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INTRODUGAO:

O presente trabalho foi apresentado como parte do exercicio aca-
démico do curso de P6s-Graduacdo da Faculdade de Arquitetura e Urbanismo
da Universidade de S&o Paulo, mais especificamente, na disciplina AUP-702,
Teoria do Desenvolvimento e do Planejamento, com o objetivo de colocar as di-
versas teorias de Planejamento no nosso contexto histérico e social.

Para isto, nas diferentes etapas deste trabalho foram considera-
dos os seguintes tépicos: a urbanizagao no processo histérico, os modelos te6-
ricos de planejamento, as redes de cidades, assim como a Teoria do Desenvol-
vimento e do Planejamento.

Neste artigo referimo-nos & urbanizagdo no processo histérico,
procurando entetender e explicar a segregagao social e espacial dos grandes
centros urbanos. Enfatizamos a titulo de exemplificagdo, o caso de Sao Paulo, a
partir da instalacao da primeira ferrovia Santos-Sao Paulo até nossos dias.

* Professor e Coordenador do Curso de Arquitetura do Centro de Estudos Superiores de
Londrina - CESULON.



A URBANIZACAO NO PROCESSO HISTORICO

Devido a necessidade de expansdo do mercado cafeeiro e as difi-
culdades de acesso ao litoral para escoamento do produto, foi instalado
em 1867 a primeira ferrovia: Santos - Jundiai. Esta ligagdo ferrovidria logo se
constitui num fator de grande importancia para o progresso e desenvolvimento
da regido tendo em vista a acessibilidade ao porto maritimo e aos resultados
provindos da abertura do mercado exterior,

A partir daf houve um processo crescente de urbanizagao da cida-
de, com a instalagao de pequenos nicleos urbanos ao longo das ferrovias.

O aumento da populagdo paulistana acarretou a ocupagéo gradati-
va de vazios ao longo das estradas de ferro e ofereceu mercado aos chacarei-
ros europeus, que lotearam vastas éareas (Agua Branca, Pompéia, Vila Pom-
péia), auferindo lucros que a venda de hortalicas nao permitiria.

Ao mesmo tempo, ricas familias paulistanas, necessitadas de ca-
pitalizarem incessantemente para suprir decadéncias ocasionais de fazendas
cansadas ou para investirem em novas atividades econdémicas, lotearam diver-
sas importantes areas nas colinas enxutas que circundavam a Sao Paulo oito-
centista, a saber: a chacara Rego Freitas, a do Arouche, Campos Elisios, a
Consolagao, Santa Ifigénia, Bras, Bom Retiro, etc.

Esta época de imigragdo maciga acarretou um tendéncia de ocu-
pagao j& caracterizada pela confusdo do loteamento; com efeito, é precisamente
desta época que data o infcio de uma prética de ocupagdo do solo urbano que
traria as mais graves conseqiiéncias para a cidade: o proprietario de uma gleba
loteia e vende parte de suas terras, criando ali um ndcleo habitacional; este
passa a exigir dos poderes municipais o atendimento de servigos pablicos (pelo
menos rede viéria, luz e 4gua); uma vez atendida esta demanda, aquele pro-
prietario passa a vender as areas restantes, ja& beneficiadas pelo servigo publi-
co auferindo entdo grandes lucros. Este ciclo, que caracteriza a especulagao i-
mobiliaria, amoldou-se a assentou definitivamente o processo de urbanizagao
de S&o Paulo. Mas, se a especulagdo imobiliaria, o loteamento, origina-se na-
quela fase do café e da emigracao, o processo adquiriria caracteristicas drama-
ticas neste século quando assistimos a novo salto urbanizador provocado pela-
industrializagao.

A industrializagdo acarretou a ocupagdo do solo quase completa
do Vale do Tamanduatel (ao longo do caminho que demandava o porto), com
a instalagdo de fabricas no Bras, Mooca, Ipiranga e ABC. Causou também, um
grande aumento de populagdo, criaram-se numerosas vilas operéarias, preen-
chendo diversos vazios entre nlcleos industriais e a cidade. Datam desta fase
os nucleos de habitagdo ao longo da Central (Guaianases, Vila Ré, Cidade Pa-
triarca, Pirituba, Vila Mazzei), alguns suburbios novos (Osasco, Perus, Taipas,
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Caieiras) assim como o notavel Rejuvenescimento de nicleos antigos, como
Santo Amaro, Pinheiros, Itaim, Sao Miguel, Guarulhos e Todo o ABC.

E curioso e importante perceber que, de forma geral, esta ocupa-
¢éo do solo sobrepbs-se a ocupagao decorrente das estradas de ferro: a qual
por sua vez, ja se sobrepunha & precedente, determinada pelos vales. Tal fe-
ndmeno ndo indica apenas uma linha de menor resisténcia (topografia) como a
possibilidade que ainda existia, de adensamento, uma vez que cada uma das
ocupacdes anteriores era descontinua, obedecendo ao processo de preenchi-
mento de vazios assim como ao ciclo do especulador de terrenos loteados.

Durante a fase de industrializagdo de ap6s guerra, assistimos &
notavel acentuacado dos aspectos acima, agravando-se, pelo constante aumento
de populagao, os problemas tipicos de nosso processo de metropolizagao: os
vazios continuam a aparecer enquanto a cidade se adensa, os loteamentos
continuam a exigir medidas desordenadas para o atendimento a curto prazo, im-
possiveis por parte dos servigos publicos etc. Por outro lado, temos a notar que
0 agravamento numérico de certos problemas fez surgir um aspecto novo: a im-
portancia crescente do transporte urbano, como problema especifico na vida do
paulistano e em qualquer planejamento urbano.

O transporte é estruturador ao longo da histéria, é o meio coletivo
chave, gerador de mais valia fundiaria. Além disso é o grande investimento pd-
blico urbano (mais custoso) e é de grande durabilidade fisica no sentido de tra-
¢ado (diretriz) e no sentido de qualidade de materiais.

Com o advento da eletricidade no final do século passado, surgi-
ram as primeiras linhas de bonde e a primeira usina hidroelétrica que juntamente
com o tragado das novas ferrovias e a distribuicdo da rede fluvial terminaram
por definir o arranjo especial da cidade.

Em 1925 surgiram pequenas linhas de 6nibus de livre iniciativa pa-
ra competir com os trens, estes pouco a pouco baixam o nivel: ndo se expan-
dem, nem valorizam a qualidade, como se houvesse uma politica de acabar com
os trens.

Em 1929 a Ligth (bonde) deu todo o seu capital para incentivar o
metrd e foi reprovada pois nesta época a industria automobilistica conseguiu
penetrar no mercado fazendo com que o governo desse grandes subsidios as
avenidas e tudo que fosse favoravel ao dnibus e ao carro. Nessa ocasiao foi a-
provado o Plano de Avenidas do Prestes Maia.

Essas obras publicas (avenidas, viadutos) deram impulso muito
grande as empreiteiras. Como essas obras sao grandes, as construtoras nas-
cem com grande poder imobilidrio e tém como objetivo manter o estado enco-
mendador de obras. Nao tém interesse no planejamento urbano pois este nao
beneficia a construgdo pois combate a especulagao imobilidria. A valorizagéo
da terra e o empreiteiro de obras s&o as forgcas dominantes da urbanizagao da
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cidade.

Com a substituicdo de trens por 6nibus e automéveis os novos
loteamentos se afastam da ferrovia e se estendem ao longo das rodovias.

Nas décadas de 30 e 40 o surgimento dos prédios, que conduz a
necessidade de maior preparo técnico para a construgao, indica um processo
de valorizagao do terreno urbano como causa da verticalizagao.

Com o setor das edificagdes cresceu o setor de infraestrutura a
partir da demanda provocada pela prépria industrializagao: rodovias, barragens
etc., originando a formacédo de novas inddstrias nacionais privadas. Porém o
Estado também entrou no setor e apesar de empresas estrangeiras atuarem em
obras de grande porte, como por exemplo as barragens, o Estado assumiu no
periodo de 1930 a 1955 a construgdo da maior parte das obras de infraestrutura
interurbana além de intervir nas edificagdes urbanas através de financiamentos
e legislagao.

No periodo Vargas acentuadamente, e desde entao até 1964, o
setor publico criou e desenvolveu mecanismos préprios de intervengao no setor
habitacional (Fundagado da Casa Popular e as Carteiras Hipotecéarias vinculadas
aos Institutos de Previdéncia e as Caixas Econdmicas Federal e Estaduais),
que deveriam dar conta de amenizar, se nao, de eliminar, os crescentes déficits
habitacionais que passaram a se acumular.

Eram politicas, porém, marcadas pelo clientelismo no atendimento,
pela inoperancia de seus agentes, pela escassez de recursos, pela corrupgao,
pelo paternalismo e favoritismo e, como tal, lograram resultados totalmente in-
significantes. estima-se que até a criacdo do BNH, todos os 6rgaos ‘de carater
oficial que atuaram no setor da habitagdo popular desde a Proclamacgao da Re-
pablica produziram apenas 120.000 unidades.

O BNH surge para desenvolver o incorporador e ndo o empreiteiro;
ele da apoio aos que constréem, desencentivando os que querem especular.

Apesar dos objetivos ndo terem sido de todo satisfeitos o setor de
edificagbes teve a capacidade de transmitir impulsos significativos & industria
de materiais de construgao.

Ainda nessa época, surge no Ministério do Interior iniciativas de
leis para regularizar o uso do solo e combater a especulagao imobiliaria.

Cabe aqui conceituar especulagdo imobilidria: especular ganhar
em algo que néo é feito por vocé, por exemplo o especulador vende nao s6 o
terreno mas as qualidades urbanisticas do bairro, ele vende um investimento
coletivo.

O crescimento das cidades quando fruto da especulagao, é cres-
cimento doentio porque faz com que a cidade fique excessivamente horizontal e
verticalizada, com muitos vazios urbanos gerando assim deseconomias urba-
nas.
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Por causa dos fatores especulativos as cidades ficam bem mais
onerosas pois obrigam o poder publico a estender a rede de agua e esgoto, pa-
vimentagao de ruas, iluminagao de ruas, canalizagdo de c6rregos, rios e agua
da chuva e fazem com que o habitante ande o dobro que iria andar se os vazios
nao existissem. Por outro lado, a verticalizagdo nas areas mais centrais da ci-
dade exige constantes trocas de infra-estrutura, como a populagdo que mora
nesses bairros centrais possuem maior forga politica (por serem mais ricos) os
recursos puUblicos urbanos disponiveis sao utilizados nessas areas, nao so-
brando assim recursos a serem investidos na periferia onde moram as popula-
¢bes mais pobres.

Uma das maneiras de combater a especulagcao imobilidria quando
derivada da retengao de terrenos ou iméveis vazios nos centros seria a de se-
implantar um adicional no tempo ao imposto territorial urbano. E claro que essa
medida s6 seria valida ap6s averiguar os motivos pelos quais o terreno ou imé-
vel esta vazio.

E necessario também haver uma fiscalizagdo maior do poder pu-
blico para as leis de uso e ocupacao do solo, sem favorecer a uns e prejudicar
a outros, pois, normalmente as classes de alta renda, as multinacionais, as
grandes empresas industriais e comerciais, os grandes empreiteiros de obras
publicas, os grandes e médios proprietarios de &reas urbanas, os banqueiros
representantes do poder financeiro, enfim as classes que detém e dominam o
poder politico sdao as que mais se beneficiam e usufruem da maioria das deci-
sbes politicas geralmente em detrimento das demais classes média e baixa ren-
da, que cada vez mais se encontram marginalizadas econ6mica social e politi-
camente.
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