O municipio de Sao José dos Campos, cidade localizada a sudeste do Estado de Sao Paulo,
na regiao do Vale do Paraiba do Sul, objeto deste estudo, é visto como exemplo do acelerado
processo de urbanizacdo e expansao vivido pelas cidades médias paulistas.

A cidade se localiza entre os maiores centros urbanos do Brasil, Sdo Paulo e Rio de Janeiro,
estrategicamente junto as Rodovias Dutra e Carvalho Pinto, entre as Rodovias Dom Pedro | e
Tamoios, que dao acesso a Regido Metropolitana de Campinas, e ao litoral norte do Estado de Sao
Paulo.

No artigo, procura-se analisar, especificamente, o Loteamento, seus conceitos, a legislacao
incidente e as questdes que envolvem a terra. No processo de lotear, verificam-se os atores e suas
I6gicas de trabalho, bem como a influéncia do loteamento no processo de expansao urbana.

Para a realizagdo desta analise, foram necessarios: levantamento de dados de cadastro dos
loteamentos junto a Prefeitura Municipal e Cartério de Registro de Imoveis; levantamento de
informacodes histéricas e estatisticas, material grafico e cartografico, junto ao Arquivo Publico
Municipal e Prefeitura; mapeamento dos loteamentos na zona urbana do municipio e geragao do
mapa que contém a evolugcédo temporal dos loteamentos no periodo em estudo, de 1930 a 2012.

Mesmo sendo o municipio de Sao José dos Campos o objeto empirico desta pesquisa, foram
identificados no parcelamento do solo, por meio dos loteamentos, os processos, procedimentos,
I6gicas e ilegalidades comuns a maioria dos municipios brasileiros.

1.1 Conceitos e Legislacoes afins

A preocupacdo em se regulamentar o parcelamento do solo tem sua origem na Lei n. 601 de
1850, denominada Lei de Terras. Da promulgacao dessa lei até os dias atuais, varias legislacdes
surgiram, podendo-se destacar como principais:

- Decreto Lei n. 58/1937 — institui compra de lotes em parcelas;

- Decreto Lei n. 271/1969 - este decreto, em seu artigo 32, abre uma brecha na interpretacéao
da legislagao, permitindo a possibilidade de se criar condominios de lotes, embora ja questionado
por algumas decisdes judiciais’.

- Lei Federal n. 6766/79 — define exigéncias técnicas e urbanisticas e considera crime a venda

1 Quando, em terreno onde n&o houver edificagio, o proprietario, o promitente comprador, o cessionario deste ou o promitente cessionario
sobre ele desejar erigir mais de uma edificagédo, observar-se-a4 também o seguinte:

a) em relagéo as unidades autbnomas que se constituirem em casas térreas ou assobradadas, sera discriminada a parte do terreno
ocupada pela edificagéo e também aquele eventualmente reservado como de utilizacdo exclusiva dessas casas, como jardim e quintal,
bem assim a fragao ideal do todo do terreno e de partes comuns, que correspondera as unidades.

b) serdo discriminadas as partes do terreno que poderdo ser utilizadas em comum pelos titulares de direito sobre os varios tipos de
unidades auténomas

¢) serdo discriminadas as areas que se constituirem em passagem comum para as vias publicas ou para as unidades entre si (BRASIL,
1999).

Art. 32 - aplica-se aos loteamentos a Lei n® 4591, de 16 de dezembro de 1964, equiparando-se o loteador ao incorporador, os compradores
do lote aos conddéminos e as obras de infraestrutura a construgao da edificagao. (BRASIL, 1967).
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de loteamento sem estar aprovado e registrado, conforme autores.

A regulamentagao técnica e juridica do parcelamento do solo se faz através de
legislagao urbanistica. No universo das leis urbanisticas, a Lei Federal 6.766/79 se
destaca primeiro porque € a lei de abrangéncia nacional que dispée sobre o
parcelamento do solo urbano e, depois, pelo estabelecimento de normas e
parémetros que vieram a nortear e determinar novas posturas nas legislagbes
estaduais e municipais. Além disso, ela é o grande parametro urbanistico do pais,
no que tange a expansao urbana regular ap6s 1980, haja vista que determinou uma
série de adequagles de leis estaduais e municipais. Isso decorre do fato de que as
leis municipais ndo podem se opor a leis estaduais e federais, respeitadas as
respectivas competéncias definidas pela Constituigdo Federal. De forma similar as
leis estaduais também ndo podem estar em conflito com leis federais, sendo
fundamental sua harmonizagdo, respeitando a abrangéncia territorial das
respectivas competéncias (BARREIROS; ABIKO, 1998, p. 3).

- Lei Federal n. 9.785, de 29 de janeiro de 1999 — atualiza as exigéncias da legislagédo anterior,
criando a figura da reserva das areas publicas relacionadas com a densidade de ocupacéao do solo.

Apoés varios anos de regime de excegdo, comegam aparecer 0s movimentos sociais, que
influencia a Constituicdo de 1988, na qual a funcdo social da terra passou a ser o elemento
fundamental das diretrizes urbanisticas.

No ano de 2001, foi promulgada a lei federal n.10.267, denominada Estatuto da Cidade,
contendo instrumentos urbanisticos de intervengao no processo de especulacdo imobiliaria, e o
incentivo a participagao popular no processo de planejamento urbano, entre outros. Porém, essa lei
nao é praticada na realidade das cidades brasileiras,

Se em uma primeira leitura o Estatuto da Cidade parece ser um enorme avango,
uma analise mais atenta permite verificar que muitos desses ganhos para a
sociedade ainda sdo de dificil aplicagcdo. Primeiramente, porque o Estatuto da
Cidade atrela os novos instrumentos a existéncia de um Plano Diretor Municipal, o
que por um lado é bom, mas por outro faz com que mais uma vez sua
regulamentacgao definitiva sofra o risco de tramitar por uns bons anos nas camaras
municipais. Além disso, muitos dos instrumentos citados, ou mesmo muitas das
formulagdes do texto permitem, no momento de uma regulamentag¢ao mais precisa,
interpretagdes variadas. [...] (MARICATO; FERREIRA, 2001, p. 2).

Para um melhor entendimento sobre os termos utilizados, adotam-se os conceitos definidos
na legislagao de parcelamento do solo mais conhecida — A Lei Federal n. 6.766, de 19 de Dezembro
de 1979, que dispde, em seu artigo 22, que “o parcelamento do solo podera ser feito mediante
loteamento ou desmembramento, observadas as disposicoes desta lei e as das legislagbes
estaduais e municipais pertinentes” (BRASIL. Lei n. 6766, 1979) e, também, da autora Holston
(1993).

Conforme a Lei Federal n. 6.766,

§ 12 - Considera-se loteamento a subdivisdo de gleba em lotes destinados a
edificagdo, com abertura de novas vias de circulagéo, de logradouros publicos ou
prolongamento, modificagdo ou ampliagdo das vias existentes.
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§ 2°- considera-se desmembramento a subdivisdo de gleba em lotes destinados a
edificagao, com aproveitamento do sistema viario existente, desde que nao implique
na abertura de novas vias e logradouros publicos, nem no prolongamento,
modificagdo ou ampliagdo dos ja existentes (BRASIL. Lei n. 6766, 1979).

Outros tipos de loteamento sao definidos por Holston (1993),

As pessoas compram lotes em quatro tipos de loteamentos, que geralmente
aparecem lado a lado na mesma vizinhancga: o legal, o irregular, o clandestino, e o
grilado. O mais raro dos quatro tipos, o loteamento legal, esta de acordo com todas
as especificagbes fisicas e burocraticas. O loteamento irregular € - ou melhor,
parece ser legitimamente adquirido e registrado por seu empreendedor imobiliario,
mas viola, de alguma maneira, as regras de parcelamento da terra. O loteamento
clandestino nao é registrado no cartério de imoveis, apesar de a terra poder ser de
posse legitima de seu empreendedor. Ja o loteamento grilado é vendido por um
grileiro, que se diz o titular da terra, e o faz através de uma série de artimanhas. A
negociata envolvendo a terra, nessa situagéo, é chamada de grilagem, e a terra,
dessa maneira vendida ou adquirida, um grilo. Apesar de o loteamento ilegal
frequentemente combinar varios desses aspectos, ele é classificado segundo a sua
mais grave infragdo. Assim, enquanto todos os outros tipos de loteamento estao
provavelmente violando os cédigos de planejamento urbano, o loteamento grilado
enfrenta problemas a mais porque nao sé € negociado, mas até registrado, na base
de documentos fraudados (HOLSTON, 1993, p. 3).

1.2 Heranca colonial patrimonialista

O principio que, desde os tempos mais remotos da colonizagao, norteara a criagao
da riqueza no pais ndo cessou de valer s6 um momento para produgao agraria.
Todos queriam extrair do solo excessivos beneficios sem grandes sacrificios. Ou,
como ja dizia 0 mais antigo de nossos historiadores, queriam servir-se da terra, nao
com os senhores, mais como usufrutuarios, s6 para desfrutarem e a deixarem
destruida (HOLANDA, 2010, p. 52).

Segundo Maricato (1996), parte da populacdo que ocupava areas mais valorizadas nas
principais cidades, no periodo da Republica instalada, promoveram reformas urbanas, expulsando
a populagdo mais pobre para morar nas periferias das cidades, em dareas improprias para a
ocupacao.

A concentragao do patriménio e dos poderes econdmicos e politicos constituiram as origens do
patrimonialismo, em que os interesses do capital privado se sobrepuseram aos interesses publicos,
ou seja, segundo Ferreira (2005), nas cidades como no campo, a estrutura institucional e politica de
regulamentacao do acesso a terra foi sempre implementada no sentido de nao alterar a absoluta
hegemonia das elites (FERREIRA, 2005, p. 4).

De acordo com a obra de Faoro (2001) o poder sempre esteve concentrado nas maos de
poucos desde a formagao social e politica do Brasil, e as origens do patrimonialismo caracterizam-
se, principalmente, pela concentragao do patriménio, do poder econémico e do poder politico. Dessa
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forma, a esfera publica sempre foi influenciada pelos interesses do capital privado.

As caracteristicas marcantes do patrimonialismo, como o clientelismo, o coronelismo e a
politica da troca de favores, estdo presentes até os nossos dias.

Grande parte da populagdo pobre é excluida da cidade consolidada, por meio da
implementagao de uma legislagédo que é usada como moeda de troca, e instrumento de dominagao,
onde a propriedade da terra traz consigo poder politico, social e econémico.

Ai reside, talvez, um dos aspectos mais interessantes da lei: aparentemente
funciona, como uma espécie de molde da cidade ideal ou desejavel. Entretanto, e
isto é poderosamente verdadeiro para o caso de Sdo Paulo e provavelmente para
a maior parte das cidades latino-americanas, ela determina apenas a menor parte
do espacgo construido, uma vez que o produto — cidade — nao é fruto da aplicagao
inerte do proprio modelo contido na lei, mas da relagao que esta estabelece com as
formas concretas de produgao imobiliaria na cidade. Porém, ao estabelecer formas
permitidas e proibidas, acaba por definir territérios dentro e fora da lei, ou seja,
configura regides de plena cidadania limitada. Esse fato tem implicagbes politicas
Obvias, pois, além de demarcar as fronteiras da cidadania, ha um importante
mecanismo de midia cultural envolvido, desde que as normas urbanisticas
funcionem exatamente como puro modelo. Com isso queremos dizer que, mesmo
quando a lei ndo opera no sentido de determinar a forma da cidade, como é o caso
de nossas cidades de maiorias clandestinas, é ai onde ela € mais poderosa no
sentido de relacionar diferengas culturais com sistemas hierarquicos (ROLNIK,
1999, pp. 13-14).

Em paralelo, os investimentos ditos sociais, ndo chegam a populagdo mais pobre, visto que,
sao utilizadas nas praticas clientelistas entre congressistas, suas bases politicas e empresariais,
prefeitos e vereadores, perdendo-se na contratacdo de obras inacabaveis ou servindo classes mais
abastadas.

A consequéncia mais preocupante é a injustica social por meio da segregacao socioespacial
da populacao pobre, que, ndo podendo se manter no local onde vive, é expulsa pela elevacao de
seus custos para sobreviver, sendo obrigada a ocupar espagos cada vez mais distantes, em areas
de risco ou de preservacdao ambiental, posto que o espaco, como mercadoria preponderante,
assume valor de troca e é de suma importancia nas possibilidades de acumulacédo do capitalismo.
Entretanto, ndo se pode afirmar que nem todos os habitantes de uma determinada regido sao
segregados, visto que, muitas vezes, nem todos tém o mesmo padrdo socioeconémico. Conforme
contribuicdo de Caldeira (2000), a proximidade espacial entre as classes sociais, com o
aparecimento dos condominios fechados por muros, designados por esse autor como “enclaves
fortificados”, e o fato de existirem diferentes classes sociais numa mesma regido, ou ainda,
diferentes interesses de moradores ou do capital, ndo significa a inexisténcia ou diminuicao da
segregacao, podendo causar o aumento do acirramento das relagbes sociais e espaciais entre as
diferentes classes. A desigual distribuicdo espacial dos segmentos sociais € um forte contribuidor
do aumento das desigualdades sociais. Dessa forma, a estrutura urbana, representada pelos
loteamentos, como consequente utilizagdo da terra urbana, também revela e reproduz as
desigualdades sociais, quando se localizam em determinados espacos.
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1.3 O Municipio e os Loteamentos em Sao José Dos Campos

Baseado nas informagdes e dados colhidos nesta pesquisa, sdo realizadas a identificagao, a
delimitagao e a classificagcdo dos loteamentos, conforme se apresenta na Figura 1, mostrando a
evolugao dos loteamentos no municipio de Sao José dos Campos. A seguir, sera apresentada uma
descrigcao dos periodos histéricos e analises do Municipio, com a finalidade de uma avaliagao do
quadro geral do processo de urbanizagao.

LEGENDA DAS DECADAS

| | 1925 ¢ 1938 P 1ss0-1969 | ERECGEEEE
- 1940-1949 [ ] 19701970 [ 20002000
B 10501959 \ | 19s0-1980 \ | 20102012

=Google

Figura 1 - Mapa Geral da area urbana com a evolucao dos loteamentos por décadas.
Fonte: Google Maps, e relacao de loteamentos fornecida pela Prefeitura Municipal de
Sao José dos Campos, elaborado por Oliveira Junior, 2012.

Até o ano de 1940, foram identificados apenas dois loteamentos oficialmente existentes: Vila
Jaci (1925) e Vila Progresso (1938). Por volta de 1930, a legislagdo de ocupacdo do solo se
restringia a distribuicdo das atividades, no territério, de forma muito genérica, onde o controle da
ocupagao do espaco era feita voltada as construgdes.

No ano de 1933, o administrador publico, engenheiro Leovigildo Trindade, ordenou que os
lotes, na zona central da cidade, deveriam ter area de 1000m2. Os lotes para operarios das
industrias teriam area minima de 300m2 e os lotes localizados em zona rural, um minimo de
1500m?2.

Até o ano de 1932, a cidade era dividida em zonas: comercial, sanatorial e residencial, como
se pode observar na Figura 2, sendo que, a partir de 1933, acrescentou-se a zona industrial.
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Planta do zoneamento do permetro
A urbano de S0 José dos Campos em 1933
(adaplaglo dos aulores)

Modernidade e Urbanismo Sanitério - Stlo José qnl Campos

Maria Santos: Modernidade e urbanismo sanitério - 3o José dos Campos/ Ana Maria Santos Souza, Luiz Laerte Soares, - S3o José dos Campos, SP; AM.S. Souza: L.L. Soares, 2002,
adaptado pelo autor

Figura 2 - Mapa de divisdo em zonas, Sao José dos Campos, ano de 1933.
Fonte: SOUZA; SOARES, 2002, p. 55.

Segundo Costa (2007), para a zona urbana os lotes deveriam ter grandes dimensoes, pois se
tratava da visdo adotada na Zona Sanatorial de amplos terrenos para proporcionar uma melhor
ventilagdo e insolagdo, consistindo em uma forma de diferenciagdo das faixas de renda,
promovendo, a época, alguma acessibilidade a terra em condicées melhores para os operarios.

O mesmo autor afirma que, a partir de junho de 1938, o municipio passa pelas mais
significativas transformagdes urbanas, com grandes obras urbanisticas, como a construgdo de uma
rede de distribuicdo de agua potavel e desapropriacdo de iméveis, além de novos limites para o
perimetro urbano e rural, onde a Zona Sanatorial foi ampliada.

Na Figura 1, entre os anos de 1940 a 1950, observa-se um inicio do crescimento urbano,
onde, de dois loteamentos ja existentes, aumenta-se para dez loteamentos, localizados na zona
central e um inicio de dispersao nas areas mais distantes, porém ainda proximos, fisicamente, uns
aos outros.

Conforme constatado, na década de 1950 houve um acelerado processo de crescimento,
evidenciado pelo aparecimento de inUmeros loteamentos.

Em comparagédo com a década anterior, a produgdo dos loteamentos aumentou em cinco
vezes, e segundo os autores,

A inauguragdo da primeira pista da rodovia Presidente Dutra, em 1950, e sua
duplicagao, em 1968, implicou maior facilidade de escoamento de mercadorias € o
acesso a matérias-primas utilizadas pelas industrias, atraindo novas instalagdes e
contribuindo para a diversificagdo da produgado industrial, que passa a ocorrer,
também, por empresas dos setores de telecomunicagéo, quimico, farmacéutico e
automobilistico (SOUZA; COSTA, 2010, p.100).
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Destaca-se, assim, a dinamizagao da urbanizagao de Sao José dos Campos e a necessidade
de fluxos e transportes, pois, segundo Costa (2007), a cidade destacou-se pela forte aceleracdo na
taxa de crescimento demografico e, nas décadas subsequentes, por ser um dos municipios

brasileiros com grande crescimento econémico.

A seguir, apresenta-se a Tabela 1, com a porcentagem de crescimento populacional por
década; e a Tabela 2, com os numeros de loteamentos e sua localizagdo geografica, na cidade,
relacionada ao ano de aprovacgao pela Prefeitura Municipal de Sao José dos Campos. As tabelas
permitem correlacionar os processos de expansdo, operando sobre légicas diferentes, isto é,

crescimento populacional com geragéo de lotes pelo capital.

Tabela 1 - Crescimento Populacional em Sao José dos Campos

Censo Populacao

%

1940
1950
1960
1970
1980
1990
2000
2010

36.279
44.804
77.533
148.332
287.513
442370
539.313
627.544

23,5
73
91,3
93,8
53,9
21,9
16,4

Fonte: Fundacao Sistema Estadual de Analise de Dados (Seade) (2010). Perfil Municipal -
Sao José dos Campos. Arquivado do original em 12 de maio de 2012. Pagina visitada em 6

de maio de 2012.
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Tabela 2 - Loteamentos aprovados em Sao José dos Campos

Décadas de 1940 - 1950

Localizacao Quantidade
Leste
Oeste
Norte 4
Sul/Sudeste
Centro 6
Total 10
Décadas de 1950 - 1960
Localizacao Quantidade
Leste 10
Oeste
Norte 12
Sul/Sudeste 13
Centro 23
Total 58
Décadas de 1960 - 1970
Localizacao Quantidade
Leste 2
Oeste
Norte 3
Sul/Sudeste 2
Centro 12
Total 19
Décadas de 1970 - 1980
Localizacao Quantidade
Leste 8
Oeste 2
Norte 3
Sul/Sudeste 4
Centro 3
Total 20
Décadas de 1980 - 1990
Localizacao Quantidade
Leste 15
Oeste 4
Norte 13
Sul/Sudeste 20
Centro 5
Total 57
Décadas de 1990 - 2000
Localizacao Quantidade
Leste 9
Oeste 8
Norte 3
Sul/Sudeste 19
Centro 3
Total 42
Periodo de 2000 - 2012
Localizacao Quantidade
Leste 12
Oeste 7
Norte 5
Sul/Sudeste 10
Centro 2
Total 36

159

Fonte: http://www.sjc.sp.gov.br/, elaborado por Oliveira Junior, 2012.
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Pode-se analisar que a maioria dos loteamentos aprovados ficaram préximos ao Centro do
municipio, entre os anos de 1940 a 1970; entre a década de 1970 a 2000, a regiao leste; e, entre
os anos de 2000 até 2012, a regido Sul/Sudeste.

Paralelamente a esse fato, identifica-se, nesse periodo, o inicio do aparecimento da
especulacao imobiliaria, segundo Souza e Soares (2002), com a alteracdo da Lei de Zoneamento
da cidade,

Adesativagao de parte da Zona Sanatorial na década de 1950, transformando-a em
zona residencial, passou a ser o anseio dos especuladores, avidos pelos lucros
auferidos sobre as transacdes imobilidrias de uma parte significativa da planicie
joseense (SOUZA; SOARES, 2002, p. 84).

No ano de 1958, iniciam-se os trabalhos para elaboracao do primeiro Plano Diretor de Sao
José dos Campos, por intermédio do CEPEU? da FAUUSP, objetivando criar instrumentos para
enfrentar os efeitos negativos de uma forte expansao industrial, bem como, ordenar o uso do solo
urbano, limitando as areas propicias a ocupagao por meio dos loteamentos.

Gerou-se, nesse processo, um relatério detalhado sobre o perfil de Sao José dos Campos,
instrumentalizando o poder Publico, a partir desse momento, para gerar a legislagao especifica.

Por fim, nesse ano de 1958 foi elaborado o Cédigo de Edificagbes de Sao José dos
Campos, moldado na Lei n5261 do Municipio de Sdo Paulo. Em 1959, foi preparada
pelo escritério técnico local e aprovada pela Camara Municipal uma lei
disciplinadora das construgées no municipio. A partir desse momento, deu-se inicio
a elaboragédo de uma legislagdo que visava ordenar e resguardar os espagos em
razdo do crescente impulso industrial, por meio de um novo zoneamento (COSTA,
2007, p. 86).

Isso demonstra o interesse do municipio em reservar areas para a industria e, como
consequéncia, as areas remanescentes seriam ocupadas pelo residencial misto, obrigando a se
rever a legislagao do uso e ocupacgao do solo pela légica do capital industrial.

Nesse periodo, pode-se observar a preocupagdo com a necessidade de moradia popular,
visto que o mercado de terras ja era voltado para um maior poder aquisitivo oriundo do trabalho
industrial.

Dessa forma, em 1951, o prefeito Tertuliano Delfim Junior criou o Departamento da Casa
Popular, e posteriormente o Servigco de auxilio a construgao Popular, o qual previa a construgao de
moradias e loteamentos por iniciativa da Prefeitura, com o objetivo de atender a demanda
habitacional.

No final da década de 1950 e comeco da década de 1960, o planejamento da cidade foi
marcado, em fungdo do surgimento, em 1957, da preocupagéo do governo estadual em regular a

2 Centro de Pesquisa de Estudos Urbanisticos.
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ocupagao urbana nas estancias hidrominerais, por um lado a industria da cura e, por outro lado, a
regularizacao da valorizagao da terra e da distribuicao dos recursos do governo a estancia.

Quanto a producao dos loteamentos entre 1960 a 1970 houve uma diminuicao na quantidade:
da produgcédo da década anterior, de cinquenta e oito loteamentos aprovados, diminui-se para
dezenove loteamentos.

Os loteamentos irregulares e clandestinos surgem com maior énfase a partir do final dos anos
70, quando ha retragao do perimetro urbano e vigéncia da nova legislagao.

Observa-se que a producao dos loteamentos se manteve entre os eixos da Estrada Velha Rio
- S&o Paulo, atualmente Avenida Bacabal e a estrada dos Tamoios, porém acentua-se na diregao
da Rodovia presidente Dutra, ou seja, pode-se notar que os eixos viarios foram relevantes na
urbanizacao de Sao José dos Campos.

A Rodovia Presidente Dutra foi inaugurada em 1951 e causou grande impacto no
municipio de Sao José dos Campos, pois 0s novos loteamentos que surgiram, na
década de 50, ndo se detiveram nas proximidades do nucleo urbano; atingiram
locais distantes, tomando a direcdo da via Dutra, onde as novas industrias se
instalavam.

Assim criou-se a verdadeira faixa industrializada, intercalada por loteamentos residenciais,
sem qualquer infraestrutura. Além disso, muitas vezes invadia areas produtivas da Zona Rural de
maneira esparsa e descontinua (COSTA, 2007, p.86).

Nota-se, nesse periodo, visivelmente, a segregacao socioespacial, no qual se delimitavam as
areas mais privilegiadas para as camadas mais abastadas da populacao e afastavam o restante da
populacdo para areas mais distantes, fendmeno que ocorre na grande maioria das cidades
brasileiras, segundo a autora,

A dificuldade de acesso aos servicos de infraestrutura urbana (transporte precario,
saneamento deficiente, drenagem inexistente, dificil acesso aos servigos de saude,
educagdo, cultura e creches, maior exposicdo a ocorréncia de enchentes e
desabamentos) somam-se menores oportunidades de emprego, maior exposigao a
violéncia (marginal ou policial), dificil acesso a justi¢a oficial, dificil acesso ao lazer,
discriminagao racial. A exclusao é um todo: social, econ6mica, ambiental, juridica e
cultural (MARICATO, 2003, p. 1).

A partir de 1970, pode-se destacar a elaboragdo do Segundo Plano Diretor de
Desenvolvimento Integrado - PDDI do Municipio, o incentivo ao processo de verticalizacdo, a
criagdo da CODIVAP e o amplo crescimento econémico da regiao.

Conforme Costa (2007, p. 93), uma das estratégias adotadas no PDDI foi a de estimular a
ocupagao e o adensamento de grandes vazios urbanos existentes no municipio e, por meio dessa
diretriz, conseguir certa linearidade na ocupacao do solo.

Esse periodo foi marcado pela regulamentagao de diversas leis, como cita Costa (2007),

1. Lei Municipal n? 1576 de 15 de setembro de 1970 — Dispde sobre Loteamentos
Urbanos;
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2. Lei Municipal n® 1575 de 25 de setembro de 1970 — Dispde sobre multas e
sang0es para todas as obras e edificagdes que ndo obedecerem as prescri¢gdes do
Cadigo de Edificacdes da Lei de Loteamentos e da legislagao sobre uso do solo e
zoneamento;

3. Lei Municipal n ¢ 1578 de 7 de outubro de 1970 — Disp6e sobre o Cddigo de
Edificagbes do Municipio;

4. Lei Municipal n® 1606e 1617, respectivamente, de 13 de setembro e 21 de outubro
de 1971 — Dispbe sobre o Zoneamento e o Uso do solo;

5. Decreto Municipal n® 1412 de 27 de setembro de 1971 — Dispde sobre a descrigao
dos perimetros das Zonas de Uso;

6. Lei Municipal n® 1623, de 30 de novembro de 1971 — Lei do Plano Diretor (COSTA,
2007, p. 98).

A produgéo urbana de loteamentos dessa década praticamente se manteve, aumentando de
dezenove para vinte loteamentos em comparagao a década anterior.

O ano de 1978 foi marcado pelo mandato do prefeito Bevilacqua que criou o projeto de lei que
dispunha sobre o parcelamento, uso e ocupagao do solo do municipio.

No ano de 1980, pode-se observar as alteragdes na lei que privilegiaram o capital imobiliario,
como se pode ver em Costa (2007), a lei de zoneamento que foi modificada permitindo atividades
antes nao autorizadas,

No decorrer dos seus dez anos, a lei 2263/80 sofreu 94 alteracoes e modificacoes,
sendo que o maior nimero de alteragdes ocorreu na gestdo do Prefeito Robson
Marinho (1983 a 1986) e as alteragbes mais frequentes visavam prever e respaldar
novas situagoes legais, ndo previstas ou nao permitidas, que pudessem ajustar-se
as novas demandas provenientes das mais diversas origens.

As situagdes mais comuns nessas alteragdes propostas eram no sentido de a)
alterar o zoneamento de uma determinada area ou regiao a fim de permitir uma
determinada atividade outrora ndo permitida; b) criar novas zonas de uso com
parametros de uso e ocupagdo especificos; c) restringir a verticalizagdo em
determinados bairros; d) reduzir parametros de ocupagao do solo e: €) em outros
incrementar a taxa de ocupagdao maxima ou o coeficiente de aproveitamento
(COSTA, 2007, p. 167).

Na década de 1980 e 1990, a producdo de loteamentos legais retorna em grande numero
aquecendo a producdo de lotes. De vinte loteamentos produzidos na década anterior, surgem
cinquenta e sete na década de 1980 e quarenta e dois loteamentos na década de 1990. Ja, na
década de 2000, estendendo-se até o ano de 2012, houve a produgao de trinta e seis loteamentos,
produzindo-se, assim, um pouco menos que na década anterior.

Se correlacionado com o crescente crescimento demografico verificado até os anos 1980, os
loteamentos aumentaram na década de 1950, diminuindo nas décadas de 1960 e 1970, como
consequéncia do periodo conturbado politicamente vividos nesse periodo, voltando a aumentar na
década de 1980.
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Nas décadas seguintes de 1990 e 2000, houve sensivel diminuicdo do crescimento
populacional, conforme se pode aferir na Tabela 1. De outro lado, a producao de novos loteamentos,
no mesmo periodo, sofreu pequena diminuigao.

Percebe-se, assim, de forma geral, que a expansao urbana em Sao José dos Campos se
caracterizou pela incorporagao de areas de uso agricola ou rural, para o uso urbano, num estagio
inicial e, posteriormente, num estagio mais avangado, no crescimento por adensamento, quando se
aumentam a intensidade da verticalizagdo nas areas ja consolidadas.

A forma tradicional legal de incorporagao de areas novas as areas urbanizadas, em primeiro
plano, foi através da alteracao do limite urbano por lei municipal e, em segundo, por intermédio da
aprovacao de um projeto de parcelamento do solo na forma de loteamento, fato este que é comum
para muitas cidades.

Para que se obtenha a autorizagdo formal desse procedimento, é necessario se obter a
aprovacgao da Prefeitura Municipal da cidade, para que se possa levar o plano de parcelamento para
registro no Cartério e, dai, poder vender os lotes. Os municipios, acompanhando a evolugao da
técnica e dos costumes?®, gradativamente foram criando exigéncias, por meio da legislacdo de
parcelamento e do ordenamento do uso e ocupagdo do solo, com o argumento do controle de
ocupacao do espago urbano. Por outro lado, a preocupagao com a forma do crescimento da cidade,
por intermédio da emissao das diretrizes emanadas pelo Plano Diretor da Cidade, nao tem sido
levada em conta, nem no passado, nem no presente. Na obra do autor Villaga (2005), entende-se
que planos diretores e leis de zoneamento no Brasil tendem a servir apenas como uma cortina de
fumaca tecnicista para esconder as praticas tradicionais e interesses dos grupos dominantes.
Contribui, para essa falsa presuncao de regulagdo da ocupagao, 0s novos instrumentos urbanisticos
disponibilizados pelo Estatuto das Cidades, mas que nunca sao utilizados, bem como, nas
audiéncias publicas, onde haveria a participacdo e discussao dos temas urbanos, mas que sao
ardilosamente configurados de forma a inviabilizar a livre manifestacao popular.

Desse modo, o municipio abdica de sua responsabilidade pelo controle do crescimento
ordenado da cidade, permitindo que os interesses do capital imobiliario, historicamente sabido,
possa gerar o processo denominado de expansao dispersa ou espraiada, tendo como consequéncia
a criacao de vazios urbanos, facilitando, assim, a especulacdo imobiliaria, um dos motivos da
existéncia da segregacao social, e do aparecimento de centralidades periféricas, longe da area
urbana consolidada pela infraestrutura basica, bem como, gerando o aumento do deslocamento da
populagdo entre moradia, trabalho e lazer, numa contribuicdo ao transito caédtico existentes em
nossas cidades.

A producéo de novos loteamentos ndo atende somente a um ou a outro fator distinto, mas sim
a varios fatores em conjunto, em que encontramos: o crescimento demografico, gerando demanda;
investimentos privados e publicos, gerando novos postos de trabalho e valorizagdo de setores;

3 Costumes: atos morais tradicionais do homem ou das nagdes os quais variam segundo os tempos e os lugares (SACOONI, 1996, p.
207).
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disponibilidade de glebas; novas concorréncias de mercado; alteragdo constante da legislagao,
entre outros. A formacao de estoque de terras, tendo-a como mercadoria, no modo de produgéo
capitalista, ndo constitui um fator isolado, mas sim consequéncia dos demais fatores considerados.
Correlacionando a Tabela 1 (crescimento demografico) com a Tabela 2 (loteamentos aprovados),
podemos constatar que o simples crescimento da populagéo nao podera ser utilizado isoladamente
como fator gerador da produgéo imobiliaria, visto que nas décadas de 1970 e 1980, houve uma
sensivel diminui¢cdo na producao de loteamentos, se comparado a décadas anteriores.

1.4 Palco e Atores - O processo de lotear

Conforme Reis (2006), houve importantes mudancas pés 1980 e 1990, com relacdo ao
esgarcamento crescente do tecido dos principais centros urbanos e, também, em relagao aos atores
e agentes do setor imobiliario que “se traduz pela atuagao e producao concreta, em que viabiliza o
acesso a areas afastadas, pouco densas, alimentado pelo grande capital financeiro, no vigente
estagio do capitalismo mundial” (COSTA, 2011).

O ambiente no qual se processa o parcelamento do solo (Loteamento) sdo as areas de
expansao da urbanizagado localizadas junto as franjas das cidades, costumeiramente aquelas de
valor aquisitivo mais baixo, mesmo que localizadas distantes da area urbanizada, contrariando,
assim, uma forma racional de evolugdo da urbanizacdo, em que a continuidade imediata da
expansao da infraestrutura existente seria 0 mais indicado.

Ha, desse modo, uma mudancga na apropriacao espacial do territério pelos mesmos atores,
operando com a mesma légica — acumulagao, expropriacdo, captura — com localizacdo e forma de
parcelamento mais atraente para as faixas de mais alta renda.

Por outro lado, os condominios de alto padrao cada vez mais distantes se fecham em muros
e grades, com controle de seguranga e acesso, privatizando areas verdes, institucionais e vias
publicas, onde essas comodidades sao utilizadas para agregar valor ao prego oferecido da terra,
gerando maiores lucros aos empreendedores.

Tal processo de ocupacdo espacial € o que contribui para a denominada urbanizacao
dispersa, estudada e comentada por Nestor Goulart Reis Filho (2006), bem como, contribui,
também, com o processo da criagdo dos conhecidos Vazios Urbanos, que gera, consequentemente,
a especulagao imobiliaria, processo que tem gerado um circulo vicioso recorrente na produgéo do
espaco urbano, como confirmacéao do autor Santos (2009),

As cidades sdo grandes porque ha especulagdo e vice-versa; ha especulagédo
porque ha vazios e vice-versa; porque ha vazios as cidades s&o grandes. O modelo
rodoviario urbano é fator de crescimento disperso e de espraiamento da cidade.
Havendo especulagao, ha criagdo mercantil da escassez e acentua-se o problema
do acesso a terra e a habitacdo. Mas o déficit de resisténcias também leva a
especulacgao, e os dois juntos conduzem a periferizagdo da populagdo mais pobre
e, de novo, ao aumento do tamanho urbano. As caréncias em servigos alimentam a
especulacao, pela valorizacédo diferencial das diversas fragdes do territério urbano.

A organizagao dos transportes obedece a esta logistica e torna ainda mais pobres
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0s que devem viver longe dos centros, ndo apenas porque devem pagar caro seus
deslocamentos como porque 0s servigos e bens sdo mais dispendiosos nas
periferias. E isso fortalece os centros em detrimento das periferias, num verdadeiro
circulo vicioso (SANTOS, 2009, p. 106).

De acordo com a pesquisa, reconhecemos que os loteamentos surgem a partir do empresario
do ramo que normalmente procura, por intermédio dos corretores de iméveis, areas ou glebas, de
preferéncia com valores de venda baixos, para aquisi¢ao, ou ainda, mais correntemente nas ultimas
décadas, procura o dono da terra, oferecendo-lhe uma parceria, na qual se constitui em uma
sociedade, denominada sociedade de propédsito especifico (SPE), na qual o proprietario
disponibiliza a sua gleba, enquanto o empresario entra com o seu “conhecimento” e com 0s recursos
financeiros necessarios a elaboragao, aprovagao, execugao e venda dos lotes resultantes. Assim,
ao receber os valores correspondentes as prestacdes de pagamento dos lotes, estes sdo rateados,
proporcionalmente, entre as partes, de acordo com que foi acertado inicialmente, defendendo seus
interesses de lucratividade, como se pode analisar em Oliveira e Pina Filho (2012),

Os objetivos formais do loteador, que seriam criar um espago adequado para a
habitagdo humana, atendendo as necessidades do mercado alvo e as demandas
do mercado imobilidrio, geralmente conflitam com seus objetivos reais, que seriam
garantir a maior rentabilidade do investimento empregado com a maxima taxa de
aproveitamento do terreno e um retorno do capital no menor tempo possivel, com
rapido inicio das vendas. Esses objetivos reais do empreendedor podem também
conflitar com os objetivos da sociedade, representada pelo poder publico e que
também detém seus objetivos formais e reais. A harmonia desses interesses deveria
entdo ser promovida pela aplicagao da legislagao e normas para o parcelamento,
mas frequentemente as normas e a aplicagao da legislagao também sao conflitantes
(OLIVEIRA; PINAFILHO, 2012, p. 4).

Para a aprovacao de um loteamento, € necessario que a gleba considerada esteja situada em
zona urbana ou de expansao urbana, definida em lei municipal, conforme determina a legislacao

em vigor,

Art. 3% - Somente sera admitido o parcelamento do solo para fins urbanos em zonas
urbanas, de expansao urbana ou de urbanizagao especifica, assim definidas pelo
plano diretor ou aprovadas por lei municipal.

Paragrafo unico - Nao sera permitido o parcelamento do solo:

| - em terrenos alagadicos e sujeitos a inundagdes, antes de tomadas as
providéncias para assegurar o escoamento das aguas;

Il - em terrenos que tenham sido aterrados com material nocivo a saude publica,
sem que sejam previamente saneados;

[l - em terrenos com declividade igual ou superior a 30% (trinta por cento), salvo se
atendidas exigéncias especificas das autoridades competentes;

IV - em terrenos onde as condiges geoldgicas ndo aconselham a edificagao;

V - em é&reas de preservagao ecoldgica ou naquelas onde a poluigdo impega
condigbes sanitarias suportaveis, até a sua correcao. BRASIL (Lei n. 6766, 1979).

Muitas vezes essas areas estédo localizadas em zonas rurais, proximas aos limites da zona
urbana ou de expansao urbana. Dessa forma, para atender aos interesses do capital imobiliario, o
empresario faz seu lobby junto aos agentes publicos, para promoverem a aprovacao da passagem
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daquelas areas, da zona rural para zona urbana ou expansao urbana. Tal pratica é recorrente, 0
que contribui sobremaneira com a incapacidade do agente municipal planejador controlar a
ocupacao urbana, de forma justa e equilibrada, evitando a conhecida dispersdo urbana, em
detrimento aos objetivos iniciais da lei de zoneamento, na organizagéo controlada do parcelamento,
uso e ocupagao do solo urbano.

Como instrumento de organizacdo do crescimento urbano indicado no Plano Diretor da
cidade, inicialmente a lei de zoneamento teria como objetivos principais: o controle da urbanizacao,
protecdo das areas inadequadas a ocupagao, minimizagao dos conflitos entre usos e atividades,
controle do trafego, entre outros. Dessa forma, obter-se-ia um controle pelo municipio, sobre a
proporcionalidade entre ocupacdo e infraestrutura disponiveis, bem como, protecdo das areas
frageis e de interesse cultural. Contudo, seus parametros e sua utilizacdo vieram a se transformar
em moeda de troca, atendendo aos interesses do capital imobiliario.

Dessa forma, uma vez incluida a area, objeto de interesse do empresario, em zona urbana,
este promove os levantamentos e projetos necessarios para solicitar a aprovacao do
empreendimento pretendido — o loteamento, conforme a autora,

A implantagao de um loteamento, por exemplo, demanda a obtencao de diretrizes
urbanisticas junto ao municipio; elaboragdo de planta, memorial descritivo e projeto;
contratacdo de técnicos, dentre engenheiros, arquitetos, gedlogos e topdgrafos;
execugao de obras conforme padrdes técnicos, incluindo demarcagao dos lotes e
areas, abertura de ruas, implantagéo de rede de distribuicdo de agua, de energia
elétrica e de coleta e disposicao de esgoto, pavimentagao, implantacdo das galerias
de escoamento de aguas pluviais, guias e sarjetas; comercializagdo dos lotes
considerando profissionais, marketing e propaganda; recolhimento de impostos;
manutengdo de elemento de empresa e consequentemente encargos
correspondentes, e assim por diante (FADDEN, 2005, pp. 3-4).

Para que se possa colocar a venda os lotes resultantes do parcelamento do solo por meio do
loteamento, devera se ter o projeto de loteamento aprovado e registrado em cartério, devendo, para
tanto: solicitar as diretrizes urbanisticas junto a Prefeitura local; elaborar o projeto de acordo com
as diretrizes indicadas; promover os laudos e projetos, tanto ambientais como de infraestrutura do
loteamento; submeté-los a anuéncia prévia dos 6rgaos municipais e de Estado; solicitar a aprovagao
final junto a Prefeitura Municipal; e realizar o pedido de registro do loteamento junto ao Cartério de
Registro de Imoveis local.

Somente apdés a obtencao do referido registro, € que se pode comercializar os lotes, dando
inicio a execucao do empreendimento. Essa execugao devera obedecer ao cronograma de obras
apresentado a Prefeitura Municipal quando da aprovagao do loteamento.

Apresenta-se como palco desse processo: a gleba e sua localizagédo na cidade.

Na obra de Carlos (2001), na producédo do espaco realizada sob a égide da propriedade
privada do solo urbano - onde o espaco fragmentado é vendido em pedacos tornando-se
intercambiavel a partir de operagdes que se realizam por intermédio e no mercado, tendencialmente
produzido enquanto mercadoria - 0 espaco entra no circuito da troca, generalizando-se na sua
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dimensao de mercadoria. Nesse contexto, o espaco é fragmentado, explorado, e as possibilidades
de ocupa-lo se redefine constantemente em fungéo da contradigdo crescente entre a abundancia e
escassez, 0 que explica a emergéncia de uma nova légica associada e uma nova forma de
dominagdo do espaco que se reproduz ordenando e direcionando a ocupagdo a partir da
interferéncia do Estado, aqui entendido, quando a Prefeitura Municipal aprova um novo projeto de
Loteamento. Desse modo, o espaco é produzido e reproduzido de um lado enquanto espaco de
dominacao e de outro enquanto mercadoria reprodutivel.

Nesse contexto, o uso do espaco na cidade subordina-se, cada vez mais, a troca, a
reproducao do valor de troca que submete o0 uso as necessidades do mercado imobiliario.

Como atores dessa reprodugado, podem-se destacar: o dono da gleba; o intermediario
(corretor de imoveis); o empresario do setor imobiliario (construtor e/ou loteador); o profissional
projetista do loteamento; os funcionarios publicos envolvidos na analise e aprovagao dos projetos;
o Prefeito e seus assessores; e, como coadjuvantes - os vereadores. Mais recentemente,
identificamos outro ator atuante nesse processo - as entidades profissionais e corporativas.

Conforme Abramo (2007), pode-se identificar as novas formas de atuagao sobre a mercadoria
“cidade”, mercadoria que ¢é vendida aos pedagos. Criando desejos e falsas
desvalorizacdes/valorizagbes e criando sua propria demanda por intermédio do desejo.

As associagdes de profissionais ligados a arquitetura e engenharia, com interesses comerciais
diretamente relacionados com os projetos € servigos técnicos que esses empreendimentos geram,
tém apoiado o capital imobiliario, manifestando-se perante os érgaos da gestao municipal no sentido
de solicitar a flexibilizagdo das exigéncias constantes da legislacdo urbanistica e construtiva,
especificamente a de parcelamento do solo, para beneficio de seus clientes - o capital imobiliario,
posto que a cidade é tanto o palco quanto o objeto das formas de acumulagédo por meio do uso e
ocupacao privilegiado da politica.

Ja as associagdes corporativas, que reunem os empresarios do setor, defendem a
flexibilizacdo das exigéncias e normas de uso, parcelamento e ocupacgéao do solo, além daquelas
construtivas, para que permitam, cada vez mais, 0 maximo de aproveitamento das terras em lotes,
ou das construcdes em numero de unidades, de modo a retirar o maior lucro possivel, partindo das
caracteristicas atribuidas a terra, baseado no autor,

A terra como um ativo apresenta trés caracteristicas importantes: a) é escassa, so
existe em quantias fixas e ndo pode ser facilmente criada; b) ndo é médvel; e c) é
durdvel, ja que nao pode ser destruida facilimente. Essas caracteristicas fazem da
terra um ativo atraente como fator produtivo, como garantia para o crédito e como
reserva de valor.

A terra, além de possuir caracteristicas gerais de um ativo, ainda conta com as
seguintes condicdes especificas: a) tem um mercado secundario constituido; e b) é
economicamente escassa. Assim, tanto a geragao de tecnologia para a elevagao do
seu rendimento fisico quanto medidas administrativas, por exemplo, regulagdo
efetiva dos mercados de terras, podem alterar o grau de escassez da terra
(REYDON, 2007, p. 28).

Revista Univap — revista.univap.br
S3do José dos Campos-SP-Brasil, v. 20, n. 35, jul.2014. ISSN 2237-1753



168

2. CONCLUSAO E PERSPECTIVAS

De todos os atores identificados no “palco” dos problemas urbanisticos, o que certamente os
integram é a manutencao do capital privado por meio da apropriacéo desigual das oportunidades
de uso e ocupagao do solo. Ndo é de se estranhar que, no rol dos maiores contribuidores das
campanhas politicas para prefeito e vereadores, estdo as construtoras/incorporadoras e loteadoras.

No passado, o empresario do ramo imobiliario se apresentava como Construtor ou Loteador
e, junto as suas associagoes de classe, defendia, legitimamente, os seus interesses.

Nas ultimas décadas, observa-se nao s6 no processo de planejamento urbano municipal, mas
também na postura publica dos gestores publicos e empresarios do setor imobiliario, a utilizagdo do
“discurso” da solucao dos problemas sociais que utilizam os jargdes: solucionar a falta de habitagédo
popular, geragdo de mais empregos, ou ainda, sustentabilidade e ecologia, como justificativa as
suas acdes para camuflar os seus reais objetivos, como podemos depreender na pesquisa. Tanto
€ notavel, que grande parte das empresas do setor imobilidrio ndo utilizam mais a razao social de
Loteadoras, mas sim, empresas de desenvolvimento urbano ou de urbanismo, designacdo mais
alinhada com o discurso difundido.

Embora se deva reconhecer que o capital imobiliario tenha papel importante na construgao
do espaco urbano, o principal ator identificado seria a administragdo municipal, o qual poderia
controlar e equilibrar os interesses representativos dos varios setores da sociedade, e também da
populacao social e espacialmente excluida.

Por outro lado, profissionais que ocupam funcédo de decisdo na administracdo publica com
vontade de mudar essa praxis, vém-se em situagdo de relativo engessamento ou sob o risco de
serem tentados a aderirem a légica do clientelismo, aqui entendido como a forma de facilitar as
autorizagdes municipais em troca de beneficios de ordem pessoal.

A legislagcao urbanistica e seus instrumentos de intervencao existentes sao suficientes para
esse trabalho. Todavia, os interesses privados e ndo coletivos, frutos de uma heranca
patrimonialista, impedem o progresso da solugéo dos problemas urbanos.

Observa-se, nesse processo, a auséncia de um ator importante que poderia contribuir e
influenciar, positivamente, na solugao dos problemas urbanisticos — a academia. Na regido de Sao
José dos Campos, existem varias universidades e institutos de qualidade, os quais detém o
conhecimento necessario, de método, analise e diagnéstico das questbes socioespaciais, 0 que
poderia contribuir, € muito, com o planejamento urbano municipal. Todavia estas sdo “deixadas de
lado” das oportunidades formais de contribuicéo e intervengéo.

Confirmando o que é apresentado na obra de Faoro (2001), tudo acontece porque o Estado,
como intermediador dos conflitos, entendido aqui como regulador entre os interesses privados e o0s
coletivos, embora ele possua uma aura de neutralidade, isto é, embora ele se apresente como
neutro, na pratica, ele tende a manutencdo dos interesses privados. Os interesses politicos
representam o interesse de uma determinada classe e ndo da coletividade, e nem sempre operam
uma ldgica transparente nas acdes tomadas pelo poder, principalmente as barganhas realizadas,
em que se ganha o interesse privado, em detrimento ao interesse coletivo.
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