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RESUMO

Nas ultimas décadas, houve uma remodelaciao do papel no Estado no que diz
respeito a conducdo do desenvolvimento urbano e a tentativa de controle da
expansao horizontal das cidades. O principal objetivo do presente trabalho é
analisar as contradicoes e convergéncias, no discurso e na pratica, procurando
identificar permanéncias e mudancas nas leis de uso do solo e no Planejamento
Urbano e seus rebatimentos na configuracdo do espaco urbano. Sao apresentadas
as politicas publicas urbanas do periodo do II Plano Nacional de Desenvolvimento -
PND, as alteracoes das atribuicoes municipais assim como inclusdao dos principios
da funcao social da cidade e da propriedade urbana na Constituicdo Federal de
1988, constantes dos artigos 182 e 183 e regulamentados pela Lei Federal n.°
10.257/2001, denominada de Estatuto das Cidades. A pesquisa foi realizada no
Municipio de Sao José do Rio Preto para averiguar as mudancas e permanéncias na
Politica Urbana Local, procurando relaciona-las com as alteracoes mais gerais das
politicas urbanas. O periodo da pesquisa se estende da segunda metade da década
de 70 do século XX até o segunda década do século XXI. O inicio do recorte
temporal se deu em funcdo da inclusdo e recebimento de recursos, por parte do
Municipio de Sado José do Rio Preto, do Programa das Cidades de Porte Médio,
constante da Politica Nacional de Desenvolvimento Urbano do II PND. A pesquisa se
estende até o ano de 2012, decorrido tempo suficiente para analisar a
implementacao do Plano Diretor aprovado em 2006, que adota os preceitos e
normas do Estatuto da Cidade. Concluimos que, durante este periodo, houve um
aumento da espoliacdo urbana e da fragmentacdo do espaco urbano. E que as
alteracoes no campo juridico-urbanistico ndo tém propiciado avancos para que se

cumpra a funcéo social da cidade e da propriedade, conforme tem sido proposto

pelos movimentos populares urbanos.

Palavras-chave: Politica Urbana, Estatuto da Cidade, Plano Diretor, funcao social da

cidade e da propriedade urbana.
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ABSTRACT

Over the last decades, a reorganization of the role of State has occured, mainly
considering the aspects which concern to the processes of urban development and
of horizontal expansion of cities. Therefore, the main purpose of this research is to
analyze contradictions and convergences between the practice and the discourse
related to this subject, in order to identify continuities and descontinuities in the
Land Law, as well as in the urban planning and its results on the urban space
configuration. Having this context in mind, we present some urban public polices
which were applied during the Second National Development Plan in Brazil. We also
discuss some changes this Plan suffered in municipal level, for instance, the
inclusion of social function principles related to city and urban properties in 1988
Federal Constitution (Articles 182 and 183), which created the City Statute. The
research was conducted in Sao José do Rio Preto (Sdo Paulo) and it investigated the
continuities and descontinuities in local urban policies, promoting a possible
relation between them and some more general changes in national urban policies.
The research period extended from the second half of 20th Century, in the
senventies; to the second decade of the 21st Century. We decided to define this time
frame, because, during this period, Sao José do Rio Preto received funds and was
included in the Program for Medium-Sized Eastern Cities, that was part of the
National Urban Development Policy of the Second National Development Plan. The
study was finished in 2012, and the researchers had time to discuss the
implementation of the Master Plan in 2006, which adopted principles and standards
of the City Statute. We concluded that there was an increase in urban spoliation
and a fragmentation of urban spaces. However, we also observed that the changes
in urban legislation have not conducted to the progress of social city and property
functions according to what popular movements have been proposing since the

beginning of these policies.

Keywords: Urban Policy. City Statute. Master Plan. Social City and Urban Property

Function.
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INTRODUCAO




1. As politicas piblicas e o processo de urbanizacao excludente

A populacao brasileira, segundo o Censo 2010, chegou a 190.732.694 de
habitantes. Os numeros mostram que a urbanizacdo da sociedade brasileira
continua avancando: em 1960, a populacdo urbana representava 44,7% da
populacao total; em 2000, chegou-se a marca dos 81%; e, em 2010, 84% dos
brasileiros viviam em areas urbanas. No Estado de Sao Paulo € onde se concentra a
maior parte da populacdo urbana com 39.552.234 habitantes, que representa

95,88% da populacao total do Estado (IBGE/CENSO, 1960, 2000, 2010).

O processo rapido e intenso de urbanizacdo no Brasil deu seus primeiros
sinais ja no final do século XIX, mas tem o seu auge durante o periodo de
industrializacdo do pais. Contudo, essas mudancas nao se deram de forma
espontanea. Uma série de politicas publicas setoriais desvinculadas entre si - apesar
da criacao de alguns mecanismos de coordenacao -, foi elaborada sem considerar o

impacto que teria sobre o territorio nacional e sobre o espaco intraurbano.

Politicas de incentivo a modernizacao da agricultura, de expansado da
oferta de infraestrutura e servicos urbanos nas cidades, de desenvolvimento
industrial, com destaque a industria automobilistica que vai afetar a mobilidade nas
cidades, a alteracao da politica tributaria, diminuindo o orcamento de estados e
municipios, entre outras, impulsionaram o processo de urbanizacdo, promoveram
profundas modificacoes na configuracdo do espaco nacional e agravaram os

problemas urbanos (BERNARDES, 1986).

A urbanizacao da sociedade brasileira se processou dentro de um modelo
de desenvolvimento excludente, mesmo durante o periodo de acelerada expansao da
economia brasileira, conhecido como milagre economico. A partir da década de
1980, ha uma severa diminuicdo dos recursos publicos disponiveis para
investimento nas mais diversas areas. E toda essa conjuntura explicitou a forma

como as cidades retratam e reproduzem as injusticas e desigualdades sociais.




A producao do espaco urbano nos grandes centros e, posteriormente, nas
cidades de pequeno e médio porte, seguiu um determinado padrao de configuracao,
do qual Schvasberg (2011, p.23) destaca alguns tracos gerais: a existéncia de um
espraiamento horizontal com dispersao do tecido urbano especialmente na forma de
parcelamentos precarios, sem infraestrutura e irregulares do ponto de vista da
legislacao de uso do solo, quase sempre na légica especulativa de transformacao da
terra rural em urbana, e se constituindo praticamente em uUnica alternativa a
populacao de menor renda; o esvaziamento dos centros em decadéncia, ou sendo
objeto de desejo de revitalizacoes na logica exclusiva de mercado, ou de operacoes
urbanas maquiadoras, que simulam uma urbanidade segura para consumidores
inseguros com a violéncia urbana; a seducao das classes médias e altas pelo modo
de vida em condominios fechados, em nome da seguranca, amplificando a
segregacao socioespacial; a presenca de vazios urbanos infraestruturados, cuja
funcao social na logica do Estatuto da Cidade nao é cumprida; e mais recentemente,
a construcao de shoppings, centros financeiros e administrativos com edificacoes
blindadas, preferencialmente localizados de forma isolada do tecido urbano. Esse
padrao de configuracao do espaco urbano pode ser encontrado, conforme
observamos, em Sao José do Rio Preto-SP - Municipio que é objeto de estudo do

presente trabalho.

Muitas vezes, essas formas de producao do espaco, assim como diversos
problemas urbanos, sdo tidas como consequéncia da falta de planejamento e de
politicas publicas, sendo que na verdade estdo diretamente ligadas a implementacao

de planos e politicas publicas.

Em que se baseiam os mecanismos de alocacao de investimentos publicos
e de distribuicaio da riqueza produzida? Eles estimulam ou reduzem as
desigualdades? Estudos apontam que as vantagens do processo de urbanizacao e do
desenvolvimento economico sao distribuidas desigualmente pela populacdo e que a
exclusao territorial esta fortemente relacionada a concentracdo de renda e poder,
pois enquanto os 10% mais ricos detém 75% da riqueza nacional, um em cada trés

brasileiros das cidades nao tem condicdes dignas de moradia (PNAD, 2007).




O déficit habitacional! estimado em 20072 era de 6,273 milhdoes de
domicilios, enquanto encontra-se quase na mesma proporcdo o numero de imoveis
vagos, pois, segundo o Censo de 2010, existiam cerca de 6,1 milhdes de domicilios
vagos. Segundo a Pesquisa Nacional por Amostra de Domicilios — PNAD 2007, mais
de 84% das unidades vagas no pais estariam em condi¢cées de serem ocupadas e
poderiam constituir-se, basicamente, em estoque do mercado imobiliario, sendo que
mais de 73% delas estavam localizadas em areas urbanas. Em relacdo aos
domicilios urbanos que nao dispunham de um ou mais servigcos de infraestrutura
(agua, esgoto, coleta de lixo ou rede elétrica), o nimero encontrado foi por volta de
10,5 milhdes. Segundo o Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica - IBGE,
quase 90% do déficit habitacional se concentra na populacao com faixa de renda de

até trés salarios minimos (PNAD, 2007).

A desigualdade socioespacial esta relacionada a propriedade da terra, as
formas de producao de bens e servicos, aos interesses do mercado imobiliario, as
normas de parcelamento, uso e ocupacdo do solo, a definicdo da localizacao da
implantacao de equipamentos coletivos e da construcao de infraestrutura urbana, a
apropriacao privada dos beneficios de rendas geradas pela intervencdo publica, ou
seja, grande medida, essa desigualdade é induzida pelas proprias politicas publicas
elaboradas em diferentes niveis de governo, por meio de planos, programas e

investimentos. De acordo com Avila:

Mesmo considerando que o rapido processo de urbanizacao brasileiro
foi promovido, basicamente por contingentes populacionais de baixa
renda, as politicas publicas de planejamento urbano e habitacional
foram incapazes de promover a producao de moradias apropriadas
em tipo, quantidade e localizacdo para essa populacao ou de criar

1 Déficit habitacional pode ser entendido como “déficit por reposicdo do estoque”, que se refere aos
domicilios rusticos, aos quais deveria ser acrescida parcela devida a depreciacao dos domicilios, e como
“déficit por incremento de estoque” que contempla os domicilios improvisados, parte da coabitacao
familiar, domicilios alugados fortemente adensados e nos casos de 6nus excessivo com aluguel.

2 A partir de 2007, foi alterada a metodologia de calculo do déficit habitacional, em consideracao a
alguns questionamentos que apontavam a necessidade de detalhar melhor o problema da coabitacéo e
da inadequacdo de moradia, pois a falta deste detalhamento poderia estar levando a numeros
superestimados. Porém, essas mudancas trazem dificuldades para a comparacdo dos dados ao longo
dos anos.




condicoes para facilitar o seu acesso ao mercado habitacional formal.
(AVILA, 2010, p.819)

No caso de Sao José do Rio Preto o intenso investimento publico em
infraestrutura, habitacdo e na modernizacdo da administracdo municipal foi
exatamente o que induziu a migracao, a valorizacdo da terra, a segregacao urbana e

a ocupacao ilegal na area rural do Municipio.

Oficialmente, no Brasil, existiram duas Politicas Nacionais de
Desenvolvimento Urbano, elaboradas em dois momentos bastante distintos. A
primeira, concebida de forma centralizadora e com enfoque desenvolvimentista,
durante o governo militar, foi elaborada na década de 1970, sendo inicialmente
incorporada ao II Plano Nacional de Desenvolvimento, em 1975, e posteriormente
instituida por meio de uma Resolucao Ministerial vinculada ao III PND. A segunda
Politica Nacional de Desenvolvimento Urbano ja foi definida sob um governo
democratico, em moldes participativos e seguindo os principios da reforma urbana,
na década de 2000, durante a 12 Conferéncia Nacional das Cidades (2003). A
Politica Nacional de Desenvolvimento Urbano - PNDU (2004) tem como principios o

atendimento universal de habitacdo, saneamento ambiental, mobilidade urbana.

Na década de 1980, o pais passa pela redemocratizacdo, os movimentos
urbanos se organizam em torno do ideario da Reforma Urbana, reivindicando a
funcao social da cidade e da propriedade urbana, inclusive conquistando a inclusao
de parte de suas propostas em um capitulo da Politica Urbana na Constituicao
Federal de 1988, nos artigos 182 e 183. Entretanto, o embate de concepcdes entre a
cidade mercadoria e a funcao social da cidade posterga a regulamentacao da Politica
Urbana constitucional até o ano de 2001, quando € aprovado o Estatuto da Cidade,
o qual carrega em seu conteudo as contradicoes desse conflito. Apesar dos avancos

institucionais tem para o capital a primazia do valor de troca.

Se por um lado, consolida a nocdo da funcao social e ambiental da

propriedade e da cidade, aponta processos politico-juridicos para a gestao




democratica das cidades, regulamenta e cria novos instrumentos urbanisticos, e
propoe diversos instrumentos juridicos para a regularizacdo fundiaria de
assentamentos informais em areas urbanas. Por outro, remete a aplicacdo desses
instrumentos ao conteido do Plano Diretor Municipal, reafirmando o que estava
previsto na constituicdo federal e amarrando a um instrumento urbanistico
desacreditado apés a intensa producdo de Planos Diretores Integrados do periodo

SERFHAU (1964-1974).

Além da aprovacao do Estatuto, a década de 2000 inicia-se com a
oficializacao do direito social de moradia, por meio da Emenda Constitucional n°® 26,
que esta relacionada a assinatura do Brasil da Agenda Habitat II — Stambul, 1996 —
art. 6. HA uma série de avancos no plano do direito urbanistico e, também, no plano
institucional, oferecendo suporte as politicas publicas de desenvolvimento urbano,
habitacao, mobilidade e saneamento, por meio da criacdo do Ministério das Cidades,
da PNDU de 2004, do conselho das cidades. E, ainda, ao longo da década, ocorre

um incremento significativo no volume de recursos disponiveis para essas areas.

Contudo nas trés ultimas décadas, houve uma remodelacao do papel do
Estado, inclusive no que diz respeito a conducao do desenvolvimento urbano e ao
controle da expansao da cidade. O Poder Publico “transferiu” grande parte das
decisoes referentes as intervencoes urbanas para a iniciativa privada, e, dessa
forma, praticamente, abriu mao de ser o principal gestor do espaco publico. O
ideario neoliberal que orientou o ajuste das politicas econdomicas, subordinadas as
novas exigéncias do processo de acumulacdo, acarretou, em nivel local, a
desregulamentacao, a fragmentacdo e deu ao mercado poder absoluto sobre a

producédo, o consumo e a apropriacao do espaco urbano (HARVEY, 2005).

A situacao de precariedade e segregacao espacial das cidades brasileiras
foi produzida ao longo de sua historia, mas agravou-se diante de um quadro de
grandes transformacdoes como a mundializacdo e a financeirizacdo da economia, a

reestruturacao produtiva, a flexibilizacdo e a precarizacao das relacoes de trabalho,




a presenca de novas forcas e novos atores se apoderando do espaco urbano, num

ambiente politico-intelectual hostil as politicas redistributivas.

Apesar da elaboracado de planos, normas e politicas publicas que tratam
da organizacdo do espaco urbano e do seu desenvolvimento, o que se consolida
amplamente nas cidades brasileiras € um modelo de ocupacao constituido, em
grande parte, por meio de processos informais de acesso ao solo urbano e a
moradia, com caracteristicas desfavoraveis a perspectiva de urbanidade e de justica

social. Falcao destaca que:

Quem tentar conhecer o direito de propriedade no Brasil, através do
Codigo Civil, dificilmente o conhecera. Quem tentar conhecer a
questao habitacional urbana, através de programas do Banco
Nacional de Habitacdo, também dificilmente a conhecera. Ambos, o
Codigo Civil e os programas oficiais, fornecem apenas visdo parcial da
realidade. A mais difundida, formalizada, institucionalizada, escrita,
precisa e monetarizada, é verdade. Nem por isso, a mais praticada
pela sociedade brasileira. (FALCAO, 2008, p.9)

E nesse sentido, Maria Adélia de Souza define a distincdo entre a “politica
urbana de fato” e a chamada “politica urbana de direito”. A primeira seria
representada por acdes e investimentos que se concretizam nas cidades e que
ultrapassa o conteudo e a forma definidos pela politica publica oficial e
institucionalizada, ja a segunda, seria representada pelas acoes, normas, diretrizes,

programas e projetos tornados explicitos (SOUZA, 2004, p.116).

Considerando que a “politica urbana de fato”, representada por acdes e
investimentos que se concretizam nas cidades, ultrapassa o conteudo definido pela
politica publica oficial e institucionalizada, a chamada “politica urbana de direito”,
representada pelas acodes, normas, diretrizes, programas e projetos tornados
explicitos (SOUZA, 2004, p.116), o principal objetivo do presente trabalho é analisar
as contradicoes e as convergéncias, no discurso e na prdtica, identificando as
mudancgas e permanéncias ocorridas na politica urbana, verificando os seus efeitos na

producdo e configurac¢do do espago urbano, além de evidenciar o papel dessa politica




na segregacdo socioespacial e a impossibilidade da participacdo democrdtica na

gestdo urbana — destacando em especial o que ocorre em Sdo José do Rio Preto/ SP.

Procurou-se também entender as mudancas, permanéncias, limitacoes e
contradicoes contidas na Lei Federal 10.257 de 2001 e no Plano Diretor de
Desenvolvimento Sustentavel, aprovado em 2006, analisando seu conteudo e
avaliando as possiveis modificacoes no acesso a terra urbanizada principalmente
por parte das camadas mais pobres da populacao. Analisar as demais legislacoes
municipais referentes ao parcelamento do solo e a regularizacado fundiaria nos niveis
federal, estadual e municipal, verificado a presenca da populacdo na participacao
das diversas etapas da gestdao urbana democratica. Além disso, foi necessario
entender de que forma as mudancas macroecondmicas, sociais e politicas das
ultimas décadas influenciaram as mudancas na conducao do Planejamento Urbano
municipal, aprofundar as analises sobre a terra mercadoria, a acao de diferentes
agentes que produzem o espaco, o Estado, dando maior énfase ao Poder Publico

Municipal, a politica publica urbana e a desigualdade socioespacial.

Buscamos responder algumas questdes sobre o papel do atual Plano
Diretor: O que o Plano Diretor traz de novo? Como esta sendo implementado? Quais
instrumentos estao sendo aplicados? Estdo limitando a especulacao imobiliaria ou
estimulando? Como foi a participacao da sociedade civil, do legislativo, executivo e
dos empresarios? Houve alguma alteracdo na forma e na locacao dos investimentos
publicos? Quais leis complementares foram aprovados e quais ainda estdo sem
nenhuma definicao? Houve alguma mudanca na producao e no controle de novos

parcelamentos clandestinos no Municipio?

Além de outras questoes que sdo colocadas em discussao como: diante
das limitacdes de ordem externa e interna, qual a viabilidade de uma Politica
Urbana de fato seguir os preceitos de justica social? Como enfrentar o mercado
imobiliario altamente especulativo e excludente, garantindo o direito a moradia

digna e a cidade como direito? Como implementar a funcao social da propriedade e




garantir a gestdo democratica com a participacdo efetiva da populacdo contra os

interesses da valorizacao imobiliaria?

2. Referencial teodrico

O referencial teorico remete, em grande parte, aos estudos da sociologia
urbana francesa da década de 1970, que segundo TOPALOV (1988), a partir daquele
momento passaram a considerar o ambiente urbano como um “produto social, que
resulta da dinamica de acumulacdo capitalista e da ag¢do coletiva” (p.11), e a inclui o
Estado e suas politicas no campo de analise, buscando identificar as relacoes

estruturais objetivas que unem os agentes da urbanizacao.

Portanto, nenhum elemento pode ser considerado como um dado.
Quer se trate do ambiente construido, das politicas publicas ou das
praticas sociais, ndo existe mais variavel independente, tudo deve ser
analisado simultaneamente como parte de um mesmo processo, a
urbanizacao capitalista. Nao se pode estudar os usos que se faz da
cidade sem estudar também sua producdo. Nao se pode considerar
separadamente os agentes econdémicos privados e a acdo publica. Nao
se pode isolar a técnica da politica, nem a politica dos movimentos
sociais. (TOPALOV, 1988, p.11-12)

A escola francesa de sociologia urbana marxista trabalhou com uma
grande diversidade de objetos de pesquisa, conforme é mostrado abaixo. Mesmo
assim, ficou uma lacuna nos estudos realizados no que se refere ao papel da

industria e dos servicos no processo de urbanizacao (TOPALOV, 1988).

> Processo de producdo do espaco urbano: buscou-se analisar a

acumulacao do capital nas producdes urbanas e o papel das politicas
publicas nesse processo, por meio dos elementos do ambiente construido
e seus agentes, de enquetes sobre promotores imobiliarios, da atividade
dos bancos no setor imobiliario e empresas de construcéo, da historia das
formas de producao e da propriedade da moradia, das teorias das rendas
fundiarias, do planejamento na organizacao espacial da producao de

grandes conjuntos.




> Politicas publicas: principalmente definida a partir do espaco do consumo

coletivo e da reproducdo da forca de trabalho. Outros insistiram na
cidade como sistema produtivo.

> Movimentos urbanos: tratou sobre problemas de moradia e transporte

coletivo em cidades da América Latina.

> Politicas locais: objetivou sintetizar as diversas abordagens setoriais,

esforcando-se em considerar a complexidade das relacoes de classe e o

jogo especifico do politico.

Esses estudos influenciaram as pesquisas realizadas pelo CEBRAP -
Centro Brasileiro de Analise e Planejamento. Entre as suas producoes de maior
importancia estao: Economia politica da urbaniza¢do (Paul Singer, 1973), Critica a
razao dualista e O Estado e o urbano no Brasil (Francisco de Oliveira, 1972 e 1982) e
A espoliagdo urbana (Lacio Kowarick, 1979). Por sua vez, estas serviram de
referéncia para os estudos desenvolvidos pela FAU-USP, organizados em um livro
por Maricato, intitulado A produc¢do da casa e da cidade no Brasil industrial, em
1979, que contou com a contribuicdo de Paulo Singer, Francisco de Oliveira, Gabriel
Bolaffi, Rodrigo Lefebvre, Gerson Ferracini e Nabil Bonduki (ARANTES, P., 2009,
p-120).

Mesmo os estudos realizados e as teorias desenvolvidas posteriormente a
esse periodo, e utilizadas no presente trabalho, de alguma forma, dialogam com
aqueles teoricos, e seguem a linha da teoria critica urbana e de inspiracao marxista.
A opcao em considerar como ponto de partida a producédo intelectual do periodo
citado se justifica pela pertinéncia e importancia desta em auxiliar-nos no

entendimento de como devemos realizar a pesquisa urbana atual.

Entretanto, nao significa desconsiderar suas falhas, suas lacunas e suas
insuficiéncias tedricas para responder uma série de questoes da realidade urbana, a
qual continua em transformacdo e nos lanca novas questdes, trazendo a
necessidade de novas categorias teoricas para compreensdao do urbano. Nesse

sentido, Brenner (2010) enfatiza que:
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Precisamente porque o processo de urbanizacdo capitalista continua
seu movimento de destruicao criativa em escala mundial, os
significados e modalidades de critica nunca podem ser tidos como
constantes; eles devem pelo contrario, ser continuamente
reinventados em relacdo a evolucao de geografias politicas e
economicas desiguais desse processo e os diversos conflitos que
produzem. (BRENNER, 2010, p.25)

Nao podemos deixar de citar as obras do filosofo Henri Lefebvre escritas
publicadas entre 1968 e 1972: O direito a cidade (2006), La pensée marxiste et la
ville (1972) e A revolucao urbana (2004), e do gedgrafo David Harvey, publicada em
1973: A justica social e a cidade (1980). Ambos os autores vao influenciar a
renovacdo critica da pesquisa urbana, contudo3, sera Harvey que continuara
produzindo intensamente obras de grande repercussao e chegando aos dias atuais
como a principal referéncia tedrica dos estudos de orientacdo marxista sobre a

producédo do espaco.

Na analise sobre o Estado Capitalista, as principais referéncias do
presente trabalho sdao Joachim Hirsh (2010), Poulantzas (2000), Claus Offe (1984),
Martin Carnoy (2007), David Harvey (2005). E para discutir a relacao entre o Estado
e o urbano sao utilizadas obras de autores variados, dando preferéncia a discussao
mais atual sobre o tema, sem deixar de considerar obras que, apesar de ja nao
serem recentes, continuam tendo grande relevancia. Entre elas, destacamos a de
Lojkine (1997), O Estado capitalista e a questdo urbana, e a segundo de Christian

Topalov (1979), La urbanizacion capitalista: algunos elementos para su andlisis.

No que se refere a definicdo de Politica Urbana, tomamos como referéncia
aquela colocada por Lojkine (1997, p.202), a qual € o “produto de contradicoes
urbanas, de relacdes entre diversas forcas sociais opostas quanto ao modo de
ocupacao ou de producao do espaco urbano” e € composta por trés dimensoes: (1)
planificadora, que tem um papel quase que exclusivamente ideologico; (2)
operacional, que € o “conjunto de praticas reais pelas quais o Estado central e os

aparelhos estatais locais intervém financeira e juridicamente na organizacdo do

3 Henri Lefebvre morreu em 1991.
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espaco”; (3) urbanistica, que condensa, materializa e mede os efeitos sociais do

Planejamento Urbano e das interven¢oes urbanisticas.

Para Bernardes (1986, p.84), o espaco é “a expressdao dos processos
econdmico-sociais que atuam sobre um determinado territério, e as politicas
publicas integram esse processo”. O espaco também exerce, de forma retroativa, um
papel fundamental na organizacao social resultante do processo. O espaco integra a
dinamica do processo social, da qual resulta a organizacdo do territério e
configuracoes espaciais especificas, que “correspondem as diferentes formas de
organizacao social no decorrer desse processo e sao, ao longo do tempo, modificadas
tanto pelos varios agentes que nelas interferem quanto por seu proprio dinamismo
interno”. A autora ressalta, partindo da referéncia de Santos (1979), que “se o
conjunto de relacdes que caracteriza determinada sociedade tem para cada lugar
um significado particular, este deve ser apreendido no nivel da totalidade”, portanto
“nao sao as especificidades do espaco local que vao retroagir no processo social e
sim a realidade social como um todo”. Dentro dessa compreensdo, as politicas
publicas nao deveriam seguir uma oOtica eminentemente setorial e um enfoque

estritamente local.

Outra definicdo que também ajuda na compreensao do que se entende
por politica urbana neste trabalho € aquela utilizada por Shimbo* (2011), a qual
ultrapassa a o conteido da politica publica oficial, e é “o resultado de uma
articulacao de interesses politicos e economicos e de um jogo de poder, no qual o
Estado desempenha papel fundamental como legitimador dos interesses do capital”,
e que também “delimita a cena politica dos atores ja constituidos que determinam,
inclusive, o local e o0 modo como aqueles ‘sem parcela’ podem entrar no terreno

institucional”.

Independentemente de uma definicao formal de Politica Urbana, a acao
do Poder Publico, por se realizar necessariamente sobre uma porcao do territorio,

contribui de modo decisivo para alterar a estruturacido do espaco, e esta

4 Dialogando com a nocao de politica de Ranciére em “O desentendimento”, 1996.
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interferéncia ocorre em todas as escalas e tem implicacoes espaciais que podem ser
extensivas ou pontuais. Por isso, o Poder Publico € o agente fundamental para a

regulacao urbana e do mercado imobiliario.

3. Pesquisa empirica: Sao José do Rio Preto - SP

O objeto empirico desta pesquisa € Sao José do Rio Preto, que também foi
objeto de estudo na pesquisa de mestrado, a qual tratava do processo de producao
ilegal do espaco urbano no Municipio, com o objetivo de entender o processo de
expansao dos parcelamentos ilegais, em grande parte, implantados de forma
dispersa na zona rural, que teve inicio a partir da década de 1980 e que prossegue

ao longo de duas décadas, até o inicio da década de 2000.

Na conclusao da pesquisa, a partir da analise dos dados levantados e da
discussao dos resultados aferidos, apareceram como principais fatores
intervenientes: ineficacia da politica publica habitacional, altos custos para habitar
a “cidade formal”, alto grau de concentracdo de renda, quantidade elevada de
populacdo moradora nestes loteamentos com renda média-baixa e baixa, e

dificuldades no cumprimento e fiscalizacao da legislacao urbanistica.

Apesar da expressividade da expansao da ilegalidade no territorio
municipal, ultrapassando uma centena destes parcelamentos, a Administracao
Publica ignorava a existéncia dos loteamentos ilegais e nem mesmo os incluia no
seu mapa oficial. Somente, a partir da aprovacido do Plano Diretor de
Desenvolvimento Sustentavel, em 2006, que o Poder Publico passa a reconhecer a
cidade real, pelo qual passam a ser considerados Areas Especiais de Interesse

Social.

Muitas questoes apareceram no decorrer daquela pesquisa, o que levou a
necessidade de incluir e aprofundar novas questées como o papel do Estado e das

politicas publicas, os conflitos sociais, o valor de uso e valor de troca da terra
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urbana, para a compreensao da relacao entre a Politica Urbana e a producao e

configuracao do espaco urbano.

Sao José do Rio Preto esta localizada no interior do Estado de Sao Paulo,
na regiao noroeste, a cidade € um polo regional e sua economia esta fortemente
ligada aos setores de comércio e de servicos, principalmente nas areas de medicina,
educacao e servicos especializados de alta tecnologia. De acordo com o Censo 2010,
conta com uma populacdo de 408.258 habitantes, possui altos indices de qualidade
de vida, como o indice de desenvolvimento humano municipal IDHM = 0,834
(SEADE, 2000), baixa taxa de mortalidade, apenas 9,6 obitos de criancas menores
de um ano de idade a cada mil nascidas vivas, inferior aos 11,9 da média do Estado
de Sao Paulo (SEADE, 2010), o maior nivel de esperanca de vida do Estado € da
Regiao Administrativa de Sao José do Rio Preto com 73,5 anos (SEADE, 2003),
porém o coeficiente GINI, que mede a desigualdade, é de 0,47, no Estado de Sao
Paulo ndo ha nenhum municipio com o coeficiente GINI maior do que este. A area
rural do Municipio € repleta de ocupacdes urbanas e o seu grau de urbanizacao do

Municipio é de 95,43%.

Outras Atividades Agropecuaria,
4% Extracao Vegetal e
Administracdo Besca Outras Atividades

Publica 3% iai
Serv. Aux. 49, \ // Induli/tonals
Atividade
Econémica____ f Prestacao de
4% Servicos
Transporte e _—— & 23%
Comunicacao
5% ¢
Industria da
Construcao Civil

10%

Comeércio
19%
Industria de

Social ——— Transformacao
11% 16%

Grafico 1 - Distribuicao das atividades

Fonte: Conjuntura, 2011.

A cidade foi a Unica do Estado de Sao Paulo a ser incluida no “Projeto

Especial de Cidades de Porte Médio”, definido em 1979 e implementado na década
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de 1980. A cidade também estava inserida no programa anterior de “Apoio de
Capitais e Cidades de Porte Médio”, ligado a Politica Nacional de Desenvolvimento
Urbano do II PND e implementado na segunda metade de 1970. Por meio de ambos,
a cidade recebeu um volume expressivo de recursos publicos federais e de
financiamento junto ao Banco Internacional para Reconstrucao e Desenvolvimento -
BIRD, além de varios outros investimentos feitos pelo governo do Estado e pelo
proprio Municipio, voltados para a implantacdo de infraestrutura, construcao de
habitacdo popular, modernizacao administrativa e geracdo de emprego e renda,
durante o periodo de 1976 a 1986. E por isso, o ponto inicial do recorte temporal da
presente pesquisa € o inicio da década de 1980, época que a cidade passa a ter uma
grande expansao da malha urbana, e o ponto final € o ano de 2013, quando se

encerra o presente trabalho.

Foram analisadas, ao longo do periodo, as mudancas na forma do
planejamento e da gestdo urbana conduzida pela Administracdo Municipal,
considerando as alteracdoes normativas e seus conflitos com as legislacoes
urbanisticas estaduais e federais, a participacao da populacdao na conducao dos
rumos da proépria cidade. Buscou-se analisar a relacdo da Politica Urbana Local com
as politicas urbanas estaduais e federais, e as suas influéncias na expansdo e na

configuracao da cidade.

Para isso, foi feito um levantamento da producéo publica de loteamentos
residenciais e industriais, da producdo privada de loteamentos “fechados” e
“abertos”, e condominios horizontais, e a atualizacdo dos dados sobre os
loteamentos ilegais implantados na zona rural. Também foram analisadas as demais
legislacoes municipais referentes ao parcelamento do solo e a regularizacao
fundiaria nos niveis federal, estadual e municipal, verificado a presenca da

populacao na participacao das diversas etapas da gestao urbana democratica.

Foram fundamentais para o desenvolvimento deste trabalho diversas
teses e dissertacoes realizadas por pesquisadores locais que desenvolveram seus

trabalhos em sua maioria nas universidades do Estado Sao Paulo como a
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Universidade Estadual Paulista - UNESP de Presidente Prudente e de Rio Claro, a
Escola de Engenharia de Sao Carlos - EESC e a Faculdade de Arquitetura e
Urbanismo - FAU da Universidade de Sao Paulo - USP, a Universidade Federal de
Sao Carlos - UFSCar e a Universidade Estadual de Campinas - UNICAMP. Destes
pesquisadores, os que nos trazem maiores contribuicoes sdo: José Carlos de Lima
Bueno (1979, 2003), Silvia Rodrigues (2006), Delcimar Marques Teodézio (2008),
Andrea Celeste Petisco (2006), Luis Fernando de Lemos Barroso (2010), Alexandre
Bergamin Vieira (2005, 2009) e Carlos da Silva Pateis (2007).

As entrevistas incluiram os representantes do Poder Publico como os
Secretarios Municipais Milton de Assis Jr. do Planejamento, Fernando Yukio
Fukassawa da Habitacdo, José Carlos Lima Buno do Meio Ambiente e Urbanismo e
que também coordenou a implantacdo do Programa Cidades Médias, funcionarios
técnicos da Empresa Municipal de Construcoes Populares - EMCOP, a ex-vice-
prefeita e ex-coordenadora do Orcamento Participativo Maureen Leao Cury, os
vereadores Pedro Roberto Gomes, Nilson Paula da Silva, que era vice-presidente da
Camara Municipal no periodo de aprovacao do Plano Diretor de 2006. E também um
representante popular que foi membro do Conselho do Plano Diretor de
Desenvolvimento - CPDD, pelo Forum das Associacoes de Moradores Marcelo

Henrique.

Procurou-se entender as mudancas, permanéncias, limitacoes e
contradicées contidas na Lei Federal 10.257 de 2001 e no Plano Diretor de
Desenvolvimento Sustentavel, aprovado em 2006, analisando seu conteudo e
avaliando as possiveis modificacoes no acesso a cidade principalmente por parte das

camadas mais pobres da populacéo.

Também foram analisadas as legislacoes municipais referentes ao
parcelamento do solo e a regularizacao fundiaria nos niveis federal, estadual e
municipal e buscou-se verificar se houve, ou nao, participacao da populacdo nas

diversas etapas dos processos de regularizacao fundiaria e urbanistica.
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4. Estrutura do texto

O capitulo 1 - A questao urbana e os antecedentes histoéricos,
primeiramente, faz um histérico da urbanizacao, a partir da revolucao industrial, e
das primeiras propostas de intervencao no ordenamento das cidades, mostrando o
surgimento da disciplina urbanistica e a alternancia do papel do Poder Publico no
controle da expansao e na inducao do desenvolvimento urbano, ora aumentando,
ora diminuindo o seu grau de regulacao e o volume de investimento. Depois, passa-
se para o histérico do Planejamento Urbano municipal no Brasil, que se inicia por
meio de projetos de saneamento e de embelezamento, depois na forma de Planos
Diretores, e com o passar do tempo, ampliam a sua abrangéncia e o seu conteudo
através dos Planos Diretores Integrados, e rapidamente o PD torna-se um
instrumento desacreditado, levando a questdao do subitem seguinte, que é a fase da
conscientizacdo da necessidade de uma Politica Urbana mais ampla, que é
formulada de forma centralizada pelo Governo Federal, e focada muito mais num
ordenamento do territério, na configuracdo da rede urbana e no desenvolvimento
econdmico do pais, do que na definicao de uma politica para o espaco intraurbano.
E fechando este capitulo, é apresentado os antecedentes historico de Sao José do
Rio Preto, desde a ocupacao do territorio e a fundacao da cidade, mostrando como
se deu a formacao das classes dominantes, e como estas se mantém presentes no
cenario politico e econémico ao longo do tempo, sempre a frente da conducao dos
rumos da cidade, tendo papel fundamental no relacionamento com os governos
estaduais e federais, inclusive e principalmente, durante o Regime Militar,

garantindo o fluxo de recursos publicos para investimentos na cidade.

O capitulo 2 - A politica nacional de desenvolvimento urbano na
década de 1980 esta dividido em trés blocos, o primeiro trata da Politica Nacional
de Desenvolvimento Urbano por meio da implementacdo Programa Cidades Médias -
PCM, nesse periodo ocorre uma diminuicdo significativa dos recursos publicos
disponiveis para investimentos, interferindo decisivamente na formulacdo do
programa, no recebimento de recursos financiados pelo Banco Internacional para

Reconstrucdo e Desenvolvimento - BIRD, e principalmente, na definicdo do ntimero
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de cidades beneficiadas. O segundo bloco mostra a forma como foi implementado o
PCM em Sao José do Rio Preto, tinica cidade do Estado de Sao Paulo incluida no
programa, como a Politica Urbana esta sendo conduzida no nivel municipal através
do Planejamento Urbano, da Politica Habitacional e quais sado as consequéncias
dessas politicas urbanas na producdo do espacgo urbano. E no terceiro bloco, aborda
as transformacoes econdmicas, politicas e sociais que se traduzem de um lado na
auséncia de uma politica nacional de desenvolvimento urbano a partir da segunda
metade da década e das propostas do Movimento Nacional da Reforma Urbana que
levam a inclusdo do capitulo da Politica Urbana na Constituicdo de 1988. Essas

duas questodes vao se refletir no planejamento municipal da década seguinte.

O capitulo 3 - Os ajustes no papel do Estado na década de 1990 trata
das transformacodes contemporaneas como a globalizacdo, reestruturacao produtiva
e precarizacao do trabalho, as alteracoes no papel do Estado Capitalista, e de como
essas mudancas afetaram a forma de pensar e de planejar a cidade. Sera discutido
sobre as influéncias do Planejamento Estratégico e do Movimento de Reforma
Urbana. A partir da década de 1990, administracao municipal de Sdo José do Rio
Preto assume um novo posicionamento em relacdo a gestdo urbana, pautado no
empreendedorismo como resposta a reestruturacado econdmica, e passa a ter o foco
de atuacao das intervencoes em projetos urbanos, em parcerias publico-privadas e

na flexibilizacao dos padroes urbanisticos de uso e ocupacao do solo.

No capitulo 4 - A Nova Politica Urbana, busca-se mostrar que a partir
de 2001, se por um lado, a evolucao juridico-urbanistica e institucional da Politica
Urbana no Brasil, a partir da aprovacao do Estatuto da Cidade, trouxe avancos
significativos para a construcao do direito a cidade. Por outro lado, uma série de
transformacoes econdmicas e politicas, que tiveram inicio nas décadas anteriores, se
consolidam e se fortalecem, criando uma resisténcia a concretizacao dessas
conquistas, chegando mesmo a retroceder em certos aspectos. E na parte final,
mostrar como essas alteracoes interferiram na Politica Urbana Local de Sao José do
Rio Preto, e a forma como a sociedade vem participando deste processo, induzindo

velhas e novas formas de producao do espaco urbano.
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CAPITULO 1 - ANTECEDENTES HISTORICOS

Sao José do Rio Preto. Antiga Catedral, demolida em 1973. Fotografia de 1956.
Fonte: IHGG - Instituto de Historico, Geografico e Genealogico de S. J. do Rio Preto
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1.1 As transformacoes na cidade e as intervencoes decorrentes

Na historia das cidades, a partir da revolucao industrial, assistimos, em
um curto espaco de tempo, a inumeras transformacoes econdmicas, politicas e
sociais, que alteram profundamente as cidades em sua concepcao, funcio e
organizacao fisica, assim como a dinamica entre os atores e os poderes constituidos

que definem a expansao ou controle do espaco urbano.

Entretanto, ha alguns elementos recorrentes e fundamentais, como os
processos a adaptacao do espaco urbano as diferentes necessidades criadas ao
longo do desenvolvimento do sistema capitalista, principalmente em momentos de
transicao, geralmente denominados de crise. Consequentemente, ha uma profunda
alteracao nas formas e no grau de intervencao do Estado, oscilando entre o maximo
e o minimo grau de controle e de investimentos, mas sempre na medida necessaria,
para que se atinja o objetivo central do Estado Capitalista, que € o de garantir a

crescente acumulacao de capital.

O periodo moderno produziu uma ruptura radical na estrutura, na forma,
na organizacdo e nos conteudos e propositos da urbanistica e da cidade. A
formulacao da cidade moderna processou-se em moldes dificeis de sintetizar,
compreendendo um grande numero de experiéncias e formulacoes tedricas que nao
seguiram um processo linear nem tiveram origem num uUnico lugar, tempo ou
ambiente cultural. Houve uma mudanca de paradigma de ordem cultural, social e
econdmica que influenciou a concepcao das cidades, e, consequentemente, trouxe
mudancas significativas em termos dos ideais de planejamento/gestdo e de

desenvolvimento urbano.

A revolucao industrial provocou um intenso crescimento demografico
num curto espaco de tempo, grandes parcelas da populacdo se deslocaram do
campo para a cidade em busca de emprego na industria ou simplesmente pelo fato
de nado poderem mais se manter no trabalho no campo. Inicialmente, as industrias

misturaram-se com os bairros habitacionais e houve um aumento expressivo do
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numero de cidades. O pais que primeiro presenciou essa intensa migracdo campo-

cidade foi a Gra Bretanha, sendo seguido pela Alemanha e pela Franca.

Num primeiro momento, criticavam-se os regulamentos tradicionais e
“confiava-se na possibilidade de um novo equilibrio espontaneo, conseguido pela
livre combinacdo das iniciativas parciais”. Assim, expandiu-se na Europa a
chamada Cidade Liberal, sem considerar a hipotese de uma intervencao publica
adequada para o controle dos acontecimentos, situacdo que se manteve até a

primeira metade do século XIX (BENEVOLO, 2006, p.23).

As cidades passaram por graves problemas de salubridade e pela falta
condicoes de abrigar toda essa populacao, em virtude das grandes transformacoes
nos meios de producao, com o surgimento da mao de obra assalariada e as
mudancas nos meios de transportes. E, neste contexto, surgem os primeiros
trabalhos, estudos e intervencoes para adaptar a cidade antiga a nova realidade.
Rapidamente, as cidades mudaram sua configuracdo e sua infraestrutura como: a
racionalizacao do sistema viario, novos meios de comunicacao, especializacdo de
setores das cidades, novos e grandes equipamentos coletivos urbanos e a expansao

por meio da suburbanizacao.

Quando entram em cena os novos regimes conservadores, chega-se a um
acordo sobre os limites de atuacdo de cada uma das partes — burocracia e
propriedade -, e coloca-se em pratica “um controle publico do desenvolvimento
urbano complementar e combinado com a liberdade das iniciativas privadas”. Essa
limitacdo reciproca garantiria que os interesses fundamentais de ambos fossem

realizados (BENEVOLO, 2006, p.23).

A reforma de Paris é um exemplo significativo para mostrar a relacao

entre urbanizacdo, crescimento demografico e producao de excedentes. A qual foi
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realizada entre 1853 e 1869 por HaussmanS5, politico e administrador, que se
comportava como um empresario em competicdo, seguindo as orientacoes liberais e
aristocraticas, e buscando a solucdo mais favoravel aos industriais e financistas,
apesar de prejudicar a classe operaria e os pequenos burgueses. Toda intervencao
tinha como objetivo, de um lado, atender as necessidades do capital, e, de outro,
combater os revoltosos e glorificar o novo imperador, garantindo a manutencao do

poder politico.

A cidade do século XX precisava obter a eficacia moderna por meio da
utilizacao de métodos de padronizacao e de mecanizacdao da industria. Enfim, a
cidade era vista como um instrumento de trabalho, em que cada funcido deveria
ocupar uma area especializada, a qual deveria ser subdividida em subcategorias
igualmente classificadas e ordenadas, onde a eficacia justificaria a rigida

determinacao do quadro da vida.

Desde os primeiros estudos urbanos, principalmente a partir do inicio do
século XX, buscou-se, de um lado, encontrar a ordem existente por traz da aparente
desordem, e, por outro lado, encontrar meios de controlar esta tal desordem,
tentando recolocar as coisas em seu devido lugar. Segundo Topalov (1991), “tratava-
se de instaurar uma ordem espacial nova, meio e resultado de uma nova ordem
social’. O autor também chama a atencdo para que sejamos cautelosos ao falarmos
em uma crise urbana, pois, se olharmos a historia das cidades, veremos que
estamos passando continuamente por crises e que “estamos sempre face ao sem

precedentes”.

No contexto do pés II Guerra Mundial, as solucbées modernistas
garantiram que as cidades arrasadas pela guerra fossem reconstruidas rapidamente
e populacoes fossem abrigadas em condi¢cdes muito melhores do que as do periodo

entre guerras. Obteve-se um razoavel éxito na reconstituicao do tecido urbano de

5 Bairros inteiros foram derrubados, pagando-se altos precos de indenizacao, e, por isso, Haussman foi
acusado de corrupcao e enriquecimento ilicito por Jules Ferrys (1867) em “Les comptes fantastiques de
Haussman” (FREITAG, 2006, p.57).
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modo a preservar o pleno emprego, a melhorar os equipamentos sociais,
contribuindo para as metas de bem-estar social e facilitando a preservacdo de uma
ordem social capitalista bastante ameacada em 1945. As ideias modernistas se
justificavam para aquilo que se passou a fazer por pura necessidade social,

economica e politica (HARVEY, 2006, p.71-73).

A proposta poéds-modernista para a cidade iniciou-se por meio da
resisténcia a urbanizacao demolidora modernista e estava orientada por principios
como: consertar sem destruir, refazer sem desalojar, reciclar, restaurar, respeitar a
sedimentacao dos tempos diferentes. No momento em que se tornou evidente a
impossibilidade de se controlar a metropole na sua totalidade, as intervencoes
passaram a se dar de forma pontual, restrita e intencionalmente modesta, buscando
uma requalificacdo que respeitasse o contexto, a tipologia arquitetonica e
preservasse os valores locais, cultivando um conceito de tecido urbano como algo

necessariamente fragmentado.

Esse programa de resisténcia, adotado pelos melhores arquitetos do
pos-guerra, aliando ao novo ideario da modéstia antiglobalizante um
ponto de vista oposicionista altamente politizado foi se transformando
no seu contrario, ou melhor, revelando sua verdade oculta: a
manutencao do status quo e também uma forma de administrar
contradicoes, de escamotear conflitos e esconder a miséria.
(ARANTES, 2001, p.124-125)

Ocorreram varias mudancas na forma de intervir no espaco urbano, a
principal foi: a ideia do planejamento em larga escala, orientado pelo Estado com o
objetivo de controlar a expansao urbana, cedendo lugar a gestdo estratégica, a
desregulamentacao e a fragmentacdo, por meio de projetos pontuais, dando ao
mercado poder absoluto sobre a producao, o consumo e a apropriacdo do espaco

urbano.

Cabe perguntar se nao se esta substituindo a ideologia do plano por
uma outra, a ideologia da diversidade, das identidades locais, em que
os conflitos sdo escamoteados por uma espécie de estetizacao do
heterogéneo, recoberto pela transformacdao da  superficie
desencantada das nossas cidades em cenarios fascinantes de uma
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sociabilidade viva que ha muito tempo deixou de existir, em virtude
justamente desse traco desertificante da modernizacdo. (ARANTES,
2001, p. 122)

O pano de fundo dessas mudancas foi a crise de acumulacao capitalista.
No periodo entre 1965 e 1973, ficou evidente a "incapacidade do fordismo e do
keynesianismo de conter as contracoes inerentes ao capitalismo" (HARVEY, 2006,
p-1395). Identificou-se que o grande problema estava na rigidez do sistema, e isso
acarretou uma série de ajustes na esfera produtiva, no papel do Estado e nas
interacoes entre as diferentes esferas de poder, implicando, inclusive, em mudancas

nos fundamentos das politicas urbanas, do planejamento e da gestdo urbana.

A partir da recessdo econémica de 1973, exacerbada pelo choque do
petréleo, tem inicio o sistema de acumulacdo flexivel, que "envolve rapidas
mudancas nos padroes de desenvolvimento desigual tanto entre setores como entre
regioes geograficas", além de um movimento de "compressdo espaco-tempo", em que
"os horizontes temporais de tomada de decisbes privada e publica se estreitam”,
enquanto os avancos nos sistemas de comunicacdo e transportes possibilitam a
"difusdo imediata dessas decisdbes num espaco cada vez mais amplo e variegado”

(HARVEY, 2006, p. 140).

Desse momento em diante, ha uma grande reestruturacao econémica e
um forte reajustamento social e politico, que sera seguido de desemprego
aparentemente estrutural, austeridade fiscal em nivel nacional e local, e, ainda,
ligados a uma tendéncia neoconservadorista e um apelo muito forte a racionalidade

de mercado e a privatizacao.

A forma de administrar e governar as cidades passa por transformacoes
que afetam substancialmente a forma de producdo e de apropriacdo do espaco
urbano. A abordagem administrativa da década de 1960 se converte em uma
abordagem de formas empreendedoras, a partir das quais os governos urbanos tém
de ser muito mais inovadores e empreendedores, contudo, a mudanca ao

empreendedorismo nao foi completa. O empreendedorismo tem como elemento

24



principal a parceria-publico-privada, atividade especulativa desde o projeto a
execucao, sujeita, dessa forma, a todos os obstaculos e riscos. Riscos estes que, em
geral, sdo assumidos pelo Poder Publico, enquanto os beneficios ficam com o setor
privado. Seu enfoque esta muito mais na economia politica do lugar do que do
territério como um todo, desviando a atencdo e mesmo recursos dos problemas mais

amplos (HARVEY, 2005).

Dentro de um conjunto de interesses articulados as politicas de
empreendedorismo urbano, as agéncias multilaterais de financiamento e
assessoramento ao desenvolvimento urbano, como o Banco Mundial® e o Banco
Interamericano de Desenvolvimento - BID7, assim como o Programa das Nacoes
Unidas para o Desenvolvimento, tém um papel fundamental na difusao destas
concepcoes e dos “métodos de Planejamento Urbano sensitivos ao mercado”,
influenciando diretamente nas politicas publicas implementadas em paises
subdesenvolvidos, os quais, por um longo periodo, foram, ou continuam sendo,

pressionados pelas exigéncias do Fundo Monetario Internacional - FMI8.

Tais instituicoes de financiamento, muitas vezes, estiveram associadas a
regimes militares e "participaram ativamente, do ponto de vista financeiro,
ideologico e politico, tanto no desenvolvimentismo de industrializacao tardia", nas
décadas de 1960 e 1970, quanto posteriormente no ajuste estrutural, a partir da
crise das dividas. Os modelos de desenvolvimento econoémico e as politicas para as
cidades, preconizadas pelo Banco Mundial e pelo BID, foram adotadas pelos paises
subdesenvolvidos renovando e consolidando situacoes de dependéncia (ARANTES,

P., 2009, p.63). Sucessivas agendas foram elaboradas para os paises

6 O Banco Mundial é uma instituicdo financeira internacional e é composto por duas instituicoes:
Banco Internacional para Reconstrucado e Desenvolvimento - BIRD e Associacdo Internacional de
Desenvolvimento - AID.

7 O BID foi criado em1959 com o propésito de financiar projetos de desenvolvimento econdémico, social
e institucional e promover a integracdo comercial regional na area da América Latina e o Caribe.

8 O FMI é uma organizacdo internacional, criada em 1944, juntamente com o BIRD, a partir das
Conferéncias de Bretton Woods, com o objetivo de assegurar o bom funcionamento do sistema
financeiro mundial, através de assisténcia técnica e financeira, se tornando um dos pilares da ordem
economica internacional do Pés-guerra.
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subdesenvolvidos, sendo que as primeiras foram voltadas para a Politica Urbana e

para a Politica Habitacional.

Na primeira, em 19729, foi proposto um modelo de urbanizacao de baixos
padroes, "adequado as possibilidades financeiras da periferia" e que "minimizasse o
risco de novas insurrei¢cées populares naqueles paises” (ARANTES, P., 2009, p.64),
promovendo a producao de um ambiente urbano de baixa qualidade e invertendo os
postulados universalistas do urbanismo moderno. Na segunda, em 197510, ao invés
de considerar, no projeto da moradia, o espaco necessario e adequado para abrigar
uma familia, considera-se fundamentalmente a renda familiar. A opcao pelo custo
minimo levou o Banco Mundial "apoiar a producdo de moradias cuja area

construida por habitante era menor que a de celas prisionais" (ARANTES, P., 2009,

p.65).

Tabela 1 - Mudanca de paradigma na urbanizacao e na habitacao

Paradigma Moderno

Paradigma do Banco Mundial / BID

Padrao universal de urbanizacao
moderna

Urbanizacdo com baixos padroes no Terceiro
Mundo

Estudo da habitacdo segundo a
necessidade humana — 2° CIAM

Estudo da habitacao segundo a capacidade de
pagamento individual (ability to pay)

Espaco minimo - exige regulacao

Custo minimo — exige desregulamentacao

Casa padronizada para todos os
trabalhadores

Padroes de acordo com a renda de cada trabalhador

Producao em massa pela
industrializacdo da construcao

Producao em massa pelo desbloqueio da capacidade
de empreendimento individual (self-help)

Subsidio publico na oferta do bem e
servico

Acao publica norteada pelo full cost recovery, e
subsidio eventual & demanda comprovadamente
incapaz de pagar (abaixo da linha da pobreza)

Zoneamento da cidade segundo
funcoes e critérios de eficiéncia

Desregulacao do solo urbano para intensificar seu
highest and best use pelo mercado

Fonte: (ARANTES, P., 2006)

9 Banco Mundial, "Urbanization", Washington, 1972.
10 Banco Mundial, "Housing, report on sectorial policy”, Washington, 1975.
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Entre as décadas de 1980 e de 1990 consolida-se a formacao do que Hall
chamou de “cidade do empreendimento”. Originada na década de 1970, a partir de
intervencoes urbanas realizadas nos Estados Unidos, foi na Inglaterra que se tornou

mais explicita a inversao dos propositos do Planejamento Urbano.

o planejamento deixou de controlar o crescimento urbano e passou a
encoraja-lo por todos os meios possiveis e imaginaveis. Cidades, a
nova mensagem soou em alto e bom som, eram maquinas e produzir
riqueza; o primeiro e principal objetivo do planejamento devia ser o de
azeitar a maquina. O planejador foi-se confundindo cada vez mais
com seu tradicional adversario, o empreendedor; o guarda-caca
transformava-se em cacador furtivo. (HALL, 1988, p. 407)

E interessante notar também que, a partir da década de 1970, ha uma
convergéncia entre os preceitos definidos no nivel nacional e as orientacoes das
agendas internacionais para a definicao das politicas urbanas. As propostas destas
agendas e as profundas mudancas politicas e econdmicas exercerao, nas proximas
trés décadas, forte influéncia, chegando, muitas vezes, a serem determinantes na
definicdo das politicas urbanas. Assim como também serdo responsaveis pela
extensa urbanizacdo mundial e pelo aprofundamento das desigualdades nas
cidades, por meio da transformacao das cidades em meras mercadorias acessiveis a
usuarios solventes, reproduzindo um padrao de producdo do espaco que tem como
resultado cidades dispersas, desiguais, segregadas, muradas, praticamente

desprovidas de seu valor de uso.
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1.2 Historico do Planejamento no Brasil

Nesta parte do primeiro capitulo, sera feito um panorama das formas de
ordenamento e desenvolvimento das cidades no Brasil, que se inicia por leis de
zoneamento e por planos pontuais, politicas publicas setoriais, passando pelo
desenvolvimento do Planejamento Urbano no Brasil, até a emergéncia da
necessidade de uma Politica Urbana nacional, visto que o pais ja deixava para tras

sua predominancia rural.

1.2.1 Planos Diretores

Na segunda metade do século XIX, e principalmente nas primeiras
décadas do século XX, sdo elaborados planos viarios, de saneamento, de
embelezamento e de expansao das cidades. As mudancas economicas e politicas
exigiam grandes alteracoes no sistema de circulacao, desse modo, foram alargadas
as ruas adequando-as aos novos meios de transporte. Em virtude das epidemias,
era muito importante que se projetasse sistemas de esgotamento sanitario e

abastecimento de agua. Os pontos fortes desses planos eram a técnica e a estética.

Como principais exemplos, tivemos as reformas urbanisticas de Pereira
Passos no Rio de Janeiro, na primeira década do século XX, e o Plano de Avenidas
de Prestes Maia para Sao Paulo, na década de 1930. Frequentemente, fazia parte
desses planos de melhoramentos e de embelezamento a retirada das populacoes
mais pobres e de suas moradias precarias das areas centrais, mas raramente essas

intervencoes eram seguidas de planos de reassentamento das familias expulsas.

Na verdade, estes planos se restringiam a algumas areas da cidade e
aproximavam mais a caracteristicas de um projeto de obras do que de um plano
propriamente dito. Com o tempo, esses planos de melhoramentos se ampliaram
para o conjunto da area urbana, para a aglomeracao e, na década de 1970,
receberam a denominacdo de Planos Diretores de Desenvolvimento Integrado — PDDI

(LEME, 1999).
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O Planejamento Urbano na maior parte das cidades brasileiras, durante
muito tempo, se restringiu a fixacdo de zonas com requisitos urbanisticos
diferenciados, determinados por normas referentes ao tipo de uso (industrial,
residencial, misto, etc.) e a densidade de edificacao (parametros de altura e taxa de

ocupacao do solo), por meio das chamadas leis de zoneamento!!.

Porém, de acordo com Villaca (2004, p.178), o zoneamento surge no
Brasil sem qualquer elaboracao tedrica, sem a participacdo de intelectuais
estudiosos da cidade e sem a influéncia do pensamento estrangeiro. Ele afirma que,
“o que se inicia no Brasil corresponde, e continuara correspondendo, a interesses e
solucoes especificos das elites brasileiras”, e até hoje, “quase que exclusivamente
serviu para atender a interesses claros e especificos, particularmente os dos bairros

da populacdo de mais alta renda”.

Nas décadas de 1950 e 1960, as grandes cidades ja sentiam os efeitos da
rapida urbanizacao, e os assentamentos precarios passaram a atrair a atencao dos
governantes e dos pesquisadores. Neste periodo, destaca-se em Sao Paulo estudos e
analises urbanas realizados pelo Movimento Economia e Humanismo, liderado pelo
padre Lebret e baseado no conceito de “I’aménagement du territoire”, que concebia
unidades de anadlise e intervencao a partir das comunidades de base, em suas
unidades territoriais elementares que se integravam progressivamente em unidades

regionais, nacionais e internacionais (LAMPARELLI, 1994).

Este movimento, fundamentado na preocupacao com as desigualdades
sociais, promoveu a constru¢cao de um novo conhecimento sobre a realidade urbana,
introduziu novas técnicas de pesquisa e analise no Planejamento Urbano,
incorporou a visdo dos cientistas sociais e influenciou a criacao da SAGMACS -

Sociedade de Analises Graficas e Mecanograficas Aplicadas aos Complexos Sociais —,

11 E no final do século XIX, na Alemanha, que surgem os primeiros planos de zoneamento. A influéncia
do pensamento estrangeiro no Brasil ndo ocorre no surgimento do zoneamento, porém, mais adiante, o
zoneamento sera influenciado, sim, principalmente pelo zoning americano (FELDMAN, 2005).
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uma instituicao pioneira em consultoria, que tem, entre os seus diversos trabalhos,

o “Estudo da Estrutura Urbana da Aglomeragdo Paulistana’.

Em 1964, foi criado o Servico Federal de Habitacao e Urbanismo -
SERFHAU, sua principal funcdo seria administrar os recursos investidos em
Planejamento Urbano e prestar assessoria as cidades menores. A partir de 1966, o
SERFHAU passou a se subordinar ao Banco Nacional de Habitacao - BNH, cujos
recursos eram provenientes do Fundo de Garantia por Tempo de Servico - FGTS!2.
No mesmo ano, foi instituido o Sistema Nacional de Planejamento Integrado — SNPLI
e criado o Fundo de Financiamento de Planos de Desenvolvimento Local — FIPLAN!13.
E no ano seguinte, foi criado o Ministério do Interior!4, ao qual foram vinculados o
SERFHAU e o BNH. Segundo Monte-Moér (2008, p.47), “embora tais medidas
institucionais caminhassem no sentido de maior integracao da atuacdo do Estado
face aos problemas urbanos, na verdade, observou-se verdadeira dicotomia nas

acoes governamentais”.

E, apesar de o BNH ter sua atuacao definida para o atendimento ao
interesse social e ter como finalidade a producao de unidades habitacionais e de seu
entorno urbano, na verdade, atendeu muito mais as demandas da classe média, e
também financiou programas de infraestrutura urbana, mesmo que nao estivessem
diretamente relacionados a qualquer conjunto habitacional, como, entre outros, o
Plano Nacional de Saneamento — PLANASA, o Fundo de Drenagem - FIDREN, e o
Projeto Comunidade Urbana para Recuperacao Acelerada — CURA, que objetivava a

complementacao dos servicos urbanos!s.

Pode-se dividir o periodo de atuacdo do SERFHAU em trés fases: a
primeira, de 1964 a 1967, em que ha o predominio da questao habitacional; a

segunda, de 1967 a 1969, marcada pelos planos de desenvolvimento integrado; e a

12 Lei Federal n° 5.107, de 13 de setembro de 1966.

13 Decreto Federal n® 59.917, de 30 de dezembro de 1966, instituiu o SNPLI, criou o FIPLNA e também
regulamentou o SERFHAU.

14 Decreto-lei n® 200, de 25 de fevereiro de 1967, estabelece diretrizes para a Reforma Administrativa.
15 Rodrigues (2012) aponta como a criacdo do FGTS transforma as relagées de trabalho e os recursos
advindos das alteracdes sao utilizados para a intervencdo no urbano.
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ultima, de 1969 a 1974 - quando o 0rgao € extinto -, caracterizada pelas mudancas
de escala dos planos, sem perder o carater integrado com o Programa de Acao
Concentrada e o planejamento para as areas metropolitanas (AZEVEDO; ANDRADE,
1982).

Os planos urbanisticos tém o seu auge na década de 1960 e no inicio da
década de 1970, tanto no campo teodrico — principalmente com referéncia a producao
francesa —, quanto no campo material, por meio do reconhecimento da necessidade
da intervencao estatal. Considerava-se Planejamento Urbano um “conjunto de acoes
de ordenacao espacial das atividades urbanas que nao podendo ser realizadas ou
sequer orientadas pelo mercado, tinham de ser assumidas pelo Estado, tanto na sua
concepcdo quanto na sua implementacao”. Muitas cidades elaboraram seus Planos
Diretores de Desenvolvimento Integrado — PDDI’s, os quais, geralmente, “abrangiam
todos os aspectos possiveis e imaginaveis da vida das cidades”, e apesar de nao
serem obrigatérios por lei naquele momento, os planos eram exigidos dos
municipios para que estes tivessem acesso aos recursos federais, como no caso do

PLANASA - Plano Nacional de Saneamento (DEAK; SCHIFFER, 2004, p.12-14).

A partir de 1968, o SERFHAU estabeleceu um convénio com o Centro de
Estudos e Pesquisas em Administracdo Municipal — CEPAM, 6rgao da Secretaria do
Interior do Estado de Sao Paulo, para a execucao do projeto do Municipio-Escola.
Através deste foram realizadas atividades de treinamento e assisténcia técnica aos
Municipios de Sao Paulo e de Estados vizinhos, e também, houve a capacitacdo de
técnicos de orgaos estaduais de assisténcias aos Municipios para que eles

desenvolvessem programas semelhantes em seus estados de origem.

No Estado de Sao Paulo, o SERFHAU desenvolveu um projeto com a
equipe do Escritorio Regional de Planejamento - ERPLAN da Regidao Administrativa
de Sao José do Rio Preto, que abrangia 84 Municipios, com o objetivo de tentar

compatibilizar programas de assisténcia técnica aos Municipios com as atividades
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de planejamento governamental coordenada pelo ERPLAN. Essa experiéncia foi a

primeira e Unica realizada pelo SERFHAU!6.

Até o final da década de 1970, as propostas de Planos Diretores seguiam
os preceitos do SERFHAU e perseguiam o modelo da cidade ideal. Suas principais
bases ideolégicas eram o positivismo, o urbanismo modernista e a racionalidade
técnica. Acreditava-se que, por meio da normatizacdo, poderiam se determinar

crescimento, a configuracao e os modos de vida nas cidades.

No meio académico, segundo Villaca (1999), um Plano Diretor, em geral,
era entendido como um plano que, a partir de um diagnoéstico cientifico da realidade
fisica, social, econémica, politica e administrativa da cidade, do Municipio e de sua
regido, apresentaria um conjunto de propostas para o futuro desenvolvimento
socioecondmico e para a futura organizacao espacial dos usos do solo urbano, das
redes de infraestrutura e de elementos fundamentais da estrutura urbana.
Propostas estas definidas para curto, médio e longo prazo, e aprovadas por Lei
Municipal. Porém, o proprio autor afirma que essa forma de Plano Diretor nunca foi

colocada em pratica no Brasil.

Em geral, foram Planos feitos por consultoria, sem a participacdo dos
técnicos e da populacao, que reproduzia um modelo, sem adequa-lo aos problemas e
a politica local. A area urbana era vista como sendo totalmente descolada da area
rural, cabendo o planejamento apenas a cidade. Baseavam-se em diagnosticos
extensos e procuravam resolver todos os problemas das cidades por meio de um
plano que se resumia a um conjunto de intencdes e diretrizes, distanciadas da
pratica e desconsiderava a multiplicidade de interesses existentes nas cidades,
remetendo quase que exclusivamente a Lei de Zoneamento que determinava

algumas poucas macrozonas sem detalhamento.

O periodo de maior producao de Planos Diretores Municipais foi durante

o governo militar, na época de atuacdo do SERFHAU. A aprovacao destes Planos

16 Boletim Informativo do SERFHAU, 1972.

32



Diretores era uma exigéncia para que os Municipios pudessem ter acesso a diversas
linhas de financiamento. Contudo, muito pouco do que foi produzido saiu do papel,
levando rapidamente este instrumento ao descrédito. De acordo com um inventario
realizado pela USP, em 1979, de todos os planos produzidos nessa fase, no Estado
de Sao Paulo: “80% nao tiveram serventia, 13% tiveram uma ou duas de suas
diretrizes implantadas e apenas 7% dos planos diretores foram utilizados como

instrumentos de administracao municipal nos anos seguintes” (FERNANDES, 2007).

1.2.2 Politica Nacional de Desenvolvimento Urbano - II PND

As cidades grandes e médias, nos anos 70 e 80, foram bastante afetadas
pela acdao do Governo Federal nas areas de saneamento, transportes e habitacdo.
Porém, nado podemos chamar essas intervencoes de Planejamento Urbano, pois este
tem como especificidade a funcdo de organizar do espaco intraurbano e de ser

formulado e/ou aplicado individualmente (VILLACA, 2004).

A partir da década de 1960, surge o debate sobre a necessidade uma
Politica Urbana, pautada na ideia de que a dificuldade de se implantar um
Planejamento Urbano se devia a auséncia de uma Politica Urbana, entendida como
uma referencial maior, capaz de nortear as acoes urbanas, até entdo pontuais

(STEINBERGER; BRUNA, 2001, p.38).

Em 1963, no periodo em que eram formuladas as Reformas de Base pelo
Presidente Joao Goulart, um grupo formado principalmente por arquitetos realiza
um evento em Petrépolis, no Hotel Quitandinha, que se denominou Seminario de
Habitacao e Reforma Urbana. Esse grupo defendia a necessidade de uma politica
mais abrangente e sistematica para os problemas urbanos, tomando como ponto de
partida a questao da habitacdo, e que, “tal politica deveria exprimir-se, seja num
sistema de planejamento, seja num conjunto de leis e regulamentos atualizados,
que substituissem os documentos obsoletos relativos, e preenchessem os vazios que
as novas necessidades tornaram evidentes nesse campo”. Mas, o golpe Militar

interrompe os debates sobre a reforma urbana, e passa a ser dada “énfase a
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organizacao hierarquica e definida com precisdo, e aos calculos estratégicos na

politica de governo” (CINTRA; HADDAD, 1978).

E é dentro desses moldes que, dez anos depois, a questao passa a ganhar
a atencdo por parte do governo militar, o qual se propde a definir uma politica que
seria a primeira com caracteristicas de uma politica nacional de desenvolvimento
urbano, visto que até aquele momento a insercao da tematica urbana tinha se dado
apenas de forma marginal nos sucessivos planos nacionais (STEINBERGER;

BRUNA, 2001, p.38-40):

> Plano Trienal (1963-19695): visava promover um desenvolvimento mais

equilibrado no territério por meio de estratégias de localizacdo de
atividades economicas que evitassem a concentracdo de investimentos. O
espaco urbano nao aparecia como objeto de planejamento. Foi elaborado

em meio a crise politica e, por isso, ndo chegou a ser implantado.

> Plano de Acdo Econdémica do Governo (1964-1966): o espaco urbano

aparece atrelado a politicas de emprego e habitacdo. Menciona-se a
necessidade de uma Politica Habitacional contida em uma “politica de
planejamento urbanistico”, que nao chega a ser foi formulada, prevendo
apenas a assisténcia a Estados e Municipios para a elaboracdo de tais

planos.

> Plano Decenal (1967-1976): ha um capitulo sobre a tematica urbana. Nao

formulou uma Politica Urbana, mas definiram-se as bases da metodologia

para a sua formulacao.

> Programa Estratégico de Desenvolvimento (1968-1970): explicita a

necessidade de uma Politica De Desenvolvimento Urbano Integrado,
entretanto, se restringe a uma linha de acado que trata da distribuicao

espacial dentro da politica de emprego e populacao.
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> Metas e Bases para a Acao de Governo (1970): constam referéncias

esparsas ao espaco urbano, ligadas a ideia de equidade e redistribuicao.
Havia um capitulo sobre desenvolvimento urbano e regional, mas nao se

falou mais em Politica Urbana.

> I Plano Nacional de Desenvolvimento (1972-1974): aparecem breves

citacoes sobre o espaco urbano, relacionadas ao ambito regional e a

integracao nacional.

Apesar de o fato nao estar diretamente relacionado a elaboragcao da PNDU
ou de nenhum dos planos de desenvolvimento, cabe destacar que foi nesse periodol?
que houve a inclusdo da funcao social da propriedade na Constituicao Federal de
1967, considerando inclusive que a funcao social da propriedade constava na

Constituicao de 1946, também na Ordem Econdémica e Social.

Art. 157 - A ordem econdémica e social tem por fim realizar o
desenvolvimento nacional e a justi¢ca social, com base nos seguintes
principios:

IIT — funcao social da propriedade.

A CF/67 apenas criava um sistema de planos nacionais, aos quais
competia a Unido estabelecé-los e executa-los!8, e cuja obrigatoriedade dependia da
acao dos entes federados. Inserida no Titulo III - Da Ordem Econémica e Social, a
funcao social da propriedade tinha seu contetdo referente apenas ao capital e a
producédo, e ndo estava relacionada a questao urbana ou a constituicdo da funcéao
social da cidade e da propriedade urbana na forma como aparece no Capitulo da
Politica Urbana da CF/88, com énfase no Planejamento Urbano. Até a aquele
momento, também nao estava expressamente prevista na CF a competéncia da
Unido em dispor sobre direito urbanistico, mesmo porque esse ramo do direito so

vai se configurar a partir da CF/88.

17 Emenda Constitucional n°® 1, de 17 de Outubro de1969.
18 CF/67, Capitulo II - Da competéncia da Unido, Art. 8, XIII.
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A Agenda Habitat I, aprovada na Conferéncia das Nacdes Unidas sobre
Assentamentos Humanos, realizada em 1976, tratou a terra urbana e sua

propriedade privada da seguinte forma!:

A terra, por sua natureza Unica e pelo papel crucial que desempenha
nos assentamentos humanos, nao pode ser tratada como um
patriménio qualquer, controlado pelos individuos e sujeito as
ineficiéncias e pressdes do mercado. A propriedade privada da terra é
também wum dos principais instrumentos de acumulacdo e
concentracdo de riqueza, contribuindo, portanto para a injustica
social; sem controle, ela pode tornar-se um obstaculo sério ao
planejamento e a implementacao de programas de urbanizacdo. A
justica social, a renovacao e o desenvolvimento urbanos, a habitacao
decente e boas condicoes de satde para o povo sé6 podem ser
conseguidos se a terra for usada segundo os interesses da sociedade
como um todo.

As propostas apresentadas na Conferéncia das Nacoes Unidas sobre
Assentamentos Humanos - Habitat I estavam pautadas na capacidade do Estado de
Bem Estar Social em enfrentar os problemas urbanos. O contetido da Declaracao de
Vancouver repousa justamente na énfase dada ao controle do Poder Publico sobre
0s processos econdmicos € sociais, com um discurso ideologico desenvolvimentista
que acenava para as possibilidades de um crescimento econémico mais equilibrado
por meio de planejamentos nacionais, regionais e locais que atuassem
simultaneamente na reducao das disparidades e na ordenacdo do crescimento

urbano (ANTONUCCI et al, 2009).

A pedido da Secretaria Geral e pela Secretaria de Articulacao entre
Estados e Municipios - SAREM, do Ministério do Planejamento e da Coordenacao
Geral, foi elaborado2?® em 45 dias, um documento que sistematizou varios temas

ligados a Politica Urbana que estavam sendo abordados de forma fragmentada, e

19 “Relatério de Habitat: Conferéncia das Nacoes Unidas sobre Assentamentos Humanos", Vancouver,
31 maio - 11 junho de 1976, (A/Conf.70/15), arquivos da Biblioteca da ONU em Genebra, Suica, 6 de
dezembro de 1996.

20 Pesquisa coordenada pelo arquiteto Jorge Guilherme Francisconi, pela geégrafa Maria Adélia
Aparecida de Souza e outros, através de contrato de firmado com o IPEA em 1973, e publicado em
1976.
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que subsidiou a Politica de Desenvolvimento Urbano, que integrou o Capitulo 1X21
do II PND22.

Souza (2004), uma das responsaveis pela pesquisa e pelas proposicoes
que subsidiaram a PNDU incluida no II PND, relata a deficiéncia teoérica sobre o
conhecimento da urbanizacdo brasileira, além do predominio de uma visao
mecanicista e funcionalista sobre a sociedade e o espaco. No desenvolvimento dos
trabalhos, estabeleceram-se duas concepcoes divergentes sobre a forma de
intervencado no espaco urbano. A primeira, globalista, acreditava que deveria lidar
com o espaco brasileiro como uma totalidade, e a segunda, setorialista, entendia
que a Politica Urbana seria uma somatoria da habitacdo, do saneamento, da gestao
administrativa e das financas. Esta opcédo, que possibilitava a acao de distintos

grupos de interesse em cada uma dessas areas, foi a vencedora.

E ressalta que, nas analises realizadas, houve a preocupacao em
“distinguir uma politica urbana de fato, representada pelas acoes e investimentos
que ja se efetuavam nas cidades, de uma politica urbana de direito” que seria
aquela estabelecida por meio de “normas, acoes, diretrizes, programas e projetos
tornados explicitos e publicos” (SOUZA, 2004, p.116). E a principal dificuldade
encontrada era “produzir uma politica urbana que incorporasse o espaco como
social, e consequentemente, a compreensdo de que as concentracdées urbanas

refletiam uma concentracdo de renda” (SOUZA, 2004, p.117).

Tal documento, denominado “Politica Nacional de Desenvolvimento
Urbano: Estudos e Proposicées Alternativas”, publicado pelo IPEA em 1976,
propunha “a compatibilizacdo de um modelo de ocupacdo do territério com o
processo econdmico e social, via investimentos publicos e privados”, por meio de um
programa de que visava promover as cidades de porte médio a centros estratégicos

da rede urbana nacional, pois considerava que a Politica Urbana ultrapassava a

21 Cap. IX - Desenvolvimento Urbano: Controle da Poluicao e Preservacdao do Meio Ambiente (p.85-91).
22 Lei Federal 6.151, de 4 de dezembro de 1974, publicada no Diario Oficial, de 6 de Dezembro de 1974
- Dispoe sobre o Segundo Plano Nacional de Desenvolvimento (PND), para periodo de 1975 a 1979.
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problematica intraurbana, e relacionava-se com o regional pela articulacao da rede
de cidades, e que, no limite, significaria a implantacdo de uma politica nacional de

organizacao territorial (STEINBERGER; BRUNA, p.41).

Foram duas as alternativas estratégicas propostas: a primeira seria
promover a desconcentracdo inter-regional, e a segunda, seria estimular ainda mais
a concentracao regional, que poderia ocorrer de duas formas: por meio da contencao
das metropoles do nucleo central ou por meio do desenvolvimento das metropoles do
nucleo central. E entre os objetivos especificos para o intraurbano, foram colocados

aqueles considerados como os que:

melhor capacitam as cidades para o desempenho de suas funcdes,
através do provimento e da manutencdao dos equipamentos
necessarios ao desenvolvimento socioeconémico e ao bem estar das
populacdes, visam a implantacao integrada do equipamento funcional
das cidades em transportes, habitacdo, sistema viario, lazer,
industrias, etc., de forma a aprimorar suas funcées local, regional e
nacional, a racionalizar e disciplinar o uso do solo, de forma a
rentabilizar as multiplas utilizacées do espaco urbano, e a promover,
ainda, a implementacdo de cursos de nivel médio para a formacao de
especialistas no campo do planejamento e da administracdo
municipal e urbana. (FRANCISCONI; SOUZA, 1976, p.182)

A PNDU, também chamada por Souza de Politica Nacional de Organizacao
Territorial, partia da necessidade de uma visdo estratégica sobre o territério e da
instrumentalizacao do urbano, por meio da manipulacdo da rede e da hierarquia
urbana brasileira. A autora argumenta que essa visdo estratégica2?3 e a dissociacao
entre espaco e economia, vao criar uma grande contradicao no II PND, enquanto o
capitulo da Politica Urbana definia estratégias especificas para cada area de
intervencao, tendo como objetivo dessa diversidade de tratamento, a tentativa de
minimizar as desigualdades regionais, na sintese do II PND, estava colocada a busca
pela consolidacao de “uma sociedade industrial moderna e um modelo de economia

competitiva, com seu nucleo bdasico no Centro-Sul” (Il PND, 1974, p.4).

23 A maior lideranca politica e intelectual do governo militar era o general-geégrafo Golbery do Couto e
Silva.
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A estratégia de desenvolvimento contemplava varios campos de atuacao: o
ajustamento as novas realidades da economia mundial, no sentido de impulsionar a
producédo industrial nacional e garantir a manutencdo de seu papel de exportador
de alimentos e matéria-prima; a realizacdo de uma nova etapa no esforco de
integracao nacional, por meio da interiorizacdo do desenvolvimento com o objetivo
de conquistar o mercado externo; o desenvolvimento social baseado no aumento de
renda dos trabalhadores e eliminacao dos focos de pobreza absoluta; e, por fim, a
integracao com a economia mundial (I PND, 1974, p. 20-21). Contudo, todas as
metas de intervencdo no territorio e de desenvolvimento nacional tinham como

objetivo o atendimento mercado externo.

A Politica Urbana do II PND (1975-1979) tinha por objetivo promover a
estruturacao da rede urbana com vistas a uma maior eficacia das funcoes exercidas
pelas cidades e a elevacao dos padroes de qualidade de vida mediante as seguintes
acoes: implantacdo de regidoes metropolitanas e identificacdo das funcoes a serem
cumpridas pelas metrépoles nacionais e regionais; e definicao de polos secundarios

— as cidades médias (PEREIRA; FURTADO, 2011).

Havia quatro tipos de area ou subsistemas na PNDU, apresentadas em
linhas gerais pelo Mapa 1: areas de contencao, areas de controle, areas de disciplina

e de dinamizacao, e areas de promocao de alguns nucleos.

E, a partir de uma estratégia geral de desconcentracdo e interiorizacao,
foram estabelecidas algumas estratégias regionais especificas, refletindo as
peculiaridades e o estagio de urbanizacdo em que se encontrava cada macrorregiao
(I PND, item II, p. 69-71), eram elas: a ordenacao do sistema urbano da Regidao Sul,
a dinamizacao da base economica das metropoles regionais do nordeste, a promocao
da urbanizacao das areas de ocupacao recente das regides norte e centro-oeste e a

desconcentracao intrarregional da regido sudeste.
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Il PLANO NACIONAL DE DESENVOLVIMENTO

POLITICA NACIONAL DE
DESENVOLVIMENTO URBANO

NUCLEQS DE APDIO AD PROCESSO
(O AREADE coNTEGAO DE OCUPAGAD
[J Areaoe controLe {) REGISES DE TURSSMO

@ 4reA0E DiSCIPUNAE DINAMIZAGAD () AREAS DE PROGRAMAS ESPECIAIS

() AREADE DINAMIZAGAO EIXOS VIARIOS DE PENETRAGAO
! REGIOES METROPOLITANAS

Figura 1 - Politica de Desenvolvimento Urbano - II PND
Fonte: (MINISTERIO DO INTERIOR, 1975, p.72)
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As areas de intervencao foram definidas anteriormente a elaboracao da
PNDU, e a partir destas areas é que se formularam, por exemplo, o Programa das
Cidades Médias e o Programa de Descentralizacdo Industrial, implementados

principalmente no Estado de Sao Paulo.

Influenciados pelas propostas de Politica Urbana da Franca e da
Inglaterra, buscava-se uma combinacdo entre o Planejamento Territorial
(aménagement du territoire) e os Planos Diretores (plans d‘urbanisme), e a todo esse
processo dava-se o nome de analise integrada. De um lado, trabalhando com
regionalizacoes, politicas de descentralizacdo urbana e industrial, e de outro,
implantando um Sistema de Gestao e de Planejamento Urbano, inclusive, revisando

os sistemas tributarios (SOUZA, 2004).

A Secretaria de Articulacao entre Estados e Municipios - SAREM, gestora
do Fundo de Participacao dos Municipios - FPM, e; o Servico Federal de Habitacao e
Urbanismo - SERFHAU, gestor do Fundo de Financiamento do Planejamento —
FINPLAN, eram as instituicoes federais comandavam o processo. Também foi criada
a Comissao Nacional de Politica Urbana e Regidoes Metropolitanas2* — CNPU, de
carater executivo, vinculada ao gabinete da presidéncia e posteriormente ao
ministro do Planejamento e a Coordenacao Geral, e era gestora do Fundo Nacional
de Desenvolvimento Urbano - FNDU e do Fundo Nacional de Transporte Urbano,
que posteriormente sera gerenciado pela Empresa Brasileira de Transportes

Urbanos — EBTU.

Na formulacdo do Programa de Cidades Médias, a classificacao funcional
destas cidades partiu, inicialmente, da definicdo de Rochefort25, como sendo “um
centro urbano em condic¢oes de atuar como suporte as atividades economicas de sua

hinterlandia”, e ele as classificou em:

1 Cidades Médias integradas a rede urbana:

24 Lei Complementar n° 14/1974 definiu as regiées metropolitanas.
25 Assessor da Comissdo Nacional de Politica Urbana e Regides Metropolitanas.
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1.1 Cidades Meédias impactadas diretamente pelo crescimento
industrial das metrépoles;
1.2  Cidades turisticas e estancias termais;

1.3 Cidades Médias “Complexas”.

2 Cidades Meédias situadas as margens das redes urbanas

hierarquizadas:

2.1 Centros Terciarios das Zonas de Agricultura Tradicional

2.2 Ponto de apoio as Zonas de Colonizacao Agricola

2.3  Essencialmente administrativas

2.4 Cidades que canalizam produtos basicos destinados a

exportacao (PONTES, 2001, p. 572-577).

Havia a necessidade de selecionar um pequeno grupo de cidades médias,
a partir das quais se pudesse promover uma arrancada econdomica e social.
Primeiramente, as superintendéncias regionais junto com os estados elaboravam
estudos de caracterizacdo das respectivas redes funcionais e discutiam a
compatibilizacao dos objetivos federais, regionais e estaduais para chegar a
nomeacao das cidades, sobre as quais eram feitos breves diagnésticos da realidade

local, identificando projetos de investimentos (STEINBERGER; BRUNA, 2001).

Partindo da definichio de cidade média e limitando uma faixa de
populacao entre 50 mil e 250 mil, chegou-se na época a um conjunto de 95 cidades.
Destas, 37 cidades foram escolhidas em funcao de certo nimero de critérios como
“a localizacdo nas diversas regioes, situacao com respeito aos eixos de transportes,
dinamismo interno de poderes locais e outros fatores que permitissem a ‘arrancada”
(ROCHEFORT, 1998). Ao longo dos anos, esses critérios foram sendo

redimensionados.

Esses critérios variaram bastante em ambito nacional, e segundo Pontes
(2001) no Estado de Sao Paulo, os critérios considerados foram o dinamismo

populacional e a forca de atracao populacional, baseados em analises sobre a
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migracao ocorrida nas décadas de 1960 e 1970, o consumo energético, o fluxo das
comunicacoes, o grau de relacionamento com outros centros urbanos em termos de
distribuicao de produtos agricolas, bens e servicos a economia e a populacio, além

de acessibilidade, lazer e preservacao.

De acordo com Rochefort (1998, p.97), “a escolha provocou
imediatamente reacoes politicas complexas”, as diversas reivindicacoes e pressoes
politicas conseguiram realizar a revisdao e ampliacdo da lista, a partir de 1978,
chegando a 112 cidades. Entretanto, essas inclusdes aconteceram em um periodo
de mudanca geral na politica do Ministério do Planejamento e de progressiva

reducao dos recursos disponiveis ao programa.

O programa vigorou por aproximadamente dez anos, e durante esse
periodo foram elaboradas duas versoes, que podem ser divididas em trés momentos
distintos: (1) entre 1976 e 1979 foi implantada a versao “Apoio as Capitais e Cidades
de Porte Médio” ou CPM/Normal, conduzida exclusivamente pelo governo brasileiro;
(2) o biénio 1980-81 pode ser caracterizado como misto, pois deu continuidade a
versao anterior e paralelamente iniciou a nova versao denominada “Projeto Especial
de Cidades de Porte Médio”, ja com a ingeréncia do Banco Mundial; (3) e, por fim,
entre 1982 €19862°¢, ficou restrito a ultima versao: CPM/BIRD?27 (STEINBERGER;

BRUNA, 2001). A tabela 2 mostra uma sintese dessas alteracoes.

Tabela 2 - Programa para Cidades de Médio Porte: versao CPM/Normal

. . . = Periodo Valor N° de N° de Cidades
Superl;t:n:lienclas € 113 R (!a de Investido Cidades Beneficiadas no
SEacos EOZTEIACcAD Execucao (Cr$) Beneficiadas Estado de SP
SUDENE e 1977- oy~ 40
Estado de SP Lo 1978 9 1PUEEE e (inclui SJRP)
SUDAM, SUDECO, 1979- o 16
SUDESUL/MG, RJ e ES 1978 1981 11,5 bilhdes 113 (inclui SJRP)

Nordeste?28 1981 1982 972 milhoes 37 -

Fonte: STEINBERGER; BRUNA (2001)/ elaborada pela autora

26 Data de encerramento oficial pelo Banco Mundial.

27 BIRD - Banco Internacional para Reconstrucao e Desenvolvimento.

28 A programacédo estava prevista para todas as macrorregioes, mas, por falta de recursos, ficou restrita
ao conjunto de cidades nordestinas.
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Os recursos do CPM/Normal eram provenientes do Fundo Nacional de
Desenvolvimento Urbano — FNDU e a contrapartida dos Estados e Municipios era
calculada na proporcdo de 1 para 2,5. Nesse periodo, foram implantados 1.699
projetos divididos em: (a) planejamento e administracao, (b) infraestrutura social, (c)
infraestrutura viaria e transportes, (d) saneamento basico e (e) infraestrutura
economica. Apesar do grande volume de recursos e de projetos, o volume de

investimentos em cada uma das cidades foi bastante reduzido.

Devido a diminuicdo de recursos e a extincaio do FNDU,
consequentemente, houve a paralisacdo do CPM/Normal, o que levou a interrupcao
de trabalhos ja acordados entre Estados e Municipios. Com o objetivo de superar a
limitacdo de recursos, o Governo Federal firma um contrato de empréstimo com o
Banco Mundial, por meio de um programa lancado pelo BIRD, em 1979, voltado
para cidades médias. Até entdo o Banco Mundial desenvolvia acdes setoriais, as

quais se dirigiam apenas as regidoes metropolitanas.

Souza (2004, p. 142), a respeito da Politica Urbana do II PND, diz que a
PNDU ficou totalmente comprometida e que “os interesses setoriais representados
pelos distintos agentes que apoiavam o regime serdao os vencedores na implantacao
da politica, que permaneceria de fato, e nado de direito”. No entanto, a autora faz
uma ressalva ao caso do Estado de Sao Paulo na implantacao de sua Politica

Urbana em 1975.

No periodo em vigor do II PND29, ocorreram muitas mudancas, no
entanto, nao foram estruturais, mas decorrentes de uma "modernizacao
conservadora", restrita aos poucos setores sociais, setores econdmicos, regioes e
centros urbanos que atendiam aos interesses do capital (STEINBERGER; BRUNA,
2001, p. 37). Na verdade, o que se verificou foi um grande aumento da divida

publica, como mostra a tabela 3.

29 Lei n.° 6.151, de 4 de dezembro de 1974, publicada no Diario Oficial, de 6 de Dezembro de 1974 -
Dispode sobre o Segundo Plano Nacional de Desenvolvimento (PND), para periodo de 1975 a 1979.
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Tabela 3 - Resultados macroeconomicos durante o II PND

Ano PIB (1) Indistria (2) FBCF/PIB (3) Inflacéo (4) D:;’SlgaB];:lxl:g::a

1973 14,0 17,03 20,4 28,6 14,9
1974 8,2 8,4 21,8 27,8 20,0
1975 5,1 4,9 23,3 41,2 25,1
1976 10,2 11,7 22,5 42,65 32,1
1977 4,9 3,1 21,4 38,7 37,9
1978 4,9 6,4 22,2 53,9 52,1
1979 6,8 6,8 23,3 100,21 55,8

Fonte: (MATOS, 2002) (1) Taxa de crescimento; (2) Taxa de crescimento; (3) Formacao Bruta de Capital
Fixo/PIB — Taxa de investimento; (4) Variacao do IGP-DI.

Em 1979, foi formulada uma nova PNDU, como subsidio ao III PNDS3°,
entretanto nao foi a ele incorporada. Nesse periodo, “ocorreu uma recentralizacao de
poder dentro do aparelho de Estado do Poder Executivo, nas maos da SEPLAN/PR,
quer era contra o planejamento” (STEINBERGER; BRUNA, 2001, p. 47). A nova
politica que vigorou entre 1980 e 1985 foi aprovada por meio de uma Resolucao3! do

Conselho Nacional de Desenvolvimento Urbano — CNDU.

Nessa ultima fase, foi elaborada uma nova versdo do programa para
cidades de médio porte/aglomeracdoes urbanas: o CPM/BIRD. Estava prevista a
execucao de duas fases: a primeira com 11 cidades e a segunda com outras 13, mas
esta ultima nao chegou a ser implantada. Os investimentos, que totalizavam cerca
de US$ 200 milhoes3?, estavam divididos em trés componentes: emprego e renda,
infraestrutura urbana e comunitaria e administracdo municipal. Entre as 11
cidades selecionadas33, Sao José do Rio Preto foi a tinica cidade do Estado de Sao

Paulo incluida nessa fase do programa (STEINBERGER; BRUNA, 2001, p. 55).

30 Alguns analistas consideram que o III PND foi elaborado apenas para cumprir uma formalidade.

31 Resolucao CNDU 003, de 11 de setembro de 1979.

32 A Uniao repassava, a fundo perdido, 70% dos recursos necessarios a cada cidade, sendo 35% do
BIRD e 35% da prépria Unido, e os Estados e Municipios arcavam com os 30% restantes.

33 Além de Sao José do Rio Preto, estavam as cidades de Campina Grande, Campo Grande, as

aglomeracdes urbanas de Floriané6polis, Petrolina/Juazeiro, Teresina e Vitoria.
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1.3 Sao José do Rio Preto: antecedentes historicos

Nesta parte do primeiro capitulo, sado apresentados os antecedentes
historicos de Sao José do Rio Preto, mostrando a formacao das classes dominantes e
as primeiras iniciativas de ordenamento e controle da expansao urbana, até o final
da década de 1970, quando o Municipio participa do programa de “Apoio as Capitais
e Cidades de Porte Médio” ou CPM /Normal, que estava vinculado a primeira Politica
Nacional de Desenvolvimento Urbano, a qual integrava o II Plano Nacional de

Desenvolvimento.

Buscamos demonstrar a estreita relacdo entre o desenvolvimento urbano
de Sao José do Rio Preto e atuacao da classe dominante, politica e econémica - de
perfil claramente conservador e autoritario, que se estabeleceu em torno da
Associacao Comercial, Industrial e Agraria de Rio Preto — ACIA -, e alguns membros
importantes do Governo Federal e do Governo Estadual durante o Regime Militar.
Essa relacao foi fundamental para a garantia de um fluxo de recursos publicos para

investimentos no Municipio de Sao José do Rio Preto.

Verificamos a permanéncia do poder desta instituicdo e de seus membros
no cenario politico e economico da cidade, ao longo do tempo, estando sempre a
frente, ou envolvidos de alguma forma, na conducdo dos rumos da cidade. A
compreensao de tais vinculos também ajuda a entender os motivos de algumas
convergéncias e divergéncias com as Politicas Nacionais de Desenvolvimento Urbano
e a Politica Urbana realizada no Municipio, no periodo do Governo Militar e no

periodo democratico.

1.3.1 Primeiras iniciativas para o ordenamento da cidade

Na cidade, as primeiras iniciativas de organizacdo do espaco datam de

1859 e 1879, e consistiam em um simples ordenamento das primeiras vias,

proximas ao largo central, definidas por uma rigida configuracdo geométrica, em
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que as vias estariam sempre dispostas em linhas retas e cruzamentos em angulos
retos, opcdo que era favorecida pela topografia levemente ondulada. Em 1890,
inicia-se a primeira expansao da cidade além do corrego Bora, em direcdo ao atual

bairro da Boa Vista.

O engenheiro italiano foi contratado em 1894 para fazer o primeiro
levantamento urbanistico com a elaboracao dos respectivos mapas, incluindo o
registro cadastral dos lotes e suas metragens, com a indicacdo dos valores do
aforamento e os nomes dos foreiros. Considerado por alguns como um exemplo de
“planejamento urbano moderno” (BRANDI, 2012, p.190), em seu plano Ugolino
apontava a necessidade de criar areas publicas e areas verdes para uso da
populacdo, porém as administracdes posteriores ndo executaram integralmente a

sua proposta.

Em 1912, a cidade transformou-se em ponto terminal do transporte
ferroviario para o escoamento da producdo agricola local e de alguns pequenos
Municipios vizinhos. Esse fato favorece a atracdo de um numero significativo de
imigrantes, e por volta de 1915, ja havia registro da existéncia de déficit
habitacional na cidade. Segundo Bueno (2003, apud LIMA, 1926, p.259), mesmo
considerando o crescente numero de aprovacdoes para novas construcodes, havia
muitos casos de coabitacao, estimou-se que seria necessaria a construcdo, em trés

anos, de mais de 400 casas, s6 para acomodar os recém-chegados.

Mas € a partir de 1920 que se inicia efetivamente a urbanizacdao. A
principal atividade economica passa a ser o comércio, proporcionando a expansao
urbana e a transformacdo da cidade em sede da regido, garantindo uma situacao
solida de sua economia para o enfrentamento da crise de 1929, somando perdas

relativamente pequenas.

Em 1920, é criada a Associacdo Comercial, Industrial e Agraria de Rio
Preto — ACIA. A fundacao desta entidade tinha como objetivo defender os interesses

do comeércio e promover o progresso econdomico do Municipio, apoiando a lavoura,
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que ainda era forte e a industria que dava seus primeiros passos. A ACIA3* tera um
papel fundamental nos rumos do desenvolvimento da cidade. Arantes e Parise

descrevem sua atuacao da seguinte forma:

Uma entidade de carater privado que iria participar, opinar, discutir,
decidir e vivenciar todas as etapas do desenvolvimento econémico de
Sao José do Rio Preto. Em algumas ocasides, essa entidade atuaria
de maneira tdo forte e presente que chegaria a substituir o poder
politico (ARANTES; PARISE, 2000, p.23).

Segundo Teodédzio (2008, p.33), a atuacao dos membros da ACIA remetia
a uma roupagem coronelista. Eram pessoas que, gracas a sua situacdo economica,
gozavam da confianca do seu circulo social e podiam dirigir um grupo como
profissao acessoria. Os “coronéis urbanos” mantinham um apoio incondicional ao

Governo Estadual e representavam os interesses regionais e da oligarquia.

Na década de 1920, sao criados os primeiros estabelecimentos de crédito,
e assim como os novos meios de circulacdo ajudaram as antigas bocas do sertdo e
ajudaram a reforcar as atividades que lhes permitiram firmar e estender sua
influéncia (MONBEIG, 1984). A partir de 1936, a economia local € alavancada pela
producao de algodao na regido. Nesse periodo, é instalada na cidade a Companhia
Swift do Brasil e varias algodoeiras, que sao impulsionadas pela ascensdao da
industria téxtil na capital e também pelo aumento na exportacdao. Dao-se, entdo, os
primeiros sinais da industrializacao da cidade, e a Administracdo Municipal, com o
objetivo de atrair novas industrias, passa a promover a isencdo de impostos e a
doacado de terrenos. Entretanto, tais iniciativas nao foram suficientes para que

ocorresse uma expansio industrial significativa (TEODOZIO, 2008).

Além de constituir um pequeno centro industrial e um mercado, a capital
regional pioneira exercia outras funcoes que a fortaleciam e multiplicavam a atracao

de moradores da regidao, como € o caso de suas funcdes administrativas, por meio da

34 Fundada em 1920, tem sua denominacédo alterada, em 1982, para Associacdo Comercial e Industrial
de Rio Preto — ACIRP.
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concentracao de servicos publicos, da complexidade da maquina burocratica, e da

oferta de servicos de educacao e de saude (MONBEIG, 1984).

Segundo Bueno (2003, p.40), na década de 1940, surgem novas classes
no meio urbano e rural, com “evidente importancia dos pequenos sitiantes como
clientela para os negocios e para o desenvolvimento urbano”, e identifica-se a

“emergéncia de uma classe média rural que sustentara o poder econémico urbano”.

Formou-se mnesse periodo entre fazendeiros, comerciantes e
profissionais liberais, a classe dominante econémica e politica, que
atuou fortemente sobre o poder executivo e poder legislativo
municipal, desde entdo compondo uma classe conservadora ligada ao
governo estadual (nas primeiras décadas da republica) e com o
governo federal (no periodo militar). (TEODOZIO, 2008, p.16)

O polo regional no desempenho de seu papel passa a atrair “a atencao e
os interesses da especulacao imobiliaria na sua propria construcao fisica”, e
posteriormente, quando sua influéncia estiver solidamente consolidada, “uma parte
do excedente vai se dirigir para alimentar o seu processo de crescimento e expansao

fisica, € o outro momento de especulacao” (BUENO, 2003, p. 38).

Na década de 1950, o Municipio de Sao José do Rio Preto foi favorecido
pelo transporte rodoviario - por meio da implantacao da rodovia Washington Luis
(SP-310), que faz a ligacao com Sao Paulo, e da rodovia Transbrasiliana (BR -153),
que segue em direcado a regido Centro-Oeste — e, gracas as politicas
desenvolvimentistas dos governos estadual e federal, presenciou com maior

intensidade a expansao urbana e o desenvolvimento econémico.

A economia da cidade se estabeleceu basicamente sobre a prestacdo de
servicos e abastecimento do comércio, tornando-se um centro dinamico da
economia regional, atraindo a populacado da regiao por meio da concentracao da
oferta de empregos, o que acarretou uma ampliacdo na demanda por infraestrutura
fisica e a valorizacdo da terra urbana (TEODOZIO, 2008). O fluxo migratério campo-

cidade, acelerando o crescimento populacional na cidade, juntamente a uma cultura
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“fortemente influenciada pela especulacao imobiliaria em seu processo de
colonizacdo”, impulsionaram um “vigoroso processo de loteamento da terra urbana”

(BUENO, 2003, p.41).

Em decorréncia desse processo, surge a defesa, por parte da imprensa e
da Camara Municipal, da elaboracdo de um plano urbanistico para a ordenacao do
territorio. Desde 1948, varias noticias foram veiculadas nos jornais locais, assim
como foram registradas em atas da Camara, afirmando a vinda de profissionais
renomados que faziam parte do corpo técnico da Prefeitura de Sao Paulo, como
Carlos Lodi e Luis Carlos Berrini, e também Prestes Maia35, ex-prefeito de Sao
Paulo. Em um dos trechos publicados no Jornal A Noticia36, dizia que a partir da
elaboracdo de tal plano: “uma vez feito, Rio Preto se desenvolvera, doravante,
harmoniosamente e em conformidade com os lineamentos tracados pela ciéncia e

técnica urbanistica desses jovens engenheiros” (TEODOZIO, 2008, p.45).

Em Sao Paulo, o zoneamento foi muitissimo influenciado pelo zoning
americano, contudo, um grupo de profissionais3?, funcionarios municipais, introduz
uma série de ideias e praticas baseadas nos trabalhos desenvolvidos por Anhaia

Mello, Prestes Maia e Padre Lebret (FELDMAN, 2005).

Até aquele momento, entretanto, nenhuma daquelas informacoes se
concretizou. Apenas trés anos depois, foi contratado o arquiteto Luiz Saya para este
elaborasse o primeiro Plano de Urbanizacao da cidade, quando também foi realizado
o primeiro levantamento aerofotogramétrico. O plano foi entregue em 1952, porém

nao foi nem ao menos votado pela Camara Municipal, e por fim, foi engavetado.

E, assim como o primeiro tracado urbano, também a primeira lei de
zoneamento da cidade foi elaborada fora da administracdo municipal, por meio de

consultoria externa. Em 1956, o engenheiro e urbanista Heitor José Eiras Garcia,

35 Jornal A Noticia, 09/06/1948.

36 Jornal A Noticia, 11/07/1948.

37 Entre 1947 e 1961, um grupo de engenheiros municipais assume, alternadamente, o cargo de
direcdo do Departamento de Urbanismo: Henrique Neves Lefévre, Carlos Brasil Lodi, Carlos Alberto
Gomes Cadim Filho, Rogério de Andrade Filho e Heitor Eiras Garcia (FELDMAN, 2005).
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funcionario do Departamento de Urbanismo da Prefeitura Municipal de Sao Paulo,

foi convidado pelo prefeito para elaborar o Plano Viario e o Zoneamento.

A ideia de que as referéncias e os modelos externos sdo simbolos de uma
modernidade a ser atingida, e que os profissionais de "fora" sdo mais competentes, é
recorrente no urbanismo brasileiro, mas principalmente, na cultura local. Em
documento3® enviado a Camara, o prefeito dizia que a lei de zoneamento iria
“harmonizar a cidade” tal como vinham fazendo os “paises civilizados”, e justificava
a opcao por um profissional externo dizendo que o executivo “nao poderia enfrentar
os graves problemas que assoberbavam o Municipio, pelos nulos conhecimentos que
temos de urbanizacdo ou engenharia”, contudo, o projeto de lei elaborado por Eiras
Garcia foi primeiramente submetido a avaliacdo da Associacao de Engenheiros de
Rio Preto, a qual apresentou uma série de emendas acarretando nova redacao do PL
(TEODOZIO, 2008, p.69). Na exposicdo de motivos da Lei Municipal n°® 535 de 1958,
os dimensionamentos utilizados nao eram nem de cidades brasileiras, como mostra

o seguinte trecho:

No plano de Londres foi estabelecido o critério de fazer corresponder a
cada habitante 16m?2 de espaco livre. [...] Nos Estados Unidos a
porcentagem adotada de espacos livres em relacdo a area total da
soma residencial € de 13,8%. No plano de Detroit foi estudada a
distribuicdo dos espacos de tal forma... [...] Na Russia a cada
habitante corresponde 60m?2 de espaco livre. (Lei n® 535/58, fls 46)

No relatorio sobre os “Estudos da Urbanizag¢do da Cidade™?°, apresentado
por Eiras Garcia, apontava-se uma série de problemas, como: a falta de espacos
livres, a falta de legislacao de controle urbano e de regulamentacédo especifica para
edificacoes, dimensodes inadequada de quadras e lotes, a abertura de novos
arruamentos e a venda dos respectivos lotes sem nenhum melhoramento publico,
falta de preocupacao por parte dos profissionais com a qualidade dos projetos das
novas areas, e, principalmente, a especulacdo imobiliaria que tomava “vulto

desviando capitais de outras atividades que maiores beneficios trariam a cidade”.

38 Oficio n° 699, de 16 de novembro de 1957.
39 Em anexo a Lei Municipal n°® 535, de 25 de fevereiro de 1958.
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Dessa forma, a lei tinha como objetivos principais: seguir o modelo
urbanistico adotado nas grandes cidades do mundo, promover a industrializacao,
dar inicio ao processo de elaboracdo do Plano Diretor, e principalmente, conforme
colocado por Bueno (1979), organizar e “conter em niveis civilizados a especulacao
imobiliaria”. Contudo, a dinamica verificada entre loteadores, a Camara Municipal e
a Administracdo Municipal no que se refere a qualidade da expansdo urbana e ao

controle da especulacao imobiliaria nao se alterou.

No plano urbanistico de Eiras Garcia, foi tracada a ocupacdo das
margens dos corregos Canela e Bora, com a implantacdo de avenidas de fundo de
vale, denominadas Bady Bassit e Alberto Andal640. Os trechos de ambos os corregos
foram canalizados e retificados, quadra a quadra, sem preservar nenhuma area de

margem.

Figura 2 - Imagens da implantacao da Avenida Alberto Andalé

Fonte: LODI, 2009a%! e 2009b42.

40 Inicialmente, era chamada Avenida Duque de Caxias, e recebeu a nova denominacédo apés a morte
do prefeito Alberto Andald, idealizador da sua canalizacdo.

41 Diario da Regido, 18 de janeiro de 2009.

42 Diario da Regido, 10 de maio de 2009.
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Os proprietarios cederam parte de seus terrenos para a implantacao das
avenidas, aproveitando a valorizacdo dos fundos de lote que passaram a ser frentes
para as novas avenidas. Inicialmente, estritamente residencial, a Avenida Alberto
Andal6 tera seu perfil modificado, nas décadas de 70 e 80, tornando a principal
avenida da cidade, onde atualmente concentram-se prédios de escritérios, agéncias

bancarias, comércio, bares e restaurantes e o pagco municipal (LODI, 2009).

Na definicao do perimetro urbano, com algumas excecdes, nao restaram
areas disponiveis para novos loteamentos dentro da Area Urbana, ficando disponivel
para a abertura de novos arruamentos, praticamente, apenas a Area Agricola. A Lei
Municipal n° 535/1938 determinava que para os novos arruamentos com finalidade
urbana localizados na zona rural seriam exigidas uma série de obrigacoes por parte

do loteador (Art. 35):

c) Os arruamentos R1 na Zona Agricola A serdo dotados dos seguintes
melhoramentos publicos, a serem executados as expensas do arruador, sob
fiscalizacao da Prefeitura:

cl) pavimentacado adequada das ruas.

c2) abastecimento de agua potavel a todos os lotes e necessaria rede
distribuidora.

c3) iluminacado domiciliar em todos os lotes e publica em 20% das ruas, pelo
menos, determinada esta porcentagem sobre a extensao total das ruas
projetadas.

c4) rede de esgotos em todo o arruamento.

cS) galerias de aguas pluviais em ruas com menos de 0,5% ou mais de 7% de
declividade.

Todos os melhoramentos referidos serdo executados pelo arruador, as suas
expensas, de acordo com as normas técnicas julgadas adequadas pelos poderes
publicos municipais competentes.

No entanto, a lei nada mencionava sobre as exigéncias aos novos
arruamentos dentro da zona urbana. E por isso, tanto o legislativo quanto o
executivo consideravam que a area contida no perimetro urbano estariam isentas
das determinacdes minimas. Nesse periodo, foram frequentes as aprovacoes de
expansao do perimetro urbano para implantacdo de novos loteamentos desprovidos

de qualquer servico de infraestrutura, pavimentacdo asfaltica, areas publicas
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minimas e equipamentos publicos. Em 1965, foi aprovada uma lei*® que exigia
elementos de coleta de aguas pluviais e as mesmas areas publicas para a area
urbana, mas, em 1969, com a justificativa de que “estava sendo impossivel ao
loteador atender a exigéncia das construcoes de guias e sarjetas”, tal exigéncia €

revogada*t (BUENO, 1979 e 2003).

1.3.2 Periodo do Governo Militar: politica e planejamento

A década de 1960 inicia-se de forma bastante atribulada politicamente: o
presidente Janio Quadros, apos poucos meses na Presidéncia da Republica,
renuncia, e seu vice, Joao Goulart, assume em meio a um impasse com os militares,
que eram contrarios a sua posse em decorréncia do receio dos rumos que o seu

governo poderia tomar por conta de seu posicionamento politico “esquerdista”.

O intervencionismo militar foi alimentado pela acdo das correntes
contrarias ao regime populista, notadamente a Unido Democratica
Nacional — UDN, que tendiam a recorrer a intervencao militar como
forma de corrigir o que consideravam como desvios do meio politico e
dos resultados eleitorais (DREIFUSS; DULCI, 1984, p.137).

Inicialmente, a medida tomada foi estabelecer o regime parlamentarista
por dois anos. Em 1963, apos a realizacado de um plebiscito, houve o
restabelecimento do sistema presidencialista. Entretanto, o governo de Joao Goulart
se da sob intensos conflitos politicos, tensdes sociais e grande avanco das

mobilizacoes populares*s, e em marco de 1964, ocorre o golpe militar.

A partir de entdo, fixou-se a necessidade do desenvolvimento
programatico, e a sua énfase correspondia a uma visdo globalizante da sociedade e

dos seus problemas, que orientava o esforco por adotar o planejamento estratégico,

43 Lei Municipal n® 1.143, de 20 de novembro de 1965.

44 Lei Municipal n® 1.411, de 20 de junho de 1969.

45 O fortalecimento do Movimento das Ligas Camponesas, apoiado por operarios, estudantes e
intelectuais, e a mobilizacdo da Unido dos Estudantes — UNE e de alguns setores dentro da Igreja
Catolica, e outros, além do impacto provocado pela proposta das Reformas de Base e pela aprovacao do
Estatuto do Trabalhador Rural.
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proprio da instituicao militar, como padrao da atividade do Estado. Um “elemento
importante dessa visao globalizante era seu tom fortemente antipolitico, antagonico
de fato ao que caracteriza a politica: a existéncia de interesses particulares em

conflito a serem conciliados no ambito do Estado” (DREIFUSS; DULCI, 1984, p.138).

No poder municipal, toma posse Philadelpho Gouvea Netto (Coligacao
PDC-UDN-PRP). Os representantes do Legislativo Municipal apoiavam, em sua
maioria*¢, o golpe militar. No Governo Estadual, Ademar de Barros repremia as
greves e combatia fortemente as invasdes de terra ocorridas na regido, e dessa
forma, conquistava o apoio explicito das elites locais. Em 1961, a ACIA lanca um
documento em que solicitava apoio das entidades de classe*” para a organizacao de
um movimento contra as atividades das Ligas Camponesas, pois as consideravam
atividades subversivas e que partiam de desordeiros e agitadores (TEODOZIO,
2008).

O vice-presidente*® da ACIA ja vinha “alertando” os rio-pretenses sobre a
importancia da defesa da “liberdade da nossa livre iniciativa, o cuidado com nossa
familia e o sentido vigilante junto ao governo”. Em 1963, ap6s uma reunidao do
Conselho de Associacoes Filiadas em Sao Paulo, volta a Rio Preto para declarar o
posicionamento adotado pelo conselho, que diante da “situacdo critica” em que se

encontrava a politica nacional, que seria necessario:

tomar uma posicao, ja que na esfera federal o problema é alarmante,
onde o governo se encontra cercado por elementos declaradamente
comunistas, o que nos obriga a tomar uma posicao aberta, dando
apoio condicional a qualquer iniciativa de cunho patriético
(ARANTES; PARISE, 2000, p. 295).

46 Entre aqueles que eram favoraveis a legalidade estavam os vereadores Benedito Rodrigues Lisboa
(cassado em 1964) e Gumercindo Sanches Filho.

47 Sociedade dos Engenheiros, Associacdo Rural, OAB, Sindicato do Comeércio Varejista, Sociedade
Amigos de Rio Preto, Associacédo Profissional dos Contabilistas, Associacdo Odontolégica, Rotary Club,
Circulo Operario Rio Pretano, ALARME, Associacao de Funcionarios Publicos Municipais, entre outras.
48 Empresario Waldemar Verdi.
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E lanca o “Movimento Civico Eleitoral da ACIA”9 para selecionar
“candidatos afinados com a politica e o pensamento das classes conservadoras”, que
receberiam o apoio eleitoral da instituicdo, desde que assinassem uma carta® de
principios, atendendo aos ideais politicos considerados merecedores de confianca e
seguissem uma linha de conduta que representasse “condignamente as classes
produtoras”, e também, que negasse “apoio a qualquer iniciativa ou movimento que
nao seja baseado fielmente nos principios democraticos e cristaos” (ARANTES;

PARISE, 2000, p. 304-306).

Loft Joao Bassitt (1964-69), apoiado pela ACIA, ganha as eleicoes e em
seu discurso ressalta o combate a acdo de sindicatos e organizacoes subversivas, e
qualquer manifestacdo de esquerda “que feria o sentido de liberdade da democracia,
disfarcando com sua roupagem de forma de base e reforma agraria, gerando
confusao e anarquia” (p.102). Em 21 de marco de 1964, Carlos Lacerda é
prestigiado na Camara Municipal, a convite da ACIA, para mostrar que os
riopretenses defendiam os “ideais de democracia e liberdade” desejados pela classe
conservadora e produtora, e, para completar, dois dias depois, Valdemar Verdi envia
um telegrama aos presidentes da Camara dos Deputados e do Senado
representando a unanimidade riopretense na manifestacdo irrestrita de
solidariedade a “tomada de decisdo destemida e patriética” (TEODOZIO, 2008,
p-104).

Apo6s uma série de eventos que culmina no Golpe Militar, Waldemar Verdi
pede vigilancia a influéncia comunista sobre os trabalhadores rurais, considerados
em “condicao de subdesenvolvimento cultural” e um associado da ACIA denuncia
presenca de comunistas na Faculdade de Filosofia, levando a expulsdo e ao
remanejamento de uma dezena de professores. E, antes mesmo de o Ato
Institucional n°® 1 ser baixado, no dia 4 de abril, foi votada a cassacao de trés

vereadores do PTBS5!, por unanimidade entre os presentes, e justificada em ata52? por

49 A movimento foi lancado em 5 de junho de 1963, na sede da ACIA, em que estiveram presentes
representantes dos diretérios politicos, imprensa e convidados, e inexpressiva participacao de seus
associados.

50 Foi redigido um texto e anexado a ele uma lista contendo 10 principios.

51 Armando Casseb, Benedito Rodrigues Lisboa e José Eduardo do Espirito Santo.
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serem “adeptos das doutrinas comunistas e membros ocultos do PCB” (TEODOZIO,

2008, p.105).

Em outubro de 1965, foi extinto o multipartidarismo por meio do Ato
Institucional n° 2, e, no inicio de 1966, dois partidos foram organizados e passaram
a dividir a cena politica no Brasil: o Movimento Democratico Brasileiro - MDB e a
Alianca Renovadora Nacional — ARENA. Em linhas gerais, o primeiro assumiu o
papel de partido de “oposicao”, enquanto o segundo se tornou o partido de

sustentacao politica do governo militar instituido a partir do Golpe de 1964.

No plano econémico, o objetivo era reformar o sistema, “modernizando-o
como um fim em si mesmo e como forma de conter a ameaca comunista”, e para
isso seria necessario resolver a situacao econémico-financeira resultando do governo
anterior, controlar as mobilizacoes urbanas e rurais e promover uma reforma no
aparelho de Estado. Entre as medidas tomadas, foi lancado o Programa de Acao
Economica de Governo — PAEG e a perda do direito a estabilidade no emprego, por
meio da criacado do Fundo de Garantia por Tempo de Servico - FGTS (FAUSTO,
2001, p.259).

Em 1969, Adail Vetorazzos3, filiado a ARENA, vence as eleicoes e, no inicio
do seu primeiro mandato de prefeito, nomeia uma Comissdao Municipal de
Industrializacaos* para elaborar e executar um plano municipal de
industrializacao>5. Essa comissdo sugere a implantacdo de um Distrito Industrial
em area pertencente ao Estado, que se localiza proximo a rodovia, a ferrovia e ao
aeroporto. E, por intermédio do prefeito que era do mesmo partido do governador, o
Municipio recebe 42 alqueires em doacdo por meio do Decreto Lei n® 1.296/1970

(TEODOZIO, 2008, p.107-108).

52 Ata da Camara Municipal de Sao José do Rio Preto, em 4 de Abril de 1964.

53 Professor e cirurgido dentista; foi vereador de 1964 a 1968 e presidente da Camara Municipal em
1967; prefeito por dois mandatos, de 1969 a 1972 e de 1977 a 1982; deputado estadual de 1975 a
1977; deputado federal de 1982 a 1986.

54 Comissao criada através do Decreto n® 01/1969, composta por empresarios e diretores de empresas
vinculadas a ACIA, e presidida por Waldemar Verdi.

55 A delegacia regional do Centro das Industrias do Estado de Sao Paulo — CIESP ja havia sido
instalada em 1967.
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Em 1970, é criado o Projeto para o Desenvolvimento Industrial -
PRODEI5¢, que se destinava a incentivar a instalacdo e ampliacdo de industrias no
Municipio, por meio de doacdo ou cessdo de imoéveis de Patrimonio Municipal e a
concessao de beneficios fiscais, “de forma a aumentar a demanda de méao de obra e
a arrecadacao de receita publica” (Art.1). Apesar de tal justificativa, as industrias
seriam isentadas de “todos os impostos municipais por dez anos” (art. 14). Além
disso, ficou a cargo da Prefeitura arcar com a extensao das redes de energia elétrica,

de agua e de coleta de esgotos, e as galerias de aguas pluviais (Art. 15) e, ainda:

Art. 16 — As empresas habilitadas e beneficiadas pelo PRODEI serdo prestados
pelo municipio, os seguintes servicos:

a) Fornecimento de materiais produzidos pelo municipio, mediante precos
regulamentares;

b) Execucdo de servicos de limpeza de terreno e de terraplanagem gratuitos para
fins de inicio de obras;

c) Execucédo de vias de acesso que se fizerem necessarias para adaptar-se a area
de terreno ao fim a que se destina;

d) Fornecimento de projetos de arquitetura desde que atendam aos padrdes
estabelecidos pela Secretaria de Obras da Prefeitura Municipal;

e) Isencado de emolumentos relativos a aprovacao de projetos.

Instituiu-se, também, o Conselho57 Diretor do PRODEI (art. 2°), “a quem
incumbe o planejamento, a direcao e a execucdo” do programa. E, logo em seguida,
¢ implantado o primeiro Distrito Industrial da cidade, com verba previamente
indicada, e ficou definido pela lei que, a partir dos anos seguintes, seriam fixadas
anualmente dotacdées orcamentarias especificas para a continuidade do PRODEI

(art. 17).

José Carlos de Lima Bueno$® foi um dos idealizadores do Distrito

Industrial, num primeiro momento, por meio de um projeto que propunha a

56 Lei Municipal n° 1.496, de 25 de Setembro de 1970.

57 Composto por sete membros ndo remunerados: José Carlos de Lima Bueno, José Cury, Walter Aielo,
Anatol Konarski, Rapiel Parsekian, Celso Silva Melo e presidido por Waldemar Verdi.

58 Em 1968, ainda durante a graduacao, o entdo estudante de arquitetura da UNB, junto a outros dois
colegas, vieram a Rio Preto apresentar para a ACIA seus projetos que destacavam a importancia de se
incentivar a implantacdo de pequenas e médias industrias ligadas a matérias-primas regionais.
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implantacdo de um distrito industrial coincidentemente no local onde foi
efetivamente instalado, e, posteriormente, como funcionario da Administracao
Municipal. Também foi membro da primeira formacao do Conselho Diretor do

PRODEI e na sua avaliacao:

Foi muito importante o distrito industrial, porque capitalizou aquelas
industrias. E capitalizou de que jeito? Grande parte dessas industrias
ja possuia o imovel, e elas puderam vender, e era um recurso... Havia
também a facilidade do financiamento, e o terreno era de graca. Eles
puderam construir ao mesmo tempo em que, grande parte dessas
industrias, contratou uma reformulacdo administrativa. E elas
cresceram... e foi muito importante pra cidade>.

Figura 3 - Distrito Industrial Waldemar Verdi

Fonte: Diario da Regido, 2009.

Posteriormente, na exposicao de seu Trabalho Final de Graduacédo, o jornal Folha de Sao Paulo
publicou seu projeto no primeiro caderno de um domingo de julho de 1969, e, no mesmo ano, também
o apresentou em uma feira promovida pela ACIA, o que chamou a atencado do entdo prefeito Adail
Vetorazzo, que o convida para vir trabalhar na Administracdo Municipal (Informacoes relatadas em
entrevistada concedida & autora em setembro de 2012).

59 Em entrevista concedida a autora em setembro de 2012.
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Confirmando a afirmacao de Milton Santos (2009) de que:

O lucro na producao €, em grande parte, obtido gracas as condicoes
que se preparam e se entregam de méao beijada as firmas
interessadas. [...] Dai os zoneamentos especiosos, a implantacao
generosa de infraestruturas especializadas e sob medida, o
aproveitamento da luta em defesa do meio ambiente num objetivo
mercantil, a criacdo com o dinheiro publico de Distritos Industriais
que vao beneficiar certo tipo de industrias e nado outras (SANTOS,
2009, p. 133).

Em 19776, o PRODEI tem sua denominacao alterada para Programa de
Desenvolvimento Industrial, e o Conselho passa a ser constituido por nove
membrosé!l. Além disso, excluiu os incentivos para as industrias implantadas fora
do Distrito Industrial, mas foram mantidos o beneficio de isencao de impostos por
dez anos as industrias instaladas no distrito, assim como o provimento das redes de

infraestrutura.

Nesta década de 1970, o Governo Estadual inicia uma reforma
administrativa para reorganizar e modernizar sua estrutura de gestao, instituindo a
Coordenadoria de Acao Regional - CAR®2, por iniciativa da Secretaria de Economia e
Planejamento, que tinha como papel principal, a introducado da dimensdo espacial

no processo de planejamento realizado pelo governo do Estado.

Criaram-se unidades territoriais polarizadas®3, no intuito de que as
divisdes geograficas evitassem a excessiva centralizacdo administrativa e facilitasse
o dialogo entre Estado e Municipios. A proposta de regionalizacdo se realizaria por
meio de uma rede de escritorios, responsaveis pela conducao da politica regional do
Governo nas respectivas areas de abrangéncia. Os Escritorios Regionais de

Planejamento — ERPLAN tinham a funcdo de desempenhar diversas dimensoes:

60 Lei Municipal n°® 2.129, de 24 de junho de 1977.

61 (Art. 2°) Membros do conselho: (3) Camara Municipal, (1) Centro das Industrias do Estado de Sao
Paulo — CIESP, (1) Associacdo Comercial e Industrial — ACIA, (1) Associacdo dos Engenheiros, (1)
Conselho Regional de Economia, (1) Sindicato Rural e (1) uma pessoa de livre escolha do prefeito.

62 Decreto n° 52.548, de 29 de outubro de 1970, reorganiza a Secretaria de Economia e Planejamento.
63 Decreto n°® 53.576, de 12 de dezembro de 1970, dispoe sobre as regides que deverdo ser adotadas
pelos 6rgaos da Administracao Publica.
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mobilizadora, politica, técnica, informacional e assessoria. E partir dessa
remodelacdo, Sdo José do Rio Preto torna-se a sede da 8° regido administrativa do

Estado e estabelece o seu ERPLANG®4,

Esse planejamento realizado pelo governo do Estado de Sao Paulo foi, em
grande parte, responsavel pela consolidacdo da rede urbano-regional tanto sob o
ponto de vista institucional, como sob a optica da configuracdo territorial,
principalmente, no que diz respeito a estrutura viaria, como por exemplo, a

interiorizacao e duplicacao da Rodovia Washington Luis.

Havia duas propostas para o trecho que passava dentro da area urbana
de Sao José do Rio Preto, uma mais simples, pela qual seria feita uma mudanca no
tracado da rodovia, contornando o antigo perimetro urbano, sem o6nus para a
Prefeitura, e a outra, de maior complexidade, que necessitaria de grandes
desapropriacdes, além da construcao de varias obras como passarelas e viadutos,
« s D " . -
onerando os cofres publicos municipais, mas permitindo a implantacdo de uma

moderna Via Expressa” (FURLANETTO, 2008, p.171).

Optou-se pela segunda proposta, justificando que, devido ao permanente
crescimento da cidade, logo seriam necessarias novas alteracoes viarias. Entao, foi
assinado um convénio Prefeitura-Departamento Estadual de Estradas de Rodagem -
DER, pelo qual o Municipio se responsabilizaria pela desapropriacdo, implantacao
das avenidas marginais e construcao dos viadutos, e o Estado assumiria a
duplicacao e o rebaixamento em todos os trechos que fossem necessarios, além das
obras nos cruzamentos em fundo de vale, caso das avenidas Alberto Andal6, Bady
Bassitt e Murchid Homsi. E, posteriormente, em novo convénio, incluiu-se a
construcao do cruzamento entre BR-153 e SP-310, obras no corrego dos Macacos,

com as respectivas avenidas marginais (FURLANETTO, 2008).

64 Instalado oficialmente no dia 9 de marco de 1971, dirigido inicialmente por Roberto Lopes de Souza
e posteriormente por José Carlos de Lima Bueno, que participaria de todas as etapas do Programa
Especial de Cidades de Porte Médio.
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Figura 4 - Obras na Rodovia Washington Luis (SP-310)
Fonte: (FURLANETTO, 2008)

A imprensa teve um papel fundamental na formacao de opinido tanto em
relacao ao projeto de modernizacdo da cidade, quanto na orientacdo politica e
ideologica difundida pela classe dominante por meio da parcialidade no conteudo
das noticias divulgadas pelos principais jornais da época, como: A Noticia®5, a Folha
de Rio Preto®6, o Diario da Regiao®” e o Diario da Alta Araraquarense®8. A seguir, um
trecho de uma reportagem sobre o final da administracdo de Adail Vetorazzo

publicada pelo Diario da Regido, em 31 de janeiro de 1973:

Com a regularidade de um trabalho ordeiro e cientificamente tracado
[...] E o resultado ai esta: a cidade enriquecida em todos os seus
setores (inclusive no industrial que sempre foi uma utopia em nossa
terra) revitalizada, vibrante, derramando-se em vida por toda parte
[...] Como aconteceu este milagre? Muito simples: o prefeito Adail é
um homem de acao e de visao [...] cercou-se de secretarios honestos,
trabalhadores e capazes. (FURLANETTO, 2008, p. 74-75)

65 Leonardo Villarroel, jornalista, contador, ex-vereador e diretor do jornal A Noticia entre 1936 e 1970.
66 Bento Abelaira Gomes, fundou a Folha de Rio Preto e foi redator de A Noticia e também do Diario da
Alta Araraquarense.

67 Jornal fundado por Euplhy Jalles, engenheiro civil, diretor da ACIA, presidente da Associacao Rural,
e seu sucessor foi Norberto Buzzini, advogado, ex-vereador e candidato a prefeito, conselheiro da ACIA.
68 Coutinho Cavalcanti, proprietario do jornal, médico, ex-vereador, deputado federal por trés
mandatos, candidato a prefeito.
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Nas eleicoes municipais seguintes, mantiveram-se as regras de poder
estabelecidas nas eleicoes anteriores. Wilson Romano Calil (1973-1976) foi eleito
prefeito com o apoio da classe dominante, mas, pela primeira vez, um prefeito foi a
ACIA no inicio do mandato expor seu plano de governo. Juntamente com seus
assessores, declarou que sua administracdo atenderia as reivindicacbes da
entidade, seguindo uma linha desenvolvimentista, e agradeceu “a cobertura que
vinha recebendo da populacao e das entidades de classe, para a execucao das obras
necessarias” e que a “ACIA poderia sempre contar com o Poder Publico Municipal

em suas reivindicacdes” (ARANTES; PARISE, 2000, p.398).

Durante a gestao de Calil, foi realizada uma série de obras, como o
complexo de viadutos Jordao Reis - a maior estrutura viaria da cidade, que passa
sobre a ferrovia e o rio preto, liga o centro da cidade a Regido Leste, e também, da
acesso a Zona Norte e as rodovias Assis Chateaubriand e BR-153 -, a Praca Civica, a
canalizacao do trecho do rio Preto, as piscinas publicas, o bosque municipal, e,
também, foram doados terrenos para a implantacdo do primeiro Conjunto
Habitacional da cidade. Outro fato importante para o desenvolvimento da cidade foi
a criacao da Universidade Estadual Paulista "Julio de Mesquita Filho" — UNESP, em
19769, com a incorporacao da Faculdade de Filosofia, Ciéncias e Letras de Sao José
do Rio Preto, tornando-se Instituto de Biociéncias, Letras e Ciéncias Exatas -

IBILCE.

Figura 5 - Complexo de viadutos Jordao Reis (a esq.) e IBILCE (a dir.)

Fonte: Diario da Regiao, 2009.

69 Lei Estadual n°® 952, de 30 de janeiro de 1976.
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Conjuntamente a implementacao da primeira Politica Nacional de
Desenvolvimento Urbano, parte integrante II Plano Nacional de Desenvolvimento,
lancado em 1974, estiveram as acdes realizadas por parte do Governo Estadual, o
qual vinha desenvolvendo um sistema de planejamento urbano e regional ja ha
alguns anos, mas € em 197670, que € aprovada a Politica de Desenvolvimento
Urbano e Regional — PDUR do Estado de Sao Paulo. O seu conteudo estava alinhado
as prioridades estabelecidas II PND para a regiao Sudeste, que eram o planejamento
da expansao e o reforco da infraestrutura das cidades beneficiarias da
desconcentracao intrarregional, com atuacao preferencial sobre os nucleos urbanos

com mais de 50 mil habitantes.

Os objetivos basicos da PDUR eram o controle do crescimento e
recuperacdo da qualidade de vida da Regiao Metropolitana e a atenuacao dos
desequilibrios regionais no territério paulista. O governador Paulo Egydio Martins,
durante sua administracdo (1975-1979), consolidou o sistema de planejamento
estadual, instituiu os Conselhos de Desenvolvimento Regional - CDRs, incorporou a
Secretaria de Estado de Economia e Planejamento ao seu gabinete, foi responsavel
pela elaboracao e execucdo parcial da Politica de Desenvolvimento Urbano e
Regional — PDUR, e, relacionados a este, também desenvolveu varios planos
regionais’! (SECRETARIA DE ECONOMIA E PLANEJAMENTO, 2009).

Um destes planos foi o “Plano Regional de Sdo José do Rio Preto - 8°
Regiao Administrativa”, desenvolvido pela Secretaria de Economia e Planejamento do
Governo do Estado de Sao Paulo, em 197872, por meio da Coordenadoria de Acao
Regional — CAR e do ERPLAN. A CAR coordenava toda a politica de desenvolvimento

regional, assim como a articulacao entre os Municipios. A regido de Rio Preto foi a

70 Aprovado em 23 de janeiro de 1976 pelo Conselho o Governo.

71 Além do Plano Regional de Sao José do Rio Preto, também foram elaborados os planos regionais: do
Litoral, de Sorocaba, de Campinas, de Ribeirdo Preto e do Macro-Eixo Paulista.

72 A época da elaboracdo do Plano Regional de Sdo José do Rio Preto, a Coordenadoria de Acéo
Regional estava sob a responsabilidade da Professora Maria Adélia de Souza, e Jorge Wilhein era o
Secretario de Estado dos Negécios de Economia e Planejamento, o Gerente da Acao Regional era
Sabetai Calderoni e o diretor do ERPLAN de Sao José do Rio Preto era José Carlos de Lima Bueno.
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Unica do Estado em que o plano foi realizado pelo proprio escritorio local, apenas

com apoio dos técnicos da Secretaria do Estado.
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Grafico 2 - Processo de Desenvolvimento em Siao José do Rio Preto - 8° R.A.

Fonte: Plano Regional de Sao José do Rio Preto, 1978.
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Foram realizados estudos sobre a situacao da 8° regiao administrativa,
para se analisar os aspectos espaciais dos setores economico e social, visando a
insercdo da regido em um processo de desenvolvimento mais amplo. O grafico 2
mostra esquematicamente o processo de desenvolvimento da regido naquele
momento. E, a partir dessas analises, foram propostas as estratégias de

desenvolvimento do Plano Regional de Sdo José do Rio Preto.

Os Planos Regionais eram considerados um instrumento de suma
importancia a atuacdo dos Conselhos de Desenvolvimento Regional — CDR. E,
apesar desse sistema de planejamento ter sido implantado durante o governo

militar, a proposta dos CDRs era, ao menos oficialmente, bastante democratica.

Os Conselhos de Desenvolvimento Regional, integrados pelos
representantes dos setores mais significativos das coletividades
regionais — entidades de classe, representantes patronais, de
organismos governamentais estaduais e municipais - visam a
promover a vinculacdo das aspiracdes e sugestoes de um diadlogo em
que o Governo e populacdo seja interlocutores permanentes (PLANO
REGIONAL DE SAO JOSE DO RIO PRETO, 1978)

A Secretaria de Planejamento, por meio do ERPLAN, acompanhava todos
os assuntos relacionados aos projetos e aos planos estaduais de desenvolvimento
urbano de cada um dos mais de 80 municipios que compunham a regido, assim

como as realizacoes orcamentarias das outras secretarias.

Também foram realizados pelo ERPLAN diversos seminarios sub-regionais
nos principais Municipios da regidao como Catanduva, Votuporanga, Fernandépolis e
Jales, para se discutir a respeito de interesses de cada um dos Municipios e daquilo
que havia sido estabelecido no plano regional. Para o diretor do ERPLAN, “houve
efetivamente a participagcdo, tanto dos orgaos do Estado, quanto dos diversos

municipios”, e completa:

No periodo do governo Paulo Egidio Martins, que era um periodo de
governo militar, o orcamento do Estado era discutido na base, os
prefeitos constituiam um Conselho Regional de Desenvolvimento que
discutiam o desenvolvimento regional, que discutiam o or¢camento, o
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Estado possuia um sistema de planejamento que era do federal ao
municipio, isso tudo acabou... [...] ndo no sentido de controle militar,
mas no sentido de uma organicidade do processo do desenvolvimento
nacional que vem até aqui o municipio?s.

Os Planos Regionais elaborados nesse periodo foram os ultimos e os
unicos feitos para a totalidade do Estado. Depois disso, as medidas de planejamento
foram pontuais e ndo houve mais uma politica regional explicita, como foi a PDUR.
O planejamento era elaborado com base no conhecimento empirico dos ERPLANS,
que contavam com um numero razoavel de técnicos qualificados. Os quadros
técnicos foram diminuindo, ao longo dos anos, contribuindo para o esvaziamento da
questao regional no ambito da administracao publica. Quanto aos CDRs, existiram
diversos conflitos, como falta de representatividade de seus membros e desacordos
entre Municipios de uma mesma regido, das regides entre si e destes com o Governo
do Estado. “Tais Conselhos foram instalados em todas as regides, mas
desequilibradamente, gerando uma distribuicao desigual dos recursos disponiveis”

(SECRETARIA DE ECONOMIA E PLANEJAMENTO, 2009).

Durante o mandato de Romano Calil, Adail Vetorazzo foi nomeado
Assessor Especial para Assuntos da 8° Regido Administrativa, e eleito deputado
estadual, onde presidiu a Comissao de Obras da Assembleia Legislativa e estreitou
seu relacionamento com o Governador do Estado Paulo Egydio Martins. Em 1977,
Adail Vetorazzo ganha novamente as eleicoes para prefeito em Sao José do Rio Preto

(FURLANETTO, 2008).

Durante sua gestao (1977-1983), foi criada uma série de planos e projetos
de grande intervencdo no desenho da cidade. O arquiteto Jamil Kfouri elabora o
Plano de Areas Verdes e Espacos Abertos de Sao José do Rio Preto, onde se previa o
tracado das principais avenidas as margens dos corregos e rios da cidade, com
medidas para protecado ambiental, e ocupava uma extensa e continua area verde

publica, destinada a recreacdo e esportes. O plano incluia uma série de projetos

73 José Carlos de Lima Bueno, em entrevista concedida 4 autora em setembro de 2012.
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setoriais como o Parque Setorial, Parque da Represa’+ e o projeto da Praca Civica,
elaborado no ano anterior. Entretanto, até hoje, a implantacdao do plano nao foi

finalizada por completo.

No projeto inicial, a Praca Civica abrigaria trés grandes edificios, e o
complexo formaria a “Praca dos Trés Poderes”, onde se instalariam o Forum, a
Prefeitura e a Camara Municipal, o Museu Historico e de Arte Contemporanea, a
Concha Acustica, a Pira e o Centro Comercial, e um dos edificios teria 15 andares.
Orcado em 80 milhdes de cruzeiros, o projeto foi posteriormente alterado, sendo
construido apenas um dos edificios, o Centro Cultural Daud Jorge Siméo, onde
atualmente estdo instalados a Biblioteca Municipal, o Museu de Arte Primitivista
José Antonio da Silva, a Pinacoteca e a Secretaria Municipal de Cultura (GOMES,

1975).

Figura 6 — Centro Cultural (a esq.) e a Praca Civica - Projeto 1976 (a dir.)
Fonte: CURY; (GOMES, 1975)

Em relacdo a proposicdo de um plano municipal, no inicio da década de
1970, é instituido o “Municipio Escola”, um convénio entre SERFHAU e a Prefeitura
Municipal, e por meio do qual foi feito diagnoéstico municipal e produzido um
documento em versao preliminar do que seria o Plano Diretor Urbano para Sao José

do Rio Preto, sob coordenacéao de Carlos de Arnaldo e Silva (BUENO, 2003, p.58).

Apesar de tais propostas ndo terem chegado a se tornar uma lei ou um

documento oficial, o Programa Municipio Escola promovia cursos para funcionarios

74 O Parque da Represa foi projetado em 1982 e incluido no Plano Diretor de Desenvolvimento de 1992.
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das Prefeituras municipais da regido, e por meio dele, foram elaborados mapas
tematicos com a localizacdo de escolas, hospitais e postos de saude, os quais
contribuiram para os trabalhos iniciais do diagnéstico para o Programa para

Cidades de Porte Médio (TEODOZIO, 2008).

O Municipio foi incluido no Programa para Cidades de Porte Médio, desde
a primeira versdao, o PCM/Normal’5, com inicio de recebimento de recursos a partir
de 197776, Para a selecao dos Municipios que seriam incluidos no PCM/BIRD,
inicialmente, foram indicadas pela Secretaria Estadual de Economia e Planejamento
seis cidades do interior de Sao Paulo, que poderiam se enquadrar aos objetivos do
programa. Além de Rio Preto, estavam na lista Presidente Prudente, Bauru,
Aracatuba, Ribeirao Preto e Rio Claro7?. Para cada cidade a Coordenadoria de Acédo
Regional designou uma equipe”® para realizar os estudos técnicos que subsidiariam

as avaliacoes da primeira fase (FURLANETTO, 2008).

Nessa etapa, foi realizado o diagnostico completo do Municipio (legislacao
urbanistica, organizacdo administrativa, infraestrutura basica, atividades
econdmicas informais) e as fichas de projetos de intervencao foram elaboradas pela
equipe local. A proposta deveria partir da concepcao de Planejamento Municipal
Integrado, por meio de estratégias de desenvolvimento voltadas para as atividades
econdmicas marginais (proposta pelo Banco Mundial) e que também mantivessem a

populacao recém-chegada do campo (objetivo dos governos federal e estadual).

75 PCM/Normal: na fase I, programada em 1976 e executada em 1977-78, na fase II, programada em
1978 e executada em 1979-81, ficando de fora da programacdo apenas em 1981 e executada em 1982,
a qual foi exclusiva para cidades do nordeste. Contudo, neste ultimo periodo, foi incluida na versao
PCM/BIRD.

76 Foram entrevistadas as pessoas que estavam mais diretamente envolvidas com o Planejamento
Urbano e os investimentos realizados na época da participacao do municipio no programa, versao
CPM/Normal, mas ninguém soube informar exatamente o valor repassado e nem quais foram as obras
executadas com tais recursos recebidos.

77 De acordo com relato de Bueno, em entrevista, a cidade foi incluida nessa lista por influéncia de
Waldemar Ottani, que era de Rio Claro.

78 José Carlos de Lima Bueno foi quem coordenou os estudos técnicos de Sdo José do Rio Preto.
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A Secretaria Estadual de Economia e Planejamento?® considerou que a
cidade de Sao José do Rio Preto possuia as condi¢cdes necessarias ao atendimento
dos objetivos do programa federal e encaminhou os projetos preliminares a

Coordenacao Nacional do Programa, onde foram aprovados para a etapa seguinte.

Em 1978, foi criada uma Coordenadoria de Planejamento denominada de
Unidade Autonoma de Sub-Projetos - UAS, que seguiu o formato institucional
definido pelo Governo Federal na conducao da Politica Nacional de Desenvolvimento,
e que teve a funcado de implementar o Sub-Projeto Sdo José do Rio Preto do
Programa Nacional de Cidades de Porte Médio. Segundo Bueno8® - arquiteto que
coordenou a elaboracdo do projetod! de Rio Preto -, Waldemar Ottani82 foi o

elemento-chave para a inclusao da cidade no programass.

Havia dois programas distintos para cidades de porte médio, um federal e
outro estadual. Este seguia as orientacoes da Secretaria de Estado e era
implementado pelo ERPLAN, e os projetos eram financiados por meio de recursos do

Banco Mundial.

José Carlos de Lima Bueno®* foi quem coordenou uma equipe formada
por arquitetos, socidlogos, economistas, assistentes sociais, além de profissionais de
outras areas, e que tinha como objetivo elaborar um estudo sobre as condicoes da

cidade e suas possibilidades de desenvolvimento.

79 Nesse periodo, a secretaria estadual de economia e planejamento era a gedgrafa Maria Adélia de
Souza, que também era co-orientadora de mestrado de José Carlos de Lima Bueno, em virtude da
auséncia de seu orientador Celso Monteiro Lamparelli por motivo da realizacdo do pés-doutorado na
Ecole Pratique Des Hautes Etude, Franca. Contudo, os primeiros contatos entre Lima Bueno e Maria
Adélia tém inicio ainda na década de 1960, durante a graduacédo de Bueno, enquanto ela desenvolvia
uma pesquisa sobre regionalizacao no Estado de Sao Paulo.

80 José Carlos de Lima Bueno era o diretor do Escritério Regional de Planejamento - ERPLAN, da
Secretaria de Estado da Economia desde 1975.

81 A equipe que elaborou o projeto era formada por técnicos da ERPLAN: a soci6loga Maria Fontana
Garcia, o economista Antonio Fernando Bonvino e o administrador de empresas Nelson José Geromel.
82 O economista Waldemar Ottani foi o coordenador nacional do programa e membro do CNDU.

83 Em entrevista concedida a autora, em setembro de 2012.

84 O arquiteto foi diretor regional de planejamento da Secretaria de Economia e Planejamento do
Estado e coordenou o Programa Cidades de Porte Médio durante 3 anos.
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Foi realizado um estudo sobre o perfil do microempreendedor local, e por
meio deste levantamento foi encontrado um grande numero de fundicoes,
moveleiros, serralheiros e joalheiros de fundo de quintal. Por isso, a equipe local
defendia a ideia de que a cidade teria condi¢coes de buscar um desenvolvimento
formalizado, e que nao fazia sentido valorizar atividades informais primarias como a
de lavadeiras ou de carroceiros, por exemplo, visto que a cidade ja apresentava um

razoavel grau de desenvolvimento em outros ramos de atividades.

E, caso tais atividades recebessem o apoio necessario, sairiam facilmente
da informalidade para um patamar bem mais elevado. O plano proposto pela equipe
de Sao José do Rio Preto conflitava com a proposta inicial, colocada pelo Banco
Mundial, em relacdo as atividades informais. Mas, por fim, a coordenacao nacional

aceitou a proposta contraria.

E emocionante, a percepcio e a sensibilidade daqueles que estavam a
frente de 6rgdos que podiam ter acabado com toda essa iniciativa,
mas fizeram vistas grossas [...] no nosso plano nés valorizamos esse
micro e pequeno empresario, na sua maioria ainda informal8°.

Porém, com a saida de Maria Adélia de Souza da Secretaria Estadual de
Economia e Planejamento, e de Paulo Edydio Martins do governo, e a entrada de
Paulo Maluf, as relacoes politicas entre governos federal, estadual e municipal sao
abaladas, afetando o PCM/BIRD. A Prefeitura de Sao José do Rio Preto deixa de
receber informacdes sobre o destino do programa, e, informalmente, Waldemar
Ottani, que €& amigo de Lima Bueno, diz que o Ministério ndo estava mais
demonstrando interesse em manter o Estado de Sado Paulo no programa, por
entender que o “Estado ja possuia um nivel muito expressivo de desenvolvimento

em relacao ao restante do pais” (FURLANETTO, 2008, p. 325).

85 José Carlos de Lima Bueno, em entrevista concedida a autora, em setembro de 2012. O arquiteto foi
quem acompanhou um dos diretores do Banco Mundial para conhecer o Estado de Sao Paulo, o qual
convidou Lima Bueno para visitar os Estados Unidos com o propésito de apresentar-lhe a forma como
eram realizados, naquele pais, o Planejamento Urbano e a participacdo popular na Gestao Urbana.
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O prefeito Adail Vetorazzo era amigo do ministro Delfim Netto, e José
Carlos de Lima Bueno mantinha contato frequente junto ao ministro para garantir a
inclusdo do Municipio no programa para o recebimento dos recursos. Segundo

Bueno:

Havia uma disputa de poder entre grupos. De um lado, o de Delfim
Neto e do ministro dos Transportes Mario Andreaza, e de outro, o de
Mario Henrique Simonsen, o que dificultava a liberacdo dos recursos.
Quando Simonsen caiu, Delfim acumulou as pastas da Agricultura e
do Planejamento. O proprio ministro ligou para o Adail e falou:

‘Pronto, agora eu mando aqui. O que vocé esta precisando? [...] Os
US$ 50 milhées vieram para a aceleracdo do nosso crescimento
organizado$®.

E, dessa forma, em 1979, é confirmada a inclusdo de Sao José do Rio
Preto no PCM/BIRD?87. Neste mesmo ano, o prefeito solicitou ao arquiteto Bueno que
coordenasse uma equipe para a elaboracdo de um plano que resolvesse os

problemas do transito na regiao central da cidade.

E para realizar a sistematizacdo de um plano viario, a partir do relatério
feito pela consultoria técnica da ENGECONCEX, o qual priorizava a circulacdo de
pedestres e estabelecia as prioridades de deslocamento nas vias, foi contrato o
arquiteto Milton Faria de Assis Jr.88, que era o presidente do IAB (1977-79), e
“estava entre as liderancas profissionais que vinha tendo destaque nos jornais da
cidade ao denunciar o “crescimento desordenado” da cidade provocado pelo
interesse imobiliario de pequenos grupos que exerciam poder de pressado sobre o
executivo e o legislativo” (TEODOZIO, 2008, p. 120). A partir deste momento, o
arquiteto passa a ter uma atuacao decisiva, mantendo-se até hoje na conducao do

planejamento e gestao da cidade.

86 Diario da Regido, “Loteamento ilegal surge na década de 80”.
87 Oficio do Secretario Geral de 11 de setembro de 1979, documento em anexo.

88 Dirigiu a Geréncia de Infraestrutura Urbana do PCM/BIRD (1979-82), foi diretor do Servigco
Municipal de Transito e Transportes (1982-91 e 2000-01), presidente da Comissado de Elaboracao do
Plano Diretor de Desenvolvimento (1990-91), também foi o primeiro e Uinico a ocupar o cargo de
Gerente da Cidade (1997-2000), foi coordenador da unidade executora local do Projeto Habitar
Brasil/BID, Secretario Municipal de Meio Ambiente e Urbanismo, de Obras e atualmente de
Planejamento.
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Durante o periodo do governo militar, a cidade recebeu uma grande
atencao por parte dos governos estadual e federal em termos de investimentos e de
planejamento. Isso favoreceu o desenvolvimento de Sdo José do Rio Preto de forma

bastante distinta do que foi realizado na maioria dos Municipios do pais.

Apesar da realizacao de diversas pesquisas e estudos para definir os
contornos da Politica De Desenvolvimento Urbano, assim como indicar tecnicamente
quais os Municipios deveriam ser priorizados para a promocao do desenvolvimento
econdmico e da rede urbana, fica claro, neste capitulo, que a questao fundamental

no processo decisorio foi politica, e nao técnica.

Todas as decisdes tomadas nos trés niveis de governo e também nas
agéncias de financiamento partiam sempre das mesmas pessoas, as quais
mantinham vinculos pessoais, de orientacdo politica, e, mesmo em termos técnicos,
mantinham uma orientacdo tedrica praticamente Uinica. No Municipio, o arquiteto
Lima Bueno, o prefeito Adail Vetorazzo e a ACIRP, através de seus empresarios
associados, tendo como principal representante Valdemar Verdi, ligados ao partido
da ARENA, mantinham estreitas relacées com membros do Governo Federal, como
Delfim Neto, Valdemar Ottani, e do Governo Estadual, como o governador Paulo
Egidio Martins — amigo de Adail Vetorazzo - e Maria Adélia de Souza — que também
participou da elaboracao da proposta nacional e foi orientadora de mestrado de

Lima Bueno.

A implementacdo do PCM/BIRD e a execucao de outros planos
elaborados no final da década de 1970 ocorrerao na primeira metade da década
seguinte, na qual havera uma série de mudancas tanto nos planos econdémico e
politico, quanto em termos de planejamento, investimentos e politicas publicas —

nos trés niveis de governo.
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CAPITULO 2 - A POLITICA NACIONAL DE

DESENVOLVIMENTO URBANO DE 1979 E A
REDEMOCRATIZACAO NA DECADA DE 1980:

do esgotamento de um modelo a construcao de uma

nova proposta

Loteamento Popular Cristo Rei — Programa Cidades Médias - PNDU

75



2.1 Anos 80: grandes investimentos publicos e mudancas politicas

A partir da segunda metade da década de 1960, a cidade de Sao José do
Rio Preto foi beneficiada por uma série de investimentos publicos federais, estaduais
e municipais, que possibilitaram a producao de moradias populares, a melhoria da
infraestrutura urbana, a construcao de diversos equipamentos publicos e a
implantacao de distritos e minidistritos industriais, assim como a modernizacao da
administracdo publica municipal e o desenvolvimento de um sistema de

Planejamento Urbano integrado, em certa medida, aos trés niveis de governo.

Nesse periodo que se estende até o final da década de 1980, os principais
investimentos foram realizados: (1) pelo Governo Federal, por meio dos programas
para cidades de porte médio ligados a Politica Nacional de Desenvolvimento
Urbano?d, "acdo do Estado de maior impacto sobre o desenvolvimento da cidade”
(TEODOZIO, 2008, p.17); (2) pelo Governo Estadual, que reorganizou e modernizou
as estruturas e os métodos de administracdo, criou as regides administrativas,
implantou a rede de Escritorios Regionais de Planejamento — ERPLANS, e,
conjuntamente a essas acoes, (3) no nivel o Governo Municipal, foram elaborados e
executados uma série de programas, planos e investimentos publicos voltados para
a organizacao do espaco fisico e a melhoria de infraestrutura, como foi o caso do
Plano de Sistematizacao Viaria Urbana — PSVU, trabalho realizado entre técnicos?°

da Prefeitura e do ERPLAN no final da década de 1970.

Mesmo apoés o escasseamento de recursos estaduais e federais, por volta
de 1986, o Municipio manteve-se firme nos investimentos publicos, principalmente
na producao de loteamentos populares infraestruturados, ligados a implantacao de
minidistritos. As principais realizacoes da Politica Urbana Local, referentes a Politica

Habitacional e a regulacao do solo urbano foram:

89 PNDU inserida no II PND e PNDU, definida pela Resolucdo CNDU n°003, de 11 de setembro de 1979.
90 A equipe técnica foi formada para elaborar os projetos do PECPM em 1981 (parceria entre prefeitura,

governo federal, BIRD, sob supervisdo do Conselho Nacional de Desenvolvimento Urbano (CNDU).
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1. A implantacao das obras propostas no Subprojeto Sdo José do Rio Preto
do Programa Especial das Cidades de Porte Médio;
A reformulacédo das leis de uso, ocupacéao e parcelamento do solo;

A implementacao da Politica de Desenvolvimento Habitacional por meio:

> Do Programa Nossa Terra, pelo qual se implantou loteamentos
populares infraestruturados de iniciativa publica municipal em
uma extensa area,;

> Do Programa de Desfavelamento;

> O Programa de Minidistritos Industriais e de Servicos

integrados aos loteamentos populares.

2.1.1 A Politica Nacional de Desenvolvimento Urbano de 1979 e a

implementacao do CPM/BIRD

A politica nacional de desenvolvimento wurbano do II Plano de
Desenvolvimento ainda era um esbo¢co do que deveria ser. Ja na resolucao
ministerial®! de 1979 estavam as diretrizes que consubstanciaram as bases para a
PNDU implementada no periodo de 1980 a 1985, a qual era definida como “o
elemento da politica nacional de desenvolvimento que diz respeito ao processo de
urbanizacdo em suas dimensdes inter e intraurbanas”. Seus objetivos eram a
melhoria da qualidade de vida urbana, uma melhor distribuicdo espacial da
populacao e das atividades produtivas e a reestruturacao de um sistema de cidades
harmonizado com as diretrizes e prioridades setoriais e regionais. E a
implementacao seria realizada por meio do Programa de Regides Metropolitanas, do
Programa de Capitais e Cidades de Porte Médio, do Programa de Cidades de
Pequeno Porte e incentivo a colonizacao, turismo e grandes projetos em nucleos de
apoio (SERRA, 1991, p.83). Ficou definido que o programa para cidades de porte

medio teria a seguinte configuracao:

91 Resolucdao CNDU n°003, de 11 de setembro de 1979.
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Tabela 4 - Programa Nacional de Capitais e Cidades de Porte Médio - PNCCPM

Propiciar novos polos de desenvolvimento

Desconcentracao da populacao e das atividades econémicas
Criar novos empregos

Reduzir disparidades de renda

Objetivos

Existéncia de relacoes entre a aglomeracdo e o desenvolvimento

Pressupostos o . . .
P Possibilidade de concentrar os investimentos governamentais

Concentrar agdes do governo
Atingir certos niveis de infraestrutura urbana
Atingir determinada escala nas aglomeracoes

Método

VI VVYVY | VY |VVVYVY

Centros com funcao de desconcentracao
Classificacao (alternativas para o Rio e Sao Paulo)

dos Centros Centros com funcao de dinamizacao

(nas regides que se pretendia desenvolver)

Y

Fonte: (SERRA, 1991)

A implementacdo do programa ficou sob a responsabilidade do CNDU -
Conselho Nacional de Desenvolvimento Urbano, criado em 197992 no Ministério do
Interior, inicialmente com recursos limitados provenientes do Fundo Nacional de
Apoio ao Desenvolvimento Urbano, além de outras fontes coordenadas pelo CNDU.
Posteriormente, contando com recursos do Banco Internacional para Reconstrucéo e

Desenvolvimento — BIRD, surge o CPM-BIRD programa especial.

A Politica Urbana do III Plano de Desenvolvimento (1980-1985) também
destacava o papel da rede de cidades no desenvolvimento do pais, na estruturacao
do territério nacional e na estruturacao interna das cidades. Esta politica tinha por
objetivo a melhor distribuicdo espacial da populacdo, mediante: (1) a estruturacao
de um sistema de cidades harmonizado com as diretrizes e prioridades setoriais e
regionais de desenvolvimento, com énfase nas regidoes Nordeste, Norte e Centro-
Oeste; e (2) o aumento da qualidade de vida urbana — melhoria das condicdes
habitacionais, de saneamento basico e de transporte urbano. A estratégia adotada
era a interiorizacdo e a desconcentracao espacial das atividades econdomicas

construidas a partir de areas de descompressdo, de expansdo controlada, de

92 Decreto n° 83.355, de 20 de abril de 1979.

78



dinamizacao e de funcoes especiais. Na base desta politica, destacavam-se as
funcoes estratégicas das regides metropolitanas e das cidades médias. Esta Politica
Urbana considerava a rede urbana por meio de centros urbanos selecionados e sua
respectiva area de influéncia, destinando investimentos publicos e privados, em
consonancia com objetivos regionais de desenvolvimento (PEREIRA; FURTADO,

2011).

No nivel municipal, foram criadas as Unidades de Administracdo do
Subprojeto — UAS, que deveriam elaborar um diagnostico da situacao e propor um
programa de investimentos, e pretendia-se, a partir das UAS, integrar as acoes de
todos os 6rgaos, e, muitas vezes, até sugerir um escritorio de coordenacao de Plano
Diretor, com pessoal técnico especializado e instalacoes adequadas (SERRA, 1991,

p.95).

A UAS foi criada para desempenhar as funcoes atribuidas pelo programa
federal e em Sao José do Rio Preto passou a ser denominada de Instituto Municipal
de Pesquisa e Planejamento — IMPP. Sua estrutura administrativa era formada por
quatro geréncias?: (1) administrativa, (2) de emprego e renda, (3) infraestrutura
urbana e (4) infraestrutura comunitaria. Havia uma previsao inicial de investimento
na casa dos U$S 25 milhdées a fundo perdido, sendo 30% de contrapartida

municipal.

No inicio da década de 1980, os planos ja estavam aprovados, associando
a expansao da producao habitacional com a geracao de emprego e renda. A proposta
era a de realizar uma série de acoes e obras integrando a producao de moradias -
em trés modalidades: lote urbanizado, lote urbanizado com embridao e a casa
popular - com a implantacdo de infraestrutura, a construcdo de equipamentos
publicos de saude, educacado e lazer, e, em geral, vinculados a implantacdo de
minidistritos industriais e de servicos (FURLANETTO, 2008, p.328). A tabela 5

mostra a sintese das estratégias de desenvolvimento para o Municipio.

93 Dirigidas por (1) Nelson José Geromel, administrador de empresas; (2) Milton Assis Jr., arquiteto; (3)
Marcia Affini Bagdasaryan, Assistente Social e economista; (4) Anténio Fernando Bonvino, economista.
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Tabela 5 - Sintese das estratégias de desenvolvimento para S. J. do Rio Preto

Componentes/ Geréncias do
BIRD IMPP

Estratégias

e Apoio ao desenvolvimento da Horticultura Local;

e Apoio técnico as micro, pequenas e médias empresas;
Implantacao:

da Rede Somar de Abastecimento;

e das Centrais de Compras e Servicos;

e do Distrito Industrial II e;

e do Minidistrito Integrado.

Emprego e
Renda

Emprego e renda

e Ampliacdo do Sistema de Abastecimento de Agua e do
Sistema de Esgoto Sanitario;

e Elaboracio do Plano Diretor de Abastecimento de Agua e
Drenagem Urbana;

e Implantacao de Obras de Drenagem;
Melhorias no Sistema de Transportes Urbanos e

Infraestrutura execucao de obras no sistema viario;

Urbana e e Melhoria do Sistema de Limpeza Urbana;

Comunitaria e Implantacdo de Conjuntos Habitacionais.

Infraestrutura
Urbana

Implantacéao:
e de Unidades de Medicina Social,
de Pré-Escolas;
de Areas de Lazer;
de Creches €;
de Centros Comunitarios.

Infraestrutura
Comunitaria

Modernizacdo Administrativa da Prefeitura;
Implantacéo e operacdo da Unidade de Administracao
.. ~ do Subprojeto — UAS;
s ~ Administracéo e -
Administracao e Implantacao:
o1 Controle . )
Municipal Fi . ¢ do Sistema Cartografico;
Inanceiro e do Cadastro Municipal;
e do Sistema de Informacoes Gerenciais e;
(]

do Sistema de Avaliacédo de Eficacia.

Fonte: TEODOZIO, 2008; BRUNA, 2001/ elaborado pela autora.

Na sequéncia, sao apresentados o croqui das acdes do Programa Especial
das Cidades de Porte Médio CPM/BIRD (figura 7) e a listagem das propostas do
Subprojeto Sao José do Rio Preto.
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Figura 7 - Croqui das acoes propostas pelo PCM/BIRD
Fonte: ASSIS, 1982.

L. Implantacao do II Distrito Industrial, em area ja desapropriada pelo Municipio,
junto a BR-153;
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II.

I1I.

Iv.

VI.
VII.

VIIL.

IX.

XI.

XII.

XIII.
XIV.

XV.

XVI.

XVII.

XVIII.

XIX.

XXI.

XXII.

XXIII.

XXIV.

XXV.

XXVI.

XXVII.

XXVIIIL.

Implantacdo do conjunto habitacional Cristo Rei (810 lotes, 244 casas e 233
embrioes);

Implantacdo do conjunto habitacional Fazenda Velha (518 lotes, 306 casas e 176
embrides);

Implantacado do Minidistrito Industrial do Canal 8;

Implantacdo do Minidistrito Industrial da Fazenda Velha,;

Ampliacdo da rede de agua;

Construcao dos emissarios das redes de esgoto ao longo do rio Preto e do corrego
dos Macacos — trecho de aproximadamente 6km (Vila Toninho);

Elaboracao do Plano Diretor de Abastecimento de Agua;

Implantacado de ciclovias nos vales do rio Preto e do cérrego Piedade (Bairro do
Eldorado);

Construcao de nova passagem sob os trilhos da FEPASA, na rua Joao Mesquita;
Construcao de ponte sobre o rio Preto, apés sua confluéncia com o coérrego
Piedade;

Aquisicao de veiculos e equipamentos para o Servico Municipal de Limpeza
Urbana,;

Implantacdo do Aterro Sanitario;

Construcéao e implantacao de Unidade de Medicina Social na Vila Anchieta, nas
imediacodes do rio Preto;

Construcéo e implantacdo de Unidade de Medicina Social na Vila Toninho;
Construcao e implantacao de Unidade de Medicina Social no bairro Eldorado;
Construcao e instalacao de Pré-Escola para atendimento a criancas de 4 a 6 anos
em Gonzaga de Campos;

Construcao e instalacao de Pré-Escola para atendimento a criancas de 4 a 6 anos
no Jardim Vitéria Régia;

Construcao e instalacao de Pré-Escola para atendimento a criancas de 4 a 6 anos
na Fazenda Velha;

Construcao e implantacdo de seis Centros Comunitarios em bairros periféricos
em locais a serem indicados pela Prefeitura;

Construcao e implantacao de seis Creches para atendimento a criancas de 3
meses a 4 anos de idade em locais a serem indicados;

Modernizacdo da administracdo municipal com a implantacdo de cadastros
mobiliarios e imobiliarios e da Planta Genérica de Valores;

Implantacao do Sistema de Informac¢oes Gerenciais;

Implantacdo do Sistema Cartografico;

Implantacado do Sistema de Analise de Eficiéncia;

Implantacdo de melhorias em vias destinadas ao transporte coletivo nos bairros
de baixa renda;

Instalacdo de Centrais de Compras e Servicos no Minidistrito do Canal 8,
estimulando o processo associativista de pequenas e microempresas;
Implantacdo da Rede Somar de Abastecimento, com o apoio da COBAL, em
terreno de 24.500m?2 no I Distrito Industrial Waldemar Verdi;
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XXIX. Implantacdo da horticultura em 12 escolas publicas e nove associacoes
comunitarias;

XXX. Instalacao de escritério do Centro de Assisténcia Gerencial as Pequenas e Médias
Empresas — CEAG.

O Plano de Sistematizacdo Viaria Urbana — PSVU, elaborado em 1979,
assim como a construcao do calcaddo na area central da cidade, também foram

executados nos primeiros anos da década de 1980.

Figura 8 - Plano de Sistematizacao Viaria Urbana

Fonte: Revista Primeira Edicdo, 1979 apud TEODOZIO, 2008.

O convénio do PCM/BIRD, que contava com um valor total superior a 15

bilhoées de Cruzeiros, teve seu contrato assinado com o Municipio de Sao José do

83



Rio Preto somente em 19839, ja sob a nova gestao do prefeito Manuel Antunes

(PMDB), eleito por meio das urnas9s.

Aquela estrutura politica e de planejamento formada durante o governo
militar, citada no capitulo anterior, se mantém aproximadamente até 1982. A partir
dai, Adail Vetorazzo se elege Deputado Federal, Paulo Egidio Martins ja havia
encerrado seu mandato em 1979, e Lima Bueno, apés se candidatar a prefeito de
Sao José do Rio Preto pelo partido da ARENA, perde as eleicoes e vai para a
administracao do Estado do Mato Grosso do Sul e também para a Universidade para
o Desenvolvimento do Estado e da Regiao do Pantanal - UNIDERP, em Campo
Grande, como professor universitario, a convite de Valdemar Ottani, que, na época,

era o vice-reitor da universidade.

Em virtude dessas mudancas, alguns aspectos das propostas iniciais
sofreram algumas alteracdoes. Segundo a equipe inicial, o conceito do projeto foi
modificado, os minidistritos foram pensados além do aspecto da distribuicao
espacial das atividades, ressaltava-se o aspecto da cidadania, e buscava-se
estimular o empreendedorismo e a organizacdo e qualificacao do trabalhador. No
projeto inicial, havia uma faixa de transicdo entre a area habitacional e a area dos
minidistritos, onde estariam os centros comunitarios e escolas de aperfeicoamento

profissional.

E, ao que tudo indica, a maior diferenca entre a proposta inicial e a sua
execucao tenha sido em relacdo ao volume de construcdo de moradias previstas
dentro do programa. Uma parte dos loteamentos e Conjuntos Habitacionais foi feita
com recursos do PCM/BIRD, mas foi por meio de recursos proprios que o Poder
Pubico Municipal, ja na segunda metade da década de 1980, realizou um vasto

Programa Habitacional, em grande parte, constituido pela implantacao de

94 Contrato firmado em Brasilia, no Ministério do Interior, no dia 22 de agosto de 1983, conforme Oficio
n° 325/83 em anexo.

95 Em 1982, foram realizadas as eleicdes para prefeito, vereador, Senador, governador, deputado
estadual e Deputado Federal por meio de voto vinculado. Os candidatos ao mandato de prefeito eram o
arquiteto Lima Bueno e o empresario Zaia Tarraf, pela ARENA.
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parcelamentos infraestruturados voltados para a populacdao de baixa renda.

Segundo Bueno:

Depois, quando assumiu o novo prefeito, ndo se interessaram ou nao
entenderam os projetos, como por exemplo, o plano de macro e micro
drenagem, que tinha os recursos a fundo perdido, foram elaborados
os projetos, e s6 agora eles sdo retomados. Passaram o qué? 30
anos...%

De uma forma geral, houve continuidade entre proposta e execucao. Mas
em virtude de terem sido realizados por diferentes grupos em gestoes diferentes,
criou-se uma certa disputa sobre quem realmente teria sido o grande idealizador

das intervencoes.

Ambas as partes afirmam que a proposta foi concebida com a
participacao direta de dezenas de empresarios de micro e pequenos negocios formais
e informais. E um dos canais de discussao teria sido um férum?®’ de debates,
realizado em 1983, que contou com a participacao de representantes da sociedade —
associacoes de bairro, entidades religiosas, entidades empresariais, sindicatos, e
outros. Parte das sugestoes teria sido incluida no Plano Quinquenal de Participacao
Comunitario (1984-1988), tendo como destaque a integracdo entre o apoio as micro

e pequenas empresas e a Politica Habitacional alternativa (BOLCONE, 2007).

A Prefeitura Municipal também recebeu recursos para a remodelacao da
sua organizacdo administrativa, para que ela pudesse se adequar ao “novo
contexto”. Foi realizada uma ampla reforma e modernizacdo da maquina, com a
introducao de novas técnicas gerenciais, o aprimoramento do servidor publico, a
implantacdo de um sistema cartografico, a aquisicao de maquinas e equipamentos,

etc. (FURLANETTO, 2008).

96 José Carlos de Lima Bueno, em entrevista concedida a autora em setembro de 2012.

97 Neste mesmo férum, teria sido elaborada a segunda lei de zoneamento de Sdo José do Rio Preto,
discutida ao longo do segundo semestre de 1983, e aprovada no final do ano seguinte — Lei Municipal
n° 3.504/1984).
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E, assim, apos alguns anos de atuacao do IMPP, e com a finalizacado do
PCM/BIRD, a Administracdo Municipal, por meio dessa reestruturacao
administrativa, é criada a Secretaria Municipal de Planejamento, composta em sua
maioria por ex-funcionarios das geréncias da Unidade Auténoma de Subprojetos -
UAS/IMPP (PETISCO, 2003). Na opinidao de Bueno, que acredita que o ideal seja
como no modelo de Curitiba, onde até hoje existe um instituto de planejamento,
essa incorporacao do instituto pela Prefeitura municipal nao foi uma escolha

positiva.

Vocé tem que ter esse nucleo pensante, realizador, e com a cabeca
aberta. A hora que vocé esta dentro de uma estrutura publica,
burocratica, e que diariamente € solicitada para problemas pontuais,
e que tem que ter resposta imediata, esse grupo ndo vai pensar, ele
nao vai ter a visdo do planejamento... pode até ter a visdo, mas nao
existe tempo pra ele se dedicar a essa atividade intelectual, de
criacdo, de acompanhamento, de reformulacdo, e de fornecer as
diretrizes pra esse 6rgao executivo do dia a dia%.

Quem assume a conducdo da Secretaria de Planejamento € o economista
Orlando Bolcone, que, assim como o arquiteto Milton Assis, se manteve a frente da
Secretaria por cerca de trés décadas, passando pelas gestdes dos mais diferentes
partidos. José Carlos de Lima Bueno so6 voltara para o Poder Pablico Municipal em
1993, quando vence as eleicoes para vereador e posteriormente volta a ocupar o

cargo de secretario municipal em algumas Secretarias.

2.1.2 Regulacao Urbanistica Municipal

No final da década de 1970, ja existe todo um arcabouco legal, alinhado
as normas cartoriais para a orientacdo da expansao fisica da cidade, em que sao
necessarias as aprovacoes dos projetos de parcelamento nos niveis municipal e
estadual para que sejam registrados. A Prefeitura passa a exigir dos loteadores a

execucao da infraestrutura e a pavimentacdo das ruas, e também a fornecer as

98 José Carlos de Lima Bueno, em entrevista concedida 4 autora em setembro de 2012.
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diretrizes viarias e as localizacoes preferenciais para as areas publicas. Até entao
havia uma continuidade na malha urbana e um predominio de lotes com dimensao

de 360m?2 (BUENO, 2003).

A legislacdo urbanistica municipal inicia a década de 1980 com a
preocupacdo de combater os vazios urbanos. Por meio da Lei municipal n°

2.534/1980, ficou determinado que:

Art. 1. As areas urbanas, com até 48.000m2, que interrompem pelo
menos uma rua oficial em dois pontos, ou mais ruas oficiais em um
ponto, e cujo retalhamento exija doacdo de area para vias publicas de
no minimo, 30% da area total, serdo retalhadas em lotes de acordo
com as posturas da Lei Municipal n® 2.307, de 10 de novembro de
1978.

Ja a Lei Municipal n° 2.588/1980 propugnava garantir a qualidade da
infraestrutura entregue pelo loteador. Até o momento do recebimento definitivo do
loteamento por parte do Poder Publico, o empreendedor se responsabilizava pela
conservacao da pavimentacao das vias. Essa medida foi tomada porque, segundo
Bueno (2003, p.58), a entrega era protelada por uma série de razoes, e, quando
ocorria o recebimento definitivo da infraestrutura, em virtude da baixa qualidade ou

por outro motivo qualquer, muitas obras ja estavam necessitando de reparos.

E, por fim, uma terceira 1lei% foi aprovada com o objetivo de recuperar
parte dos investimentos realizados pelo Poder Publico. O Executivo ficou autorizado
a desapropriar, por meio de acordo amigavel ou imissao de posse, uma faixa de terra
de 100m de extensdo de cada lado das margens dos corregos e rios que se
encontrassem dentro do perimetro urbano, com excecdo do rio Preto, onde a faixa
seria de 120m, para a implantacdo de avenidas de fundo de vale. Também ficou
definido que a Prefeitura poderia lotear os terrenos com frente para as avenidas e

comercializar esses lotes.

99 Lei Municipal n® 2.718, de 3 de dezembro de 1980.
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Em relacao a dimensao minima do lote, desde 1958, com a aprovacao da
primeira Lei de Zoneamento e Parcelamento do Solo!%0, estava estabelecido que fosse
de 360m?2. Mas, a partir da aprovacao da Lei Federal de Parcelamento do Solo (Lei
6.766 de 1979), autorizando lotes de até 125m2, a Camara Municipal aprovou uma
sequéncia de leis redefinindo a dimensao minima nos casos de desmembramento e,
na ultima destas leis!0l, foi estendida a possibilidade de desdobro com area minima

de 230m2 a 250m?2 para toda a cidade!02.

Em 1984, a Lei de Zoneamento e de Parcelamento do Solol03 passou por
uma total reformulacao, dividiu a cidade em nove zonas, alinhou-se a legislacao
estadual e federal, permitiu “amanhos de lotes mais proximos da realidade

socioeconomica local” (BUENO, 2003, p.55), e entre outras coisas:

1. Estabeleceu que fossem dadas diretrizes prévias a elaboracdao dos
projetos de loteamentos privados quanto ao sistema viario e as areas

publicas;

2. Permitiu que nos loteamentos populares, de carater exclusivamente
publico, fossem estabelecidos critérios especificos, desde que

atendesse as legislacoes superiores;

3. Estabeleceu dimensao minima das chacaras de recreio em 5 mil m?2,
destinacdo de 20% da area total do parcelamento para area verde, e
também, a implantacao da rede de energia elétrica e de abastecimento

de agua;

4. Determinou que, para a garantia da execucdo das obras de

infraestrutura tanto nos loteamentos urbanos, quanto nas chacaras

100 Lei Municipal n ° 535, de 25 de fevereiro de 1958, revogada pela Lei Municipal n°® 1.143 de 20 de
novembro de 1965.

101 Lei Municipal n°® 3.695, de 11 de setembro de 1985, altera a Lei Municipal n° 3.504/1984.

102 Na época, o Codigo Sanitario do Estado determinava area minima de 250m?2.

103 Lei Municipal n® 3.504, de 19 de outubro de 1984 - Zoneamento e regulamentacdo de uso e
ocupacéao do solo e edificacoes.
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de recreio, a Prefeitura receberia, juntamente com as areas
institucionais, de lazer e de sistema viarios, a doacao de lotes a titulo

de caucaolos;

5. Instituiu a Zona III com lotes minimos de 250m?;

6. Definiu que as areas publicas fossem de, no minimo, 20% para o
sistema viario, 15% para as areas verdes e 5% para as areas

institucionais.

Neste mesmo ano, com o propoésito de realizar o Programa Habitacional
Popular - uma das ag¢oes mais importantes realizadas ao longo desta década -,
algumas areas publicas destinadas ao lazer ou a implantacdo de equipamentos
publicos, localizadas em bairros mais carentes, foram desafetadas!05 e doadas a
Empresa Municipal de Construcoes Populares — EMCOP, a qual estava autorizadalo¢
a implantar loteamentos populares infraestruturados com lotes de até 200m?2 e
também a aliena-los. Segundo Bueno (2003), frequentemente, diversas areas
publicas eram desafetadas e destinadas a uma série de outras finalidades, como a

construcao de igrejas e associagoes, principalmente em anos eleitorais.

Fazendo um levantamento de todas as leis de desafetacdo aprovadas na
década de 1980, foram encontradas 17 leis municipais!®’, que desafetaram
34.096,71m2 de bens de dominio publico para alienar a terceiros pela forma de
venda ou permuta. Nao esta incluida nesse calculo a area total de imoveis de
dominio patrimonial do Municipio e que também tiveram autorizacdo para

alienacao.

104 Lei Municipal n°® 2.993, de 3 de maio de 1982.

105 Lei n® 3.496, de 2 de outubro de 1984, desafeta duas areas no Eldorado (4.849,64m?2 e 5.885,38m?2)
e Lei n°® 3.498, de 24 de abril de 1984, desafeta areas no Jardim Viena e no Jardim Marajé (13.850m?2 e
9.870 m2).

106 Lei Municipal e n°® 3.410 de 26 de abril de 1984.

107 Leis: n°® 2.644/1980, n® 2.654/1980, n° 2.692-A/1980, n° 2.694-A/1980, n°® 2.695-A/1980, n°
2.696-A/1980, n° 3.483/1984, n° 3.534/1984, n° 3.589/1985, n°® 3.629/1985, n° 3.631/1985, n°
4.034/1987, n°® 4.084/1987, n°® 4.088/1987, n® 4.163/1987, n° 4.406/1988, n°® 4.421/1988.
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Quando a intervencao habitacional voltada para a camada mais pobre da
populacdo ganha uma maior proporcdo, o discurso favoravel aos interesses das
elites fica mais evidente, como € o exemplo da exposicao de motivos do projeto da
Lei Municipal n® 3.900/1986, que ampliou o perimetro urbano com a finalidade de

se aprovar a construcao de um condominio vertical de alto padrao:

A apresentacdo do presente projeto tem ainda a pretensao de evitar
que no local — um dos mais privilegiados de Rio Preto e rodeado de
nucleos residenciais de alta relevancia, venha a se transformar em
loteamentos populares, com prédios deficitarios nas questdoes de
estética, wurbanismo e funcionalidade exigidos por um setor
residencial nobre.

Ao longo da década de 1980, a legislacdo urbanistica foi passando por
alteracées que pouco a pouco foram intensificando uma diferenciacdo social na
distribuicdo da populacdo no espaco urbano, induzindo pela lei, uma segregacao
social que até entdo nao tinha contornos tao explicitos. Essa segregacao ganhara
maior definicdo com a Politica Habitacional que concentrou a grande maioria dos
loteamentos populares de produzidos, pela iniciativa publica, na Zona Norte da

cidade.

2.1.3 A Politica Habitacional e o Programa de Minidistritos Industriais

Desde 1979, ja estava criada a Empresa Municipal de Construcoes
Populares — EMCOP108  para atuar diretamente no setor habitacional. Esse 6rgao foi
instituido como uma empresa publica, dotada de personalidade juridica de direito

privado. Entre as suas competéncias!o9, estavam:

» A promocao de desapropriacoes, por meio das declaracoes de

utilidade publica, de necessidade publica ou de interesse social,

108 Lei Municipal n°® 2.476, de 22 de outubro de 1979.
109 Ao longo dos anos, as suas fungoes serdo ampliadas, chegando aos dias atuais, abarcando quase a
totalidade da politica habitacional implementada no municipio.
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feitas pelo Poder Executivo Municipal, para a execucao das obras de

construcao dos conjuntos habitacionais;

» A autorizacdo para vender ou locar imoveis visando a atender as
suas finalidades, celebrar convénios, consércios, contratos ou
acordos com entidades de direito publico ou privado, para realizacao

de seus objetivos;

> A efetuacdo de operacoes de crédito, visando desenvolver as

atividades para as quais foi criada, e;

» A competéncia de hipotecar bens imoéveis, componentes de seu

patrimoénio, para esses mesmos fins.

No inicio da década de 1980, foi realizado o primeiro projeto de
erradicacao de favela do Municipio. Buscou-se evitar a opcao mais comumente
adotada que era a de construir um Conjunto Habitacionalfinanciado pelo BNH em
alguma regido mais afastada do centro. A favela erradicada era conhecida como
Gog6 do Sapo, localizava-se ao longo do coérrego Piedade e era a maior ocupacao do
Municipio, com cerca de 120 barracos. A Prefeitura desapropriou uma area proxima
a da favela, ambas localizadas no bairro Eldorado. Implantou a infraestrutura de
abastecimento de agua, rede de coleta de esgoto e luz elétrica, e iniciou a construcao
das moradias em sistema de mutirdo, com o fornecimento de material basico para a
construcao, orientacao de uma equipe de assistentes sociais e acompanhamento
técnico de funcionarios da Prefeitura. Tornando-se, ao final, o bairro denominado de

Vila Uniao, ainda no governo de Adail Vetorazzo (FURLANETTO, 2008, p. 176-177).

Durante o governo de Manoel Antunes (1983-1988), havia quatorze
favelas cadastradas, mas o numero real era bem maior. Muitas delas estavam
localizadas na regidao proxima a ponte da Maria Benta. O numero de barracos
aumentava rapidamente, e apesar de a Prefeitura realizar diversas remocoes,

rapidamente as areas eram reocupadas. Segundo a assessora do prefeito na época,
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as remocoes sempre foram feitas de forma amigavel, com a concordancia dos

moradores.

Nunca tivemos problema, nunca precisamos usar forca policial, de
forma alguma, eles saiam muito bem [...] por isso te falo do
envolvimento da Secretaria de Obras [...] tirava o ultimo barraco, e a
maquina ja passava revirando a terra pra dificultar que se fincassem
ali um outro barraco!19.

De acordo com estudos realizados pela propria Prefeitura Municipal, em
1983, o custo do aluguel chegava a consumir até 40% da renda das familias
moradoras da periferia da cidade, problema que foi agravado pelas -crises
econdmicas, com a perda do poder aquisitivo da populacao, reducao do salario real
e consequente aumento do custo de vida. Tais estudos ressaltavam a importancia de
uma intervencao estrutural no setor habitacional para se evitar que esses problemas
economicos, em conjunto com o fluxo migratorio recebido pela cidade, provocassem

um aumento no processo de favelizacdo no Municipio.

Também salientavam a preocupacdo em nao isolar a populacdo em
nucleos distantes da malha urbana, dos equipamentos urbanos e dos servicos
publicos, e davam como exemplo a nao ser seguido o caso da CECAP na Vila
Toninho, que, além de produzir vazios urbanos e aumentar o custo de implantacao

dos equipamentos urbanos, prejudicou a qualidade de vida dos moradores.

Mas somente em 1988 foi criada a Secretaria Municipal de Habitacao!ll e
instituida legalmente a Politica Municipal de Desenvolvimento Habitacionalll2, que,
contando com verbas proprias do orcamento e outras obtidas por meio de
transferéncia de outros o6rgaos governamentais, tinha como objetivos: manter o
déficit habitacional proximo a zero, eliminar as favelas, estimular os 6rgaos do
sistema financeiro de habitacdo a realizar investimentos na cidade, conhecer e

manter sob controle o fluxo de migracdo para a cidade, estimular formas de

110 Suely Leao, Assistente Social e assessora do prefeito Manoel Antunes, em entrevista concedida a
autora em setembro de 2012.

111 Lei Municipal n°® 4.479, de 30 de dezembro de 1988.

112 Lei Municipal n°® 4.477, de 30 de dezembro de 1988.
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participacao comunitaria assim como a fiscalizacao da Politica Habitacional por
parte da populacao, aproximar a populacdo de seu trabalho e de sua moradia

propria, institucionalizar um fluxo de recursos financeiros, entre outros.

E, visando atingir tais objetivos, foram definidos cinco Programas
Habitacionais!!3, cada qual com seu objetivo especifico. Parte dos loteamentos
populares que constam nos programas desta politica ja estavam com sua
implantacao em andamento na data da aprovacdo da lei que criou a Politica
Habitacional. A tabela 6 mostra todos os conjuntos produzidos ao longo da década
de 1980 por iniciativa da Prefeitura Municipal. Consta, no Anexo 1 da Politica de

Desenvolvimento Habitacional, que:

Para realizar esta meta ambiciosa, a Prefeitura, promoveu uma
auténtica reforma urbana, quando adquiriu mais de 3 milhdes de
metros quadrados, por meio de desapropriacoes amigaveis, e o que €
mais importante, pagando por todas as desapropriacoes.

Tabela 6 - Loteamentos e Conjuntos habitacionais produzidos por iniciativa puablica

ImDp?at:t::éo AL G G
1 1984 Vila Unido 111
2 1985 Jardim Anielli 15
3 1985 Eldorado Parte III 70
4 1985 Jardim Marajo 70
5 1987 Solo Sagrado 4.852
6 1987 Cristo Rei 856
7 1988 Jardim Viena 56
8 1988 Joao Paulo II 2.175
9 1988 Sao José Operario 112
10 1988 Renascer 117
11 1989 Maria Luacia 300
12 1989 Jardim Antunes 1989

Fonte: Prefeitura Municipal de Sao José do Rio Preto - 2011.

113 O Programa de Desfavelamento, o Programa Nossa Terra com atendimento voltado a populacédo de
renda até cinco salarios minimos, € os Programas Casas Econoémicas, COHAB’s e CDH, com
atendimento de renda até sete salarios minimos.
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Propunha-se que os Programas Habitacionais populares estivessem
integrados ao Programa de Minidistritos Industriais e de Servicos!!4, o qual teve
inicio em 1982, passou a ser implementado a partir de 1986, mas foi legalmente

instituido apenas em 1988, ano da criacao da Politica Habitacional Municipal.

Sob a coordenacado da Secretaria Municipal de Planejamento e Gestao
Estratégica, a proposta dos minidistritos tinha como objetivo a geracao de emprego e
renda, por meio do apoio aos micro e pequenos empreendedores formais e informais

para aquisicao de lotes destinados a instalacado de seus empreendimentos.

A proposta era promover a descentralizacdo das atividades econoémicas e,
ao mesmo tempo, a concentracédo atividades, mantendo a proximidade entre local de
trabalho e moradia. Por isso, todos os minidistritos estdao dentro da malha urbana,

proximos as vias de acesso e em regioes densamente povoadas.

O primeiro minidistrito a ser instalado foi o “Tancredo Neves”!1!5,
integrado ao loteamento popular Cristo Rei. O programa Nossa Terra, instituido pela
Politica Habitacional, estava integrado, em parte, ao Programa de Minidistritos
Industriais e de Servicos e se manteve até o ano de 1996. O figura 10 mostra a
localizacao dos loteamentos populares implantados neste periodo e que fazem parte
do programa Nossa Terra, e a tabela 7 mostra a quais minidistritos estes

loteamentos estao integrados.

114 Lei Municipal n°® 4.468, de 28 de Dezembro de 1988, com alteracdes até 2008, regulamenta o
Programa de Minidistritos Industriais.

115 O planejamento e a implantacdo datam de 1983, porém so6 foi aprovado em 1986, por meio da Lei n°®
3.874, de 27 de junho.
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Tabela 7 - Programa de Minidistritos Industriais e Loteamentos Populares

Integrados

Minidistrito If:itil\tal:::;’cil;)eal? E:&:: : Po:ltl)lieralr:::gt:ado ;I;ti:- :
Industriais ao Minidistrito Residenciais
Tancredo Neves Q;I;O%j‘fgéG 144.826,85 366 Cristo Rei (1987) 856
Joao B aqungLIl;re orob 9a7 31.464 58 Jodo Paulo 11 (1988) | 2.175
Solo Sagrado 2;’;047'/1%3537 66.362,35 123 SOZ;:‘?:;:Q?ISW ;?zé
Heitor E. Garcia o;l/oéﬁgés 9.360,00 26 - -
bt | e[ osesr || A e et

Fonte: Secretaria Municipal de Planejamento e Gestao Estratégica - 2011/ Elaborada pela autora.

4 — Solo Sagrado
5 —Jo&o Paulo II
6 — Cristo Rei

Programa de Desfavelamento
1 - Favela do Gonzaguinha

Programa Nossa Terra
2 - Solo Sagrado ]
3 — Solo Sagrado I

Perimetro Urbano

PLANTA DE SITUACAO DA liREASI EM_ESTUDO

TUACKD S/ESCALA

Figura 9 - Loteamentos populares da década de 1980

Fonte: Prefeitura Municipal de Sao José do Rio Preto / Elaborado pela autora.

95



Entre os Programas Habitacionais, destacam-se aqueles voltados para a
populacdo de menor renda, que sdo o Programa de Desfavelamento e o Programa
Nossa Terralle. Nessa época, existiam 14 favelas, que tiveram seus moradores
removidos para a Zona Norte do Municipio, por meio da construcao de cinco
Conjuntos Habitacionais: Eldorado Parte III, Jardim Viena /Sao Francisco, Jardim
Marajo, Joao Paulo II e Jardim Anieli. Em alguns destes, foi organizado um trabalho
da comunidade, em forma de mutiroes, em conjunto com a Secretaria Municipal de

Assisténcia Social e a EMCOP.

Ficou acordado entre a Prefeitura e as familias que toda favela deveria ter
um lider, para facilitar a organizacédo e o dialogo entre as partes, e que os barracos
seriam montados nos fundos dos lotes para que as unidades fossem construidas na
parte da frente do lote, e, assim que o embrido estivesse construido, o barraco

deveria ser desmontado!!?.

No caso da favela do Gonzaguinha, os moradores ndo concordaram com a
remocao, reivindicaram o direito de permanecer no local, e, depois de alguns anos,
conquistaram o seu objetivo: foi feita a regularizacdo e urbanizacado area. A
ocupacao surgiu no inicio da década de 1980, quando algumas familias passaram a
ocupar uma area que havia sido doada pelo Governo do Estado em 1974 para a
implantacao de um Distrito Industrial, mas que ficou ociosa por falta de empresas

interessadas.

A partir de 1985, com a area ja ocupada por 76 barracos, os moradores
se organizaram, com o apoio da Associacdo Riopretense de Educacao e Saude —
ARES, e passaram a pressionar o Poder Publico para que alterasse a destinacdo da

area e garantisse a urbanizacao no local.

116 As informacoes sobre estes programas foram baseadas em um documento produzido, em 1989, pela
Prefeitura Municipal por meio da Sociedade Habitacdo Popular Solo Sagrado. Equipe técnica,
responsavel pelo levantamento urbanistico, formada pelos funcionarios de carreira: a Assistente Social
Maria Inés Goncalves Pena e os engenheiros Carlos Henrique de Oliveira e Jurandir Urbano.

117 Suely Ledo, Assistente Social e assessora do prefeito Manoel Antunes, em entrevista concedida a
autora em setembro de 2012.
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De acordo com o levantamento socioecondmico feito na época, 68,5% da
populacao tinha renda familiar de até trés salarios minimos e 31,5% na faixa de 3 a
S salarios minimos. Os dados mostram que essas pessoas eram todas imigrantes,
sendo que 95% provenientes do Estado de Sao Paulo, e apenas 10% residiam havia
mais de seis anos no local. Um dos motivos pelo qual os moradores insistiram em
nao serem removidos, era a possibilidade de trabalho em empresas instaladas no
Distrito Industrial Waldemar Verdi, localizado junto a ocupacao, como relatado pelo

lider da comunidade na época, conhecido como Zé da Botalls:

Nos “viemo” pra ca com oito “filho”, e aqui, eu comprei o direito de
um barraquinho de uma pessoa ai, mas era um barraquinho que era
verdadeiramente uma casinha, né... bem organizadinho... tinha cinco
comodos, sala, cozinha e trés quartos. [...] Eles queriam tirar o povo
daqui e levar para os “faveldo” que tinha por ai, que eles ja estavam
desfavelando, sabe... e eu nao aceitei porque eu vi que a Prefeitura
podia muito bem urbanizar para noés a area, e nos preferia a area
porque a area é assim encostada no distrito, vocé saia de casa, ja
estava dentro do servico, a gente pegava servico ai, e eu trabalhei de
guarda. [...] E aqui pra nos foi bacana e é bacana até hoje.

O senhor Zé da Bota diz que foi preciso muita persisténcia por parte dos
moradores, que fizeram varios abaixo-assinados, passeatas, manifestacées na
Camara Municipal e mesmo algumas viagens até a Camara Legislativa em Sao
Paulo, para pressionar as autoridades responsaveis a realizarem o processo de
regularizacao fundiaria. Por um lado, conseguiram o apoio de um vereador, de um
deputado estadual e por fim até do prefeito da época, mas também encontraram
bastante resisténcia politica, principalmente junto a alguns vereadores, que
alegavam que aqueles moradores eram marginais e envolvidos com trafico de

drogas!19.

118 José Bonfim, vindo do municipio de Sado Francisco, em 1984, trabalhou por varios anos no Distrito
Industrial. Hoje esta com 70 anos e ainda mora na mesma casa no bairro do Sdo José Operario, como
é chamado o bairro atualmente. Entrevista concedida a autora, em agosto de 2012.

119 Entre os favoraveis a manutencao da comunidade estavam o vereador Feitosa, o deputado Aloysio
Nunes e o prefeito Manoel Antunes, e, entre aqueles que se posicionavam contrariamente de forma
mais agressiva estavam os vereadores Zezinho e Zanirato.
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Alguns anos se passaram, e enquanto ndo se solucionava a questao
juridica, aumentou o numero de familias ocupantes, o que levou a Prefeitura
Municipal, em 1988, a realizar uma permuta de uma area de sua propriedade com
uma area adjacente de propriedade particular!20. E, neste ano, inicia-se o projeto de
assentamento das 112 familias em lotes de 150m?2, totalizando 436 pessoas. Ao
todo, 93 familias ficaram na area ja ocupada e as outras 19 foram assentadas na

area permutada em frente.

omeca -assentamento definitivo
s favelados da Gonzaguinha

A Prefeitura de Rio Preto iniciou 0 assentamento definitivo das familias da favela do Gonzaguinha. Pégina 5

Figura 10 - Imagens do Gonzaguinha divulgadas nos jornais da época

Fonte: Arquivo do Diario da Regido, 1988.

120 Area total de 5.280 m2 de propriedade da empresa Cocenza & Cocenza.
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Os moradores receberam um prazo de dois dias para demolirem os
barracos construidos em locais onde passariam as ruas e também aqueles proximos
as margens da estrada de ferro, mas, como as pessoas ja tinham o material de
construcao, ficaram instaladas provisoriamente e, na medida do possivel, ja davam
inicio a construcao definitiva das casas de alvenaria. O bairro passou a se chamar

Sao José Operario.

Dentro do Programa de Desfavelamento, na conducado da regularizacao
fundiaria, a Prefeitura Municipal se responsabilizou em prestar: (a) assisténcia
juridica na permuta das areas e na alteracdo de destinacdo junto ao Governo
Estadual, (b) assisténcia social por meio da Fundacao Riopretense de Assisténcia
Social — FRASI?1) e (c) assisténcia urbanistica, que consistiu no levantamento
topografico, projeto de implantacdo do assentamento, fornecimento de
equipamentos de terraplenagem, abertura das vias, demarcacdo dos lotes,
instalacao da rede de abastecimento de agua, orientacdo do uso do solo e

fornecimento de projeto arquitetonico.

Contudo, segundo o senhor José Bonfim, foram necessarias novas
mobilizacoes por parte dos moradores para a implantacdo do restante da
infraestrutura urbana necessaria, como a rede de agua e de esgoto. Os
equipamentos publicos, como creche e escola de ensino infantil, ja existiam no
bairro ao lado, chamado Gonzaga de Campos, e, apos alguns anos, recebeu também

uma Unidade Basica de Saude.

121 Consistia na entrega de cestas basicas e leite em po6, compra de gas de cozinha e de telhas de
fibrocimento.
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Figura 11 - Gonzaguinha: antes da implantacao do projeto de desfavelamento

Fonte: Prefeitura Municipal de Sao José do Rio Preto - 1988
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Figura 12 — Gonzaguinha: na época da abertura das vias e marcacao dos lotes

Fonte: Prefeitura Municipal de Sao José do Rio Preto - 1988
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O Programa Nossa Terra era voltado as pessoas residentes no Municipio
ha mais de dois anos, com renda de até cinco salarios minimos, e objetivava
possibilitar o acesso a terra e a moradia aquelas que, por motivo de renda ou idade,
nao eram atendidas pelos programas do SFH. Em relacdo ao critério de selecao,
eram priorizadas as familias com mais tempo de residéncia na cidade, com mais

idade, com maior nimero de dependentes e com menor renda.

Estava previsto em lei que, a partir de 1989, os recursos oriundos das
vendas dos lotes populares deveriam ser reaplicados na melhoria dos loteamentos
e/ou na ampliacao e criacao de novos loteamentos. Entretanto, com o inicio da nova
gestao (1989-1992), os critérios de selecao sao eliminados e os lotes foram
distribuidos aos politicos aliados, que os redistribuiram de acordo com interesses

exclusivamente eleitorais (AZEVEDO, 2003).

2.1.4 Producao do espaco urbano

Nesta parte do capitulo 2, sera mostrado de que forma ocorreu a
producdo do espaco urbano, por meio dos loteamentos legalizados publicos e
privados, dos loteamentos ilegais na zona rural e dos primeiros loteamentos
fechados, também ilegais. O objetivo € analisar de que forma a Politica Urbana
conduziu a expansao urbana e induziu a producao ilegal do espaco e a segregacao

socioespacial neste periodo.

Na década de 1980, a cidade reunia uma série de condicoes
favoraveis ao controle de sua organizacao interna e de sua expansao.
Ela contava com um processo de planejamento implantado,
legislacdes decorrentes, recursos para investimentos em habitacao,
infraestrutura e equipamentos sociais para as areas mais carentes.
[...] contava com uma estrutura administrativa e técnica razoavel aos
padroes brasileiros; possuia um tamanho fisico e uma populacao
relativamente pequena contida em uma paisagem amena e sem
acidentes fisicos. (BUENO, 2003)

101



Loteamentos populares de iniciativa publical22

Na primeira metade da década de 1980, apenas um loteamento publico
foi implantado, com area total 811.437m2, com 2.309 lotes, 10% da area legalmente
loteada no periodo: o Joao Paulo II, que deveria ter integrado o PCM/BIRD, mas o
prefeito Adail preferiu lancar no final de sua gestdo, iniciativa com carater
evidentemente politico-eleitoral (BUENO, 2003). Apesar de os recursos do
PCM/BIRD terem sido investidos pelo que consta, nesse periodo foram realizados
apenas desfavelamentos. E mesmo no caso do Joao Paulo II, o loteamento s6 foi

efetivamente implantado na segunda metade da década de 1980.

E importante lembrar que o pais passava por uma fase de grave crise
econdmica decorrente da divida externa. A recessao ocorrida nos anos de 1982 e
1983 levou a uma perda no poder de compra do salario minimo de 8,2% e somente
nas seis regides metropolitanas houve um aumento do numero de 7,7 milhdes de

pessoas consideradas pobres (POCHMANN, 2009).

A crise econdmica aliada a um periodo em que nédo foram ofertadas
outras opcoes de moradia por parte do Poder Publico, contribuiu para o aumento
crescente do numero de favelas dentro da cidade, na primeira metade da década, e
para o aumento de parcelamentos ilegais na area rural do Municipio na segunda

metade da década. Exatamente a partir da extincado do BNH.

O grafico 3 mostra o ritmo da construcao civil em Sao José do Rio Preto,
deixando claro periodo recessivo até 1985, e o impacto provocado pelo Plano
Cruzado em 1986 e pelo grande investimento publico municipal na implantacao de

novos parcelamentos.

122 Loteamentos de iniciativa publica ndo sdo Conjuntos Habitacionais, pois nao esta incluida a
construcao de unidades habitacionais, sendo entregue aos moradores apenas o lote, para que estes
construam suas casas posteriormente.
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Area Construida (m?)
1400000,00
1200000,00 —
1000000,00
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600000,00
400000,00
200000,00
0,00
1980 1981 1982 1983 1984 1985 1986 1987 1988 1989
Total 207147,17 | 174406,32 | 155554,73 | 122286,60 | 147981,69 | 134330,57 | 637527,33 | 495100,96 | 589989,65 | 444334,07
Comercial | 34666,65 | 43931,72 | 20487,82 | 14579,23 | 17193,51 | 22093,80 | 88075,99 | 78481,33 | 163709,81 | 43220,00
Residencial | 172480,52 | 130474,60 | 135066,91 | 107707,37 | 130788,18 | 112236,68 | 585451,34 | 416619,63 | 426279,84 | 401114,07

Grafico 3 - Construcao civil na década de 1980 em Sao José do Rio Preto

Fonte: Conjuntura Econémica de Sao José do Rio Preto

Ja o periodo entre 1986 e 1990 ficou marcado pela expressividade na
producdo dos loteamentos populares publicos. Foram sete loteamentos!23,
totalizando 4.760.698,76m?2, em 8.800 lotes, predominantemente na Regido Norte -
cerca de 85% -, com excecao apenas do Cristo Rei, o qual fazia parte do PCM/BIRD
(BUENO, 2003).

Aumenta a setorizacdo dos padroes econdémicos dos parcelamentos, pois,
na década de 1970, apesar de ja estar marcado o vetor dos bairros nobres na regiao
sudoeste, os loteamentos populares estavam distribuidos homogeneamente por
quase toda a periferia da cidade, e a distincao dos bairros mais pobres nao se dava
pelo setor da cidade, mas no atendimento ou nao da infraestrutura (BUENO, 2003).
Essa configuracdo passa por grande alteracdo, por meio de uma grande intervencao

publica no setor norte, entre o final da década de 1980 e inicio da década de 1990.

123 Um dos loteamentos publicos era um Distrito Industrial com area de 965.008,68m?2.
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A implantacdo de mais de 10 mil lotes populares infraestruturados vai demarcar a

segregacao socioespacial, promovida pela Politica Habitacional.

Figura 13 - Implantacao do Solo Sagrado - Zona Norte

Fonte: Arquivo Edson Baffi - 1988.

Loteamentos de iniciativa privada

Ainda na metade da década de 1970, surgem os dois primeiros
loteamentos fechados, mas ainda sem grande expressdao, com lotes com area
superior a 1.000m?2 voltados para a classe de mais alta renda, como mostra a tabela

8. O Bourganville foi uma area adquirida por um médico que pretendia construir ali
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um hospital psiquiatrico, mas, como ele nado conseguiu financiamento para a
construcado, optou por lotea-la. Inicialmente, ndo era um loteamento murado,
porém, por estar em area rural e ter problemas recorrentes com a invasao de
animais silvestres, os moradores resolveram mura-lo. No caso do Débora Cristina,
também foi loteado e posteriormente murado (BARROSO, 2010, p. 117). Em ambos
os casos, o0s loteamentos foram implantados anteriormente a Lei Federal de
Parcelamento do Solo. E o Jardim do Cedro € o unico loteamento fechado

implantado na década de 1980.

Tabela 8 - Loteamentos fechados implantados nas décadas de 1970 e 1980

Ano de Nome do Proprietario/ Area da N.°de Area Média
Aprovacio Loteamento Empreendedor Gleba Lotes dos Lotes
1 1974 | Condominio Marden Ivan Negréo 72.537,00 34 1.458,62
Bourganville
Condominio Mona Empreendimentos

2 1978 Imobiliarios Ltda. / prop. 330.968,96 172 1.033,51

Débora Cristina Waldemar Haddad.

3| 1081 | ClubedeMoradia | o (o o0 1ibano de SIRP 281.374,78 | 176 958,73

Jardim do Cedro
=1l 684.880,74 382

Fonte: Prefeitura Municipal de Sao José do Rio Preto / Elaborado pela autora.

E importante ressaltar que os parcelamentos comumente chamados de
loteamentos fechados!?4, estdo em desacordo com a Lei Federal de Parcelamento do
Solo em vigor, Lei 6766/79, por fecharem o acesso as vias publicas. Apesar de
serem ilegais, estes loteamentos contam com a conivéncia do Poder Publico
Municipal que permite, por meio de lei municipal, que estes sejam aprovados e

implantados!25. De acordo com a Lei Municipal de n.° 5.138/199212¢;

124 Sobre os loteamentos fechados ver Rodrigues (2013).
125 Por uma questao de organizacao das informacoes repassadas pela préopria Administracdo Municipal,
estes loteamentos ilegais estao incluidos no topico loteamentos de iniciativa privada "legalizados".

126 Sobre os loteamentos fechados em Sao José do Rio Preto, ver também os artigos de 16 a 25 da Lei
Municipal n.° 5.138/1992.
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Art. 15 - A critério da SEMPLAN e C.P.D.D. nas zonas de expansao
urbana poderdao ser permitidos loteamentos fechados e loteamentos
em sistema de condominio, obedecidas as normas federais, estaduais
e municipais, especialmente as fixadas no P.D.D.

Paragrafo 1° - Os loteamentos referidos neste artigo se caracterizam
pela adocdo de acessos privativos e de muros delimitadores, ou de
outro sistema de tapagem admitido pela autoridade municipal, que se
separam da malha viaria urbana ou da area rural adjacente.

Paragrafo 2° - Nos loteamentos fechados as vias internas e as areas
de uso comum serdo incorporadas ao dominio publico, mas sobre
elas recaira concessao especial de uso em favor dos seus moradores.

Paragrafo 3° - Nos loteamentos em sistema de condominio as vias
internas e as areas de lazer permanecerdao no dominio dos
condominios. As areas institucionais deverdo ser doadas ao
Municipio na forma da lei.

Paragrafo 4° - Em ambos os loteamentos as areas institucionais e as
dominiais ficardo situadas fora dos limites da area privativa, em
locais a serem indicados pela Administracéo.

Paragrafo 5° - As areas institucionais poderao ser doadas agregadas a
equipamentos publicos ja construidos com seus valores embutidos
nas areas, de acordo com o valor apurado pela Comissdo Municipal
Permanente de Avaliacao.

Paragrafo 6° - Podera também o Municipio aceitar, por conveniéncia
publica, em substituicdo as areas institucionais, a doacao de obras
de uso institucional a serem construidas em terrenos publicos.

De 1980 a 1985, foram 38 loteamentos privados legalizados, 9.700 lotes,

area total de 7.509.237,79m2. Até 1984, com excecao da Regidao Norte que poderia

ter lotes de 250m?2 e nao precisava de pavimentacao, de todo o resto da cidade era

exigida infraestrutura completa. Nao houve nenhuma acao contra loteador que nao

cumprisse a exigéncia, mas também nao havia uma fiscalizacdo rigorosa desses

recebimentos, nem um controle organizado, nem uma avaliacdo da qualidade dos

servicos realizados. Devido a ma qualidade da pavimentacdo, foram necessarios

recapeamentos por parte da administracdo. Segundo registro do Departamento de

Agua e Esgoto, mais de 50% da agua produzida ndo chegava as torneiras por perda

no sistema de péssima qualidade, além de pesquisas feitas pela UNESP que

comprovaram vazamentos na rede de esgotos em varios pontos da cidade (BUENO,

2003, p.65-66).
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A partir da segunda metade da década de 1980, em decorréncia da
producao de loteamentos publicos e do crescimento na implantacdao de loteamentos
ilegais na zona rural, ha uma queda na producao da iniciativa privada, que se
desloca da Regiao Norte para as regioes Sul, Sudeste e Sudoeste - onde passa a se
concentram a populacdo de maior renda. Nestes casos, nao ocorreram
irregularidades, apenas uma demora na implantacao da infraestrutura e a

continuidade da implantacao da infraestrutura de baixa qualidade.

O pensamento dominante no setor imobiliario, nas décadas de 1970 e
1980, era pautado pelo espirito empreendedor, com pequeno capital sem
necessidade de financiamentos. De um lado, a Prefeitura Municipal nao realizava a
fiscalizacdo dos servicos, e, de outro, o amadorismo estava presente mesmo nas
empresas maiores, em que os negocios se centralizavam nas maos dos proprios
empresarios que “possuiam um fdcil transito nas reparticées da Prefeitura Municipal”,
e que se responsabilizavam desde a escolha das areas e das corretoras que fariam a
venda dos lotes, até a contratacdo dos técnicos e das empresas executoras
(AZEVEDO, 2004).

Chacrinhas de Recreio Irregulares

As chacrinhas de recreio sdo o inicio dos parcelamentos ilegais
implantado na zona rural. Foram realizados quatro parcelamentos ilegais,
totalizando 230 lotes. As principais irregularidades encontradas nas denominadas
“chacrinhas de recreio” eram: a area média dos lotes de 1.000m2 quando a
legislacao exigia area minimal2?? de 4.000m2 e de 5.000m?2; a largura das vias de
10m ao invés dos 14m minimos; ndo havia areas livres, quando a exigéncia era de
20%; e a inexisténcia de distanciamento em relacdo aos corregos, sendo dois deles
utilizados como limite de lote, quando no minimo teria que haver 15m de cada lado

do curso d’agual?s (BUENO, 2003).

127 Lei n® 1.143/1965, e posteriormente, Lei n°® 3.504 /84.
128 Lei Federal n°® 6.766/1979.
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No final da década de 1980, a implantacao dos loteamentos ilegais na
zona rural ganha expressividade. Alguns dos motivos que possibilitaram esse
crescimento foram: a falta de fiscalizacdo por parte da Prefeitura Municipal, que
facilitava tanto a implantacdao, quanto a comercializacao desses lotes; a estrutura
fundiaria do Municipio, constituida por micro e pequenas propriedades rurais,
muitas vezes improdutivos, o que permitiu a parceria entre os proprietarios das
terras e os loteadores; a contratacao de técnicos que tinham transito facil na
Prefeitura, o envolvimento de representantes da administracao e do executivo nos
negocios; e a facilidade na escrituracao na forma de divisdo de fracao ideal.
(BUENO, 2003, p.93).

Por meio da Lei Municipal n° 4.568/89, buscou-se regularizar os
loteamentos implantados na zona rural em desacordo com a Lei Federal n°
6.766/79, que dizia: "fica o Executivo Municipal autorizado a regularizar as
chacaras de producdo e de recreio ja existentes nas areas rurais” (art. 1°). Era
exigido apenas que todos os lotes tivessem saida para uma rua ou estrada interna,
10m para a largura minima das vias, 1.000m?2 a area minima dos lotes e que o
loteamento tivesse poco artesiano e energia elétrica - caracteristicas tipicas destes

loteamentos na época -, e obedecendo as exigéncias da Lei 3.504/1984.

Os cartorios se recusaram a registrar a escritura, em virtude do néo
cumprimento aos requisitos minimos exigidos pela lei federal de parcelamento do
solo, e, por isso, algumas pessoas entraram na justica e ganharam o direito ao
registro da escritura. No entanto, pouquissimos loteamentos se beneficiaram da
decisao judicial!?9, por total desconhecimento tanto da parte dos loteadores quando
dos moradores, e também pelo fato de que a legalizacdo cartorial ndo representava
uma prioridade aquele mercado informal de habitacdo (BUENO, 2003). A Lei
federall30 estabelecia que as matriculas fossem individualizadas e normatizou todos

os procedimentos para escrituracao e registro dos loteamentos.

129 Floresta Park, Estancia Gramado, Parque Sabia e Estancia Bosque Verde.
130 Lei Federal n 6.015, de 31 de dezembro de 1973, dispde sobre os registros publicos.
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No momento em que o Municipio recebe um grande aporte de recursos!3!
para a habitacdo e melhoria da infraestrutura urbana, como resultado teve um
aumento na favelizacdo, na producao ilegal do espaco desprovido de infraestrutura.

Para Lima Bueno,

[...] foi um volume imenso de recursos que o Poder Publico
municipal teve de administrar, e tanto dinheiro, muito
provavelmente, explica um certo descuido - nem vou dizer desleixo -
com o crescimento que a cidade vinha tendo fora dela mesma1!32.

Mas é preciso considerar também toda a situacdo econémica do periodo e
nao se esquecer de que a politica nacional de desenvolvimento urbano tinha como
objetivo redirecionar o fluxo migratorio das metropoles para as cidades meédias. Os
investimentos fortaleceram a economia local, mas também impulsionaram a
especulacado imobiliaria, visto que na década de 1980 estes loteamentos, em grande

parte, ndo eram utilizados para moradia.

131 Os principais investimentos foram realizados por meio do Programa para Cidades de Porte Médio
(PNDU/II PND), de agodes do Escritorio Regional de Planejamento — ERPLAN, por parte do Governo
Estadual; e de uma série de programas, planos e investimentos municipais, como por exemplo, as
obras integrantes do Plano de Sistematizacdo Viaria Urbana — PSVU.

132 Diario da Regido, “Loteamento ilegal surge na década de 80”.
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2.2 O capitulo da Politica Urbana na Constituicao Federal de 1988 e o
Movimento de Reforma Urbana

De acordo com Serra (1991, p.85-87), “na pratica, o CNDU nao dispunha
de nenhum instrumento significativo de acado sobre a localizacdo das atividades
econdmicas”, nem havia recursos disponiveis para todas as intervencoes
necessarias, restando a tentativa de direcionamento dos investimentos privados. Por

fim, o CNDU e a PNDU ficaram

[...] entendidos como a alocacédo de recursos para obras urbanas que
melhorassem a qualidade de vida nas cidades e capitais de porte
meédio, esperando assim que as atividades econdémicas privadas
dessem preferéncia a essas localidades, bem como que se
constituissem em polos de atracdo aos migrantes.

Souza (2004, p.118) acreditava que o Programa de Cidades Médias seria
um “grande instrumento de descentralizacao dos investimentos e do emprego pelo
pais afora”, no entanto, “o seu desenvolvimento e sua manipulacdo politica
abortaram” sua concepcado original. E, por fim, a Politica Urbana que foi
implementada “sob o rétulo de programas estratégicos como foi o das cidades
meédias, foi de carater estritamente setorial e ja era na época um retrocesso” em
comparacdo, por exemplo, a ideia de Politica Urbana francesa, a qual tinha sido

uma inspiracao.

No periodo do governo militar, as premissas eram realizar planejamento
tecnocratico, com total centralizacdo das decisbes e uma reestruturacao
administrativa caracterizada como modernizadora. E, de forma geral, houve uma
postura centralizadora na implementacao do Programa Especial de Cidades de Porte
Médio, simetricamente orientado pelos 6rgaos federal e no qual a participacao do
Governo Estadual limitou-se a fase dos projetos executivos, que envolveram
necessariamente seus orgaos como: a Companhia de Habitacdo Popular — COHAB,
os 6rgaos de fornecimento de energia elétrica e de saneamento basico, entre outros

(BERNARDES, 1986, p. 115).
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Contudo, no Estado de Sao Paulo, parece ter havido uma integracao
maior entre os trés niveis de governo. E, apesar de todos os problemas e
dificuldades de implementacdo da PNDU do final da década de 1970, por meio do
Programa para Cidades de Porte Médio, no Municipio de Sao José do Rio Preto a
politica nacional interferiu significativamente, para o bem e para o mal, em termos

de planejamento, gestao, e também na expansao urbana.

Ao longo da década de 1980, diversas contribuicoes e sugestoes foram
encaminhadas ao Poder Executivo, entretanto nenhuma politica foi adotada. Abaixo

estao listadas algumas dessas proposicoes.

Tabela 9 - Propostas que subsidiavam uma nova PNDU na década de 1980

Data Titulo da Proposta ‘ Autoria/Iniciativa
Final “Esperanca e mudanca: uma elaborada pela Fundacao Pedroso Horta, inserida
1982 ropos ta (ile overno ga.ra o Brasil” no documento basico do programa do partido do
prop g p MDB
Final “Politicas de desenvolvimento urbano .
1984 no Brasil: dilemas e desafios” produzida pelo CNDU

Fevereiro | “A questdo regional-urbana no Brasil: | preparada pela Secretaria Técnica do Dr.

1985 temas e problemas” Tancredo Neves

Junho Capitulo de Desenvolvimento Urbano aprovada vor lei

1986 do I PND da Nova Republica b p

Novembro Proposta de Politica Urbana elaborada pela comissao técnica do CNDU, ja no
1986 p ambito do Ministério de Desenvolvimento Urbano

Fonte: (STEINBERGER; BRUNA, 2001, p.49), quadro elaborado pela autora.

A partir do periodo de transicdo para a redemocratizacdo politica do pais
com a realizacao das eleicoes para prefeito e governador em 1982, o
aprofundamento da crise econdémica e o escasseamento dos investimentos publicos,
ha uma grande mudanca no cenario politico, no qual varios personagens entram em
cena, muitos outros saem, e alguns permanecem. A visdo sobre o planejamento e as

grandes politicas nacionais passa por grande descrédito.
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Segundo Melo (1995, p.252), “o BNH!33 se tornou o segundo maior
tomador individual de empréstimo do Banco Mundial, em escala internacional no
inicio dos anos 80”, reflexo do esgotamento do padrao de financiamento das
politicas publicas urbanas que levou a crescente dependéncia do financiamento

externo, como mostra tabela 10.

Tabela 10 - Porcentagem de financiamento externo nos investimentos urbanos

1980 1984
BNH - Banco Nacional de Habitacao 1,3 13,5
EBTU!34- Empresa Brasileira de Transportes Urbanos 5,2 60,5
CBTU135 - Companhia Brasileira de Trens Urbanos 0,0 87,3

Fonte: (MELO, 1995)

A partir do inicio da Nova Republica, desaparece o discurso oficial de
Politica Urbana Nacional, e é compreensivel a auséncia de diretrizes de
planejamento, mesmo tendo sido criado um ministério especifico para o
desenvolvimento urbano, consideram as excessivas mudancas institucionais do
periodo. O MDU foi criado em 1985 e transformado em MHU136 em 1987, no ano
seguinte virou MBES137, sendo extinto 1989. A partir dai, todas as funcoes de
promocéao do desenvolvimento urbano retornam ao Ministério do Interior, de onde
sairam em 1985. Com excecao da resolucdao do Conselho Curador do FGTS, que
disciplinava a aplicacdo dos recursos do fundo pela Caixa Economica Federal,

nenhum outro fato foi produzido em relacdo as questdées urbanas. Em marco de

133 Sobre a atuacédo do BNH ver Azevedo e Andrade (1982), Azevedo(1988), Serra (1991), Bolaffi (1982).
134 A EBTU foi uma estatal brasileira criada por meio da lei n® 6.261 de 14 de novembro de 1975 e
extinta pelo Decreto n® 230 de 15 de outubro de 1991.

135 A CBTU foi criada em 22 de fevereiro de 1984, pelo Decreto-lei n® 89.396, vinculada a Secretaria
Nacional de Transportes do Ministério dos Transportes e das Comunicacdes, e desde 1° de janeiro de
2003 esta vinculada ao Ministério das Cidades, pelo Decreto n°® 4.566.

136 Ministério da Habitacdo, Urbanismo e Meio Ambiente, criado pelo Decreto n°® 95.075, de 22 de
outubro de 1987.

137 Ministério da Habitacao e Bem Estar Social, criado pelo Decreto n° 96.634, de 2 de setembro de

1988.
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1990, ha um desmonte institucional do setor, em que se extinguiu o Ministério do
Interior e diversos orgaos a ele vinculados, como foi caso do CNDU, e também a

EBTU, que era subordinada ao Ministério dos Transportes.

Desde meados dos anos 70, comecam a surgir propostas de atores sociais
por uma nova forma de relacionamento com o Estado. E principalmente nas
grandes cidades, diversas praticas sao realizadas dentro da perspectiva de uma
sociedade autdonoma e democratica, por meio do crescimento de associacoes
comunitarias, da reavaliacdo da nocdo de direitos, da defesa da autonomia
organizacional em relacdao ao Estado, da defesa de formas publicas de apresentacao

de demandas e de negociacao com o Estado (AVRITZER, 2002, p.18).

Em um curto periodo de tempo, houve uma intensa urbanizacdo da
sociedade brasileira, além da mudanca de um Regime Militar para um regime
democratico, levando, dessa forma, a elaboracdo de novas questdes e novas formas

de pensar e planejar as cidades.

Havia duas propostas para a solucdo dos assentamentos precarios: a
primeira vinha daqueles que acreditavam que a Unica opc¢do seria a remocao,
principalmente quando se tratavam de areas valorizadas para o mercado; e a
segunda, dos que defendiam a manutencdo dos moradores em seus locais de
residéncia, por meio da construcdo de novas moradias e de melhoramentos

urbanisticos.

Entretanto, na esfera governamental, as favelas eram consideradas locais
de transicdo, onde a populacao de baixa renda, proveniente do campol38, em sua
maioria, deveria aguardar a provisao de habitacdo por parte do Estado, que recorria
com frequéncia a erradicacao das favelas e a construcao para Conjuntos
Habitacionais, acreditando que estes locais seriam melhores que as favelas para a

habitacao a populacao de baixa renda (AZEVEDO, 2011, p.46).

138 Ver Rodrigues, Rodrigues (1981) que demonstra que ndo havia um processo de transicdo do rural
ao urbano mas um empobrecimento da populacdo e aumento do preco da terra e das edificacoes que
impediam morar em habitacées de mercado.
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Ainda na década de 1970, foi elaborado o projeto de lei de
desenvolvimento urbano, por iniciativa do CNDU, que em 1983 se transforma no PL
775/83. Este seguiu tramitacao até 1988, com 14 outros projetos de lei apensados,
além de inumeras sugestoes de alteracao, principalmente vindas de entidades

privadas vinculadas ao setor imobiliario.

Os principais objetivos eram os de propor diretrizes de desenvolvimento
urbano que solucionassem os problemas relacionados as distorcoes do crescimento
urbano garantissem a apropriacdo das melhorias nas condicdes de vida por toda a
populacao, e também de dotar o Poder Publico de instrumentos adequados para
combater os processos especulativos presentes nos centros urbanos, como, por
exemplo: o parcelamento, edificacdo e wutilizacdo compulsoérios, o direito de
preempcao ao Poder Publico e o direito de transferéncia de potencial construtivo,

para a garantia da preservacao do patriménio urbanistico, artistico e paisagistico.

Buscava-se dar conteudo a funcao social da propriedade por meio das
seguintes diretrizes: regularizacao fundiaria de areas ocupadas por populacdo de
baixa renda, oportunidades igualitarias no acesso a propriedade urbana e a
moradia, a correcao das distor¢coes da valorizacao da propriedade urbana e a devida

adequacao as normas urbanisticas do direito de construir.

Porém, devido a lentidao dos debates na Camara e com o inicio do debate
em torno da promulgacao da nova Constituicdo Federal, muitas propostas passaram
a ser formuladas para a elaboracdao de um capitulo referente a Politica Urbana, e o
PL 775/83 termina sendo simplesmente esquecido, e, em 1995, é retirado pelo

Poder Executivo sem deliberacéo.

O Movimento Nacional de Reforma Urbana propée uma emenda
constitucional. A Assembleia Constituinte era obrigada a receber as propostas de
emendas populares que obtivessem a assinatura de pelo menos 30 mil eleitores e
suporte de trés entidades, mas nado era obrigada a incorporar a proposta

integralmente.
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A concepcgao progressista de reforma urbana pode ser caracterizada como
um conjunto articulado de politicas publicas, de carater redistributivista e
universalista, tendo como os objetivos principais a reducao dos niveis de injustica
social no meio urbano e promover uma maior democratizacdo do planejamento e
gestdo das cidades (SOUZA, 2006). Por fim, foi aprovada a inclusao de um capitulo
especifico sobre a Politica Urbana na Constituicdo Federal de 1988, nos artigos 182
e 183.

Isso representou, por um lado, uma vitoria, e, por outro lado, uma
derrota, pois a proposta inicial foi reduzida, alterada e vinculada a aprovacao de
uma lei federal que regulamentasse os instrumentos previstos: IPTU progressivo no
tempo, usucapido especial urbana, desapropriacdo com pagamento mediante titulos
da divida publica e o parcelamento e edificacdo compulsoérios. E ainda, vinculou a
funcao social da propriedade urbana a elaboracdo de Plano Diretor Municipal, que

nao fazia parte da emenda popular apresentada ao congresso constituinte.

O principio da funcao social da propriedade urbana € o elemento
estruturador da nova ordem juridico urbanistica. Apesar de o principio da funcao
social da propriedade estar presente em todas as constituicbes brasileiras desde
1934, tal principio estava inserido na Ordem Economica e Social. Somente na
CF/88 a funcao social da cidade e da propriedade passa a constar do capitulo que

trata da Politica Urbana, como demonstra Arlete Moysés Rodrigues139.

A Constituicao Federal estabeleceu as condigoes para o seu atendimento
e as sancoes para o caso de seu descumprimento (art. 5°, XXIII; art. 156, §1°; art.
170, III;, e art. 182). E passa a ser entendido o seu cumprimento quando a
propriedade tem o seu uso socialmente justo e ambientalmente equilibrado ao
espaco urbano, isto €, atendendo ao interesse coletivo em detrimento dos interesses

particulares.

139 Anotacdes relacionadas ao debate com Arlete Moysés Rodrigues.
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A Constituicao Federal de 1988 definiu as esferas de competéncias de
cada ente federado. Coube a Unido editar normas gerais de direito urbanistico (art.
21, XX e XXI e art. 24, I, §1°). No caso dos processos de regularizacao fundiaria,
estes ficariam sob a conducao dos Municipios, no entanto, Balbim (2010, p. 294)
destaca que, em virtude do volume de imoéveis de propriedade da Unido e de
condicoes historicas, muitas vezes, a Unido exerce um papel muito maior, pois além
de atuar no financiamento da politica publica urbana, lidera, induz, viabiliza, define

e executa grandes projetos de regularizacao fundiaria.

Aos Estados coube estabelecer normas urbanisticas regionais, de
ordenacao do territorio estadual, suplementares das normais gerais estabelecidas
pela Unido e legislar sobre as regioes metropolitanas (art. 24, I, §2° e art. 25, §3°),
sendo que este ultimo era de competéncia da Unido na Constituicdo Federal

anterior.

Aos Municipios coube a competéncia de promover o adequado
ordenamento territorial, mediante o planejamento e o controle do parcelamento, do
uso e da ocupacdo do solo por meio do Plano Diretor e legislacdo, e também,
competéncia suplementar a legislacdo federal e a legislacdo estadual, detendo a

competéncia propria em matéria urbanistica (art. 30 VIII e art. 30, II).
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CAPITULO 3 - 0S AJUSTES NO PAPEL DO ESTADO NA
DECADA DE 1990:

entre o mercado e o

direito a cidade

Residencial Padilha I, II e III (condominios horizontais para baixa renda) e Conjunto Renascer

(parcelamento irregular da prefeitura para um programa de desfavelamento)
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3.1 Transformacoes politicas e econémicas

A partir do inicio da década de 1970, inicia-se um periodo de grande
transformacdo mundial, as profundas mudancas do modelo econémico decorrentes
da reestruturacdo produtiva, da integracdo mundial dos mercados financeiros, da
internacionalizacdo das economias, da desregulamentacdo e da abertura dos
mercados, com a quebra de barreiras protecionistas e com suas consequéncias
politico-sociais, vém atingindo, de forma acelerada e diferenciada, amplos setores da

populacao trabalhadora.

Essas mudancas, em grau e extensao diferentes entre paises, bem como,
e no interior dos mesmos, geram permanentes incertezas para os trabalhadores e
para a realizacdo de investimentos a longo prazo. Reconfiguram o papel do Estado,
alterando profundamente as bases da Politica Urbana e do Planejamento Urbano,
assim como os investimentos publicos e a conducao das politicas publicas. O ideario
neoliberal que acompanha a globalizacao propoe a desregulamentacdo e a

privatizacao dos servicos publicos afetando as condicoes de vida da populacao.

A exclusao socioespacial esta fortemente relacionada a precarizacao e a
exclusao do mundo do trabalho, afetando o ambiente urbano, tanto em termos
territoriais quanto sociais. A crise do trabalho por meio da liberalizacao da economia
mundial, da flexibilizacdo das relacoes de trabalho, da revolucdo tecnolégica, da
reducdo no numero de empregos e da impossibilidade de ingresso ou reingresso de
uma grande massa de trabalhadores ao mercado de trabalho esta gerando uma

massa supérflua para o sistema.

Os paises capitalistas centrais, durante o periodo dos "anos dourados",
que tiveram um Estado de Bem Estar Social efetivo, como resultado da adequacao
do processo de acumulacao capitalista ao avanco da luta dos trabalhadores,

apresentaram, de um lado, o controle legal sobre o trabalho; e, de outro, politicas
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que asseguraram a elevacado no padrao de vida. Muito diferente do que aconteceu

nos paises capitalistas periféricos.

A desigualdade trazida pela globalizacdo aprofunda e diversifica a
desigualdade numa sociedade historicamente e tradicionalmente
desigual. Faz muita diferenca iniciar o processo de reestruturacao
produtiva a partir de uma base de pleno emprego ou de direitos
universais relativamente extensivos, ao invés de uma base na qual os
direitos séo privilégios de alguns. (MARICATO, 2007, p.56)

3.1.1 Reconfiguracao dos atores e de seus papéis

De acordo com a Constituicdo Federal, em seu Titulo VII, Capitulo I, Art.
175, incumbe-se “[...] ao Poder Publico, na forma da lei, diretamente ou sob regime
de concessdo ou permissdo, sempre através de licitacdo, a prestacdo de servicos
publicos!40”, O préprio mercado comanda as condicées de acesso aos servicos
publicos, transformando cidadaos em meros consumidores; e desvirtuando o
sentido de servico publico definido por critérios de universalidade, continuidade e
igualdade. A questao da prestacao dos servicos publicos deve enfocar os impactos
sociais e urbanos que afetam toda a coletividade, e nao ser vista apenas como uma
atividade economica a ser regulada nos termos restritos das agéncias reguladoras.

Segundo Telles (2005):

[...] em um cenario no qual as politicas urbanas cedem lugar a
praticas de gestdo de problemas localizados. Junto com a
desmontagem dos instrumentos publicos de intervencao estatal,
abre-se espaco para o predominio de logicas setoriais regidas pelos
critérios privados da economia e para microrregulacbées nos
territérios urbanos. (Telles, 2005)

140 Servicos publicos (conceito juridico) e Bens publicos puros (conceito econdémico) caracterizam-se
pela impossibilidade técnica da exclusdo do consumo dos nao interessados em pagar por eles (nao-
exclusao), como também pela particularidade do consumo ou pelo uso, por uma pessoa, nao reduzir a
oferta disponivel para outra (ndo-rivalidade).
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O processo de privatizacao no Brasil comeca ainda na década de 1980;
no entanto, apenas em 1990 € lancado o Plano Nacional de Desestatizacdo — PND, o
qual passa a representar um marco regulatério da desestatizacao e da aprovacao de
uma lei de privatizacao, na qual estavam contempladas a abertura comercial, a
desregulamentacao da economia, a reducao do Estado, etc. Em 1994, tem inicio o
plano de estabilizacdo!4! econdomica que tinha como objetivos o saneamento da
divida publica, o controle da inflacao e a criacdo de uma nova moeda, o Real. Em
fevereiro de 1995, é aprovada a Lei de Concessoes, a qual estabeleceu as regras
pelas quais o Poder Publico concede a iniciativa privada o direito de explorar
servicos publicos; os principais setores inseridos nesta etapa foram o da energia

elétrica e o das telecomunicacoes.

Neste contexto, ganha forca e visibilidade a proposta do chamado
planejamento estratégico: um modelo de planejamento que se baseia,
fundamentalmente, no uso da imagem e da cultura, na apropriacdo simbolica de
novas localizacoes que induzem a valorizacdo imobiliaria, na prestacao de servigcos
de luxo eou daqueles em que se emprega mao de obra altamente qualificada, e, por
fim, na existéncia de equipamentos ligados a tecnologia. Esse modelo de
planejamento, combinado ao ideario neoliberal que orientou o ajuste das politicas
econdmicas subordinadas as novas exigéncias do processo de acumulacao,
acarretou, em nivel local, a desregulamentacao e a fragmentacao, dando ao mercado

poder absoluto sobre a producdo, o consumo e a apropriacdo do espaco urbano.

Todas essas transformacoes sociais, econdmicas, culturais e politicas,
pelas quais passamos nas Ultimas trés décadas, terdo seus reflexos sobre o espaco
urbano. Ascher (2010, p. 81-98) denominou de terceira revolucdo urbana moderna e
propds algumas respostas que o urbanismo poderia dar aos desafios atuais de

nossas cidades, o que ele chama de “novo urbanismo”:

141 Houve varios planos de estabilizacdo econdmica anteriores ao Plano Real, foram eles: o Plano
Cruzado em fevereiro de 1986, o Plano Bresser em junho de 1987, o Plano Verdo em janeiro de 1989, o
Plano Collor I em marco de 1990, o Plano Collor II em janeiro de 1991.

120



Tabela 11 - Comparacao entre o Urbanismo Modernista e o Novo Urbanismo

Urbanismo Modernista

Novo urbanismo

1 | Planejamento urbano Gestao urbana estratégica Elaborar e manejar prOJetos
urbanos em um contexto incerto
2 | Regras de exigéncias Regras de resultado Prlorlzgr os objetivos em relacao
aos meios
s . Complexidade da cidade de | Integrar os novos modelos de
3 | Especializacdo espacial
redes resultado
. . Equipamentos e servicos Adaptar as cidades as diferentes
4 | Equipamentos coletivos T . .
individualizados necessidades
. o Conceber os lugares em funcao
5 | Espacos simples Espacos multiplos das novas praticas sociais
6 | Interesse geral substanciado | Interesse geral modulado Agir emouma sociedade
fortemente diferenciada
.. ~ ~ Requalificar a missdo do Poder
7 | Administracao Regulacao Pablico
8 | Arquitetura funcional Desenho urbano atraente Responder a variedade de gostos
e demandas
9 | Funcoes simples Urbanismo multissensorial iz(\),r;over uma qualidade urbana
10 Adap.tagao da d~emocra01a & | Governo das cidades Governanca Metropolitana
terceira revolucao urbana

Fonte: (ASCHER, 2010)

O Planejamento Urbano no Brasil teve seu foco e seu conteudo
modificados, principalmente a partir da década de 1990, tomando como referéncia
intervencoes que estavam sendo realizadas em cidades americanas e europeias ha

mais de duas décadas.

A forma de governar a cidade passou por grandes transformacodes, a
antiga abordagem administrativa perdeu o lugar para a “necessaria” abordagem
empreendedora. As cidades “devem” competir entre si, utilizando o marketing de
cidades, estabelecendo PPP’s (parceria-publico-privada) — nas quais, em geral, o
risco € assumido pelo Poder Publico e os beneficios ficam com o setor privado —,

induzindo a valorizacado imobiliaria e atraindo investidores. Essa € a receita para
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qualquer cidade que queira conquistar algum espaco no mercado global e sobreviver

a diminuicdo dos recursos publicos federais, a guerra fiscal e as demandas sociais.

A atual dinamica de parcerias e de empresariamento nao esta inserida
apenas nas intervencoes realizadas na cidade, mas também no planejamento
econdmico. A cidade é o locus privilegiado de atuacdo, mas ndo € o Unico, € muito

mais o espaco. Ela esta relacionada a propriedade privada e as rendas.

Os objetivos da administracao publica passam a ser os mesmos de uma
empresa, focados na eficiéncia e na competitividade, e nao incluindo mais, nos
discursos oficiais, os objetivos ligados a equidade. Segundo Bruna e Steinberger
(2001, p.35), ocorrem “mudancas nos padroes de producao, consumo e qualidade de
vida, impulsionadas pelo redimensionamento das atividades empresarias, em
termos econodmicos, sociais e espaciais”. E, diante desta conjuntura, a construcao
de um ideario urbanistico calcado no direito a cidade é desfavorecida pelas

repercussoes do processo de globalizacao da economia.

Ha wuma remodelacado do papel do Estado na conducdo do
desenvolvimento urbano e no controle da expansao da cidade, deixando de ser o
principal gestor do espaco publico, e principalmente, ha uma mudanca na relacao
entre o Estado e a economia em mutacdo. Temos, entdo, a seguinte situacao:
dispensando a intervencdo do Estado (mas nédo os seus recursos), “o Capital em
pessoa € hoje o grande produtor de novos espacos urbanos, por ele inteiramente

“requalificados” (ARANTES, 2001, p. 128).

Governos de crencas politicas diversas e com poderes legais e politicos
muito diferentes seguiram uma direcdo bem parecida. O investimento publico
assume a forma de negociacdo entre o capital financeiro internacional e os poderes
locais. Esse empreendedorismo teve um papel muito importante na transicao geral
do regime fordista-keynesiano de acumulacdo capitalista para um regime de
acumulacao flexivel. A governanca urbana tem como principais estratégias

alternativas (HARVEY, 2005, p.167-177):
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A competicao dentro da divisdo internacional do trabalho significa a
criacao da exploracdo de vantagens especificas como: recursos,
localizacao, investimentos publicos e privados nas infraestruturas fisicas
e sociais, subsidios, oferta local de mao de obra qualificada, investimento
em forcas de trabalho bem treinadas e habilitadas com o objetivo de

promover a producao e exportacao de bens e servicos.

Melhorar a posicao competitiva com respeito a divisao espacial de
consumo, com enfoque na melhoria da qualidade de vida. A cidade tem
que parecer um lugar inovador, estimulante, criativo e seguro para se
viver ou visitar. Festivais e eventos culturais sado o foco das atividades de
investimento. O espetaculo e a exibicdo se transformam em simbolos de

uma comunidade dinamica.

Luta pela obtencao das atividades de controle e comando referentes as
altas financas, ao governo, a coleta e ao processamento de informacoes,
bem como das atividades que precisam da provisdo de infraestrutura
especifica e dispendiosa. Premiam regioes com determinados tipos de
oferta educacional, permitindo a consulta rapida aos “especialistas”.
Passar a impressdo de que a cidade do futuro tera apenas atividades de
controle e comando, uma cidade informacional, uma cidade poés-

industrial, baseada numa economia de exportacao de servicos.

Vantagem em relacado a distribuicdo de superavits por meio de governos

centrais.

O empreendedorismo tem como elemento principal a parceria-publico-

privada, atividade especulativa desde o projeto até a execucao, sujeita, dessa forma,

a todos os obstaculos e riscos, que, em geral, sdo assumidos pelo Poder Publico;

contudo, os beneficios ficam com o setor privado. E seu enfoque esta muito mais na

economia politica do lugar e ndo na economia do territério como um todo, desviando

a atencao, e mesmo os recursos, dos problemas mais amplos. Para Harvey (2005,
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p-169), “dever-se-ia considerar a urbanizacdo um processo social fundamentado, no
qual um amplo leque de atores, com objetivos e compromissos diversos, interagem
por meio de uma configuracédo especifica e praticas espaciais entrelacadas”, praticas
que podem adquirir conteiidos burocratico-administrativos, de raca e de género,
mas que, em geral, mantém um conteudo predominantemente classista. Sendo
assim, considerar o processo urbano constitui-se enquanto um aspecto ativo de
desenvolvimento politico-econémico combinado com a reificacdo das cidades, faz
parecer que as cidades podem ser agentes ativos, impondo, dessa forma, grandes
riscos. E preciso reconhecer os impactos do empreendedorismo sobre as instituicées
urbanas e sobre os ambientes urbanos construidos. Inclusive, altera-se o termo
governo para governanca, que seria o poder real de reorganizacdo da vida urbana,
que muitas vezes esta baseado numa ampla coalizio de forcas mobilizada por
diversos agentes sociais, em um processo conflituoso, em que o governo

desempenha apenas o papel de facilitador e coordenador.

Aos governos locais atribuiu-se a responsabilidade pela promocao do
desenvolvimento econdémico, por meio da atracao de investimentos, partindo da
concepcao de que a sua acao deve consistir num ajuste reativo e subordinado aos
interesses economicos hegemoénicos (FERNANDES, 2001, p.27), o que pressupode

estratégias de competicao entre cidades.

Com isso, o receituario do planejamento estratégico passou a ser seguido
por varias cidades em varios paises. Ao mesmo tempo a atuacao de agéncias
multilaterais, especialmente o Banco Mundial, o BIRD e o BID - Banco
Interamericano de Desenvolvimento, passou a ter forte influéncia nas politicas e
metodologias desenvolvidas nas administracoes municipais. O plano passou a ser
demonizado, e a contrapartida glorificada. E o projeto urbano que viabiliza parcerias
segundo interesses localizados. Em oposicao ao plano, solucoes casuisticas passam

a ser valorizadas em nome de uma maior flexibilidade (FELDMAN, 2009).
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[1

A teoria “cidade como mdquina de crescimento’, formulada por Harvey
Molotch em 1976142, reelaborada em 1987143 com a colaboracdo de John Logan,é
trabalhada também por Jonas e Wilson!4* em 1999; e retoma o folego na reedicao de
2007, mostrando a atualidade das questdes colocadas pelos autores. Molotch
observou que uma das poucas questdes que une e mobiliza politicamente os que
estdo nos escaloes superiores da hierarquia politico-social € o interesse comum no
crescimento urbano. Ele compara a atuacdo dos governos locais a maquinas de

crescimento, as quais produzem riqueza para quem esta no poder, incentivando o

desenvolvimento imobiliario em detrimento do interesse coletivo.

Segundo Ferreira (2007, p.153), a maquina do crescimento €, antes de
tudo, “um fantastico instrumento de canalizacao dos fundos publicos em favor de
uma apropriacao privada aos ganhos que o espaco propicia”. E Arantes (2009) a

descreve mais detalhadamente como sendo:

[...] coalizoes de elite centradas na propriedade imobiliaria e seus
derivados, mais uma legido de profissionais caudatarios de um
amplo arco de negocios decorrentes das possibilidades econdémicas
dos lugares, conformam as politicas urbanas a medida em que dao
livre curso ao seu proposito de expandir a economia local e aumentar
a riqueza. [...] No coracdo dessas coalizdes, a classe rentista de
sempre, hoje na vanguarda dos 'movimentos urbanos"
incorporadores, corretores, banqueiros, etc., escorados por um
séquito de coadjuvantes igualmente interessados e poderosos, como
a midia, os politicos, universidades, empresas esportivas, camaras de
comércio e, enfim, nossos dois personagens desse enredo de
estratégias: os planejadores urbanos e os promotores culturais.

(ARANTES, 2009, p.27)

142 MOLOTCH, Harvey. The City as Growth Machine In. The American Journal of Sociology, 1976.

143 LOGAN, John; MOLOTCH, Harvey. Urban Fortunes: the political economy of place, University of
California Press, 1987.

144 JONAS, Andrew; WILSON, David. The urban growth machine: critical perspectives two decades later,
Albany: Estate University of New York Press, 1999.
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3.1.2 Novos Planos Diretores Municipais: entre o Planejamento Estratégico e a
Reforma Urbana

A Constituicao Federal definiu que os Municipios elaborassem suas leis
organicas e trouxe uma série de mudancas no sistema tributario nacional, assim
como um aumento na participacdo da distribuicdo da receita publica, definindo
novas atribuicoes. Passou para o Municipio a responsabilidade sobre o ordenamento
de seu territorio, dando ao Poder Publico Municipal uma maior autonomia politica e

financeira.

Devido a obrigatoriedade imposta pela Constituicao Federal de 1988 para
Municipios com populacdo maior que 20 mil habitantes, e partindo da proposta de
politizar o Plano Diretor, introduzindo temas da Reforma Urbana e dispositivos
ligados a uma maior justica social e que nao estivessem claramente impedidos pela
Constituicao Federal e demais legislacoes, foram elaborados novos Planos Diretores

Municipais na década de 1990.

A figura do Plano Diretor ndo aparecia entre as propostas do Movimento
Nacional de Reforma Urbana, mas a partir do momento em que este foi incluido no
capitulo constitucional da Politica Urbana, o MNRU rapidamente aderiu a ideia de
utilizar este instrumento de forma participativa. Propds-se a pensar o planejamento
e a gestdo urbana de um modo novo, no qual "a questdao da participacdo e da
cidadania, da diversidade dos modos de vida e da apropriacdo da cidade sao
fundamentais" no sentido de promover "a transformacao social e de construcao de
um novo padrao de gestdo publica" e nao mais servir apenas para legitimar

"estruturas, métodos e politicas tradicionais"!45.

Iniciou-se um periodo em que o Plano Diretor passou a ser visto como
resultado de embate politico. Recusou-se, a partir de entdo, a ideia de que os
problemas urbanos fossem identificados por um diagnostico exclusivamente técnico.

Em alguns Municipios, o Poder Publico buscou implementar instrumentos

145 Carta de Principios sobre o Plano Diretor apresentada no II FNRU em outubro de 1989.
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reguladores da producao do espaco urbano na perspectiva de ampliacao da funcao
social da cidade num processo democratico de discussdo. Contudo, do lado dos
interesses empresariais e imobiliarios, passou-se a se defender um Plano Diretor em
que constassem apenas diretrizes gerais, de preferéncia sem nenhum item

autoaplicavel.

O grande embate se deu entre a funcao social da cidade e da propriedade
urbana e os interesses do mercado, no momento em que foi transferida ao Governo
Municipal a funcao de promover o desenvolvimento local. Esfera que ja tem sua
autonomia limitada pelos interesses das classes politicas e economicamente
dominantes, passando também, a se sujeitar aos interesses de grupos externos,
chamados de interesses globais, dificultando ainda mais a articulacdo entre a

politica de desenvolvimento e as politicas sociais.

Diante do aumento do desemprego e das demandas sociais, da guerra
fiscal e da diminuicao dos recursos publicos federais, a proposta de Planejamento
Estratégico, usando de uma roupagem democratica e participativa, foi acolhida na
Ameérica Latina, mesmo entre governos progressistas como o de Santo André, na
década de 1990. Aqui, a participacdo implica a subordinacdo dos interesses da
maioria aos interesses hegemonicos. Essa proposta combinada ao ideario neoliberal
que orientou o ajuste das politicas econdémicas subordinadas as novas exigéncias do
processo de acumulacao capitalista, em nivel local, cumpriu o papel de desregular,

fragmentar e dar ao mercado um espaco absoluto (MARICATO, 2007).

Para o chamado Planejamento Estratégico sao fundamentais: a) o uso da
imagem e da cultura, b) a apropriacao simbolica de novas localizacoes relacionada a
valorizacao imobiliaria, c) a prestacado de servicos e d) a existéncia de equipamentos
exigidos a qualquer cidade global ligados a tecnologia e ao luxo. E dentro do
discurso deste modelo, fala-se em cidade como uma maquina urbana de produzir
renda. E na cidade que se caracteriza como um ator politico - a qual minimiza os
conflitos internos — que se fundamentam as ideias de cidade corporativa ou de

cidade patria — ou seja, uma localidade que cobra o esforco e o consenso de todos.
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Também se encontram nessa perspectiva as proposicoes de cidade mercadoria e de
cidade empresa — as quais, por sua vez, sao gerenciadas como empresas privadas

competentes (VAINER, 2009).

Apesar de grande parte dos Municipios cumprirem a exigéncia da
elaboracdo e aprovacao dos novos Planos Diretores, o novo arcabouco juridico foi
incorporado de forma um tanto distinta, variando conforme o perfil politico-

ideologico das gestoes daquele momento (SANTOS JR; MONTANDON, 2011).

Muitas experiéncias!*6 foram realizadas em administracoes progressistas
da década de 1990, porém enfrentaram grandes dificuldades juridicas, em
decorréncia da interpretacdo de uma parte de juristas que defendiam a necessidade
de uma lei federal que regulamentasse os artigos do capitulo da politica urbana
previsto na CF. Tais questionamentos juridicos s6 foram sanados em 2001, quando
foi aprovada a tal regulamentacao através da Lei Federal 10.257, o Estatuto da
Cidade, mas sem deixar de trazer em seu conteiudo uma série de limitacoes,
contradicoes e os conflitos de interesses que ficaram claros na aprovacao dessa nova

leva de Planos Diretores da década de 1990.

Os Planos Diretores de Sao Paulo, Rio de Janeiro e Santo André foram
comandados pelo proprio quadro do MNRU e contavam com administracoes
comprometidas com o projeto de reforma urbana, ja no caso de Recife o PD foi
elaborado sob uma gestdo de politica conservadora e coordenado por setores
técnicos tradicionais da propria administracdo municipal. Nos quatro casos nao

houve a implementacao das medidas propostas (BURNETT, 2011).

No caso de Sao José do Rio Preto, com excecdo das alteracoes no
zoneamento, os fenomenos descritos acima nao foram diferentes. Todo o processo de
redemocratizacao, toda a discussao sobre a proposta do Movimento Nacional de

Reforma Urbana e sobre a inclusdo da Politica Urbana na Constituicdo Federal

146 Sobre os PD’s elaborados no referido periodo ver Cavalieri (1997) PD do Rio de Janeiro, Pinheiro e
Pinheiro (1997) PD de Santo André, Pontual (1997) PD de Recife, Singer (1995) PD de Sao Paulo.
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parece nao ter tido impactos visiveis no modo de se realizar o planejamento e a
gestdo da cidade. No entanto, o ideario do City Marketing e do Planejamento

Estratégico tiveram influéncias fundamentais.

3.1.3 Participacao Popular através do Orcamento Participativo

O Orcamento Participativo é wuma estrutura e um processo de
participacao comunitarios baseados em um conjunto de instituicdées que funcionam
como mecanismos ou canais de participacdo popular e permanente. Tal mecanismo
€ sustentado no processo de tomada de decisbes no ambito do Poder Publico

Municipal, o qual esta pautado em trés principios (SANTOS, 2002, p. 25-26):

> Todos os cidadaos tém o direito de participar;

> A participacao é dirigida por uma combinacao de regras de democracia
direta e de democracia representativa, e realiza-se por meio de
instituicoes que tém seu funcionamento determinado pelos proprios

participantes;

> Os recursos de investimento sao distribuidos de acordo com um método
objetivo baseado numa combinacao de critérios gerais, estabelecidos
pelas instituicoes participativas para definir as prioridades, de critérios
técnicos, como normas juridicas federais, estaduais e municipais,

viabilidade econdémica, entre outras.

Criado em 1989, o Orcamento Participativo de Porto Alegre tornou-se, em
poucos anos, referéncia nacional e internacionall4” sobre praticas de participacao

popular. Inicia-se sem uma base institucional estruturada, consistindo apenas em

147 A “administracao popular” de Porto Alegre foi escolhida pelas Nacdes Unidas para ser apresentada
na Conferéncia Mundial das Nag¢oes Unidas sobre Assentamentos Humanos — Habitat II, realizada em
Istambul em 1996.
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consultas publicas realizadas em cinco regides da cidade, conduzidas pelo Poder

Executivo e dispondo de restritos recursos para investimento - em torno de 3%.

No entanto, a partir, das transferéncias federais e estaduais, criadas pela
Constituicao de 1988, e da iniciativa da administracado municipal de fazer uma
reforma fiscal e de aumentar a arrecadacao através do Imposto Predial e Territorial
Urbano - IPTU e do Imposto sobre Servico - ISS, ha um aumento consideravel na
porcentagem dos valores disponiveis para investimento!4® ao longo da década de
1990, tornando o Orcamento Participativo uma marca do governo petistal49. Santos
(2002, p.78) destaca, ainda, que o aumento na arrecadacao também possa estar
ligado a transparéncia nas despesas municipais, promovida pelo Orcamento
Participativo, e que isso tenha contribuido para uma maior motivacdo no pagamento

dos impostos.

No Orcamento Participativo sdo articulados trés tipos de instancias:
unidades administrativas responsaveis pelo processamento técnico-politico das
demandas dos moradores; instancias comunitarias auténomas, que mobilizam os
moradores e priorizam os investimentos em cada uma das regides; e instancias
institucionais de participacdo, tal como o Conselho do Orcamento Participativo -

COP, as Assembleias Regionais e Tematicas e os Foruns de Delegados do OP.

Ao longo dos anos, com o aumento e a diversidade da participacao, a
intensificacao e a diferenciacdo das exigéncias, em conjunto com uma preocupacao
em garantir a transparéncia e a objetividade dos critérios para a alocacdo dos
recursos, houve “[...] em aperfeicoamentos sucessivos na metodologia distributiva,
que dotou o OP de grande complexidade operacional e funcional” (SANTOS, 2002,
p.74). O processo de participacdo se da em varias etapas e segundo duas
modalidades: a regional, referente as demandas territorializadas, e a tematica, que

discute temas especificos, mas referente a toda cidade (FEDOZZI, 2001, p.98).

148 1990 (5,8%), 1992 (13,8%), 1998 (17,5%).

149 O Partido dos Trabalhadores — PT se mantém no poder em Porto Alegre nas gestoes de 1988 a 2002,
sem conseguir contar com maioria na camara de vereadores, mas com crescente aceitacdo popular,
tendo como porcentagem de votos: 34,3% em 1988, 40,8% em 1992, 56% em 1996 e 59,6% em 2000.
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Por meio do Orcamento Participativo a cultura politica das organizacoes
comunitarias baseada no protesto e na confrontacdo passou a se pautar pelo
conflito e pela negociacao (SANTOS, 2002, p.74). E apesar de algumas pesquisas
apontarem para a dificuldade de uma parcela significativa de participantes em
compreender totalmente o funcionamento do OP, a clara inversao de prioridades na
distribuicao dos recursos, garantiu a confianca das pessoas e a consolidacdo do
processo participativo. A tabela 12 mostra a consisténcia dessa relacdo, mesmo

depois de passados mais de quinze anos de existéncia.

Tabela 12 - Poder de decisao da populacao no Orcamento Participativo

Em sua opinido, a populacao decide realmente

sobre obras e servicos no OP?

Sempre 33,0 27,14
Quase sempre 27,3 29,99
As vezes 23,8 33,04
Nunca 0,6 2,99
Nao sei 8,2 6,85

Fonte: (FEDOZZI, 2007)

Essa confianca, por parte da populacdo, na efetividade da sua
participacdo também se expressa no numero crescente de participantes, ao longo
dos anos, como mostra o grafico abaixo. Avritzer (2002, p.19) ressalta a importancia
de como a “pré-existéncia de praticas participativas na sociedade civil aumenta as
possibilidades de sucesso dos arranjos participativos introduzidos pelas
administracoes publicas em ambito local”, e o autor também saliente que “Porto
Alegre € uma cidade de amplas tradicoes democraticas, uma sociedade civil forte e

organizada” (SANTOS, 2002, p.20).

Segundo Fedozzi (2007), no caso de Porto Alegre, a complexidade dos
desafios enfrentados pelo OP diz respeito: 1) a qualidade da acdo coletiva dos
participantes (autonomia, ampliacdo da consciéncia social, capacidade de inovacao

permanente e do exercicio do controle social); 2) ao papel pro-ativo do governo para
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a manutencao do ciclo participativo, que vai além da variavel financeira, como, por
exemplo, com os fendomenos da transparéncia orcamentaria, da producdo e da
socializacao de informacdes necessarias a tomada de decisoes, da acessibilidade e
da eficacia administrativas; 3) a qualidade do contrato estabelecido entre
comunidade e governo no processo de cogestdo (corresponsabilidade, avaliacdo dos
resultados, inclusao de agentes ainda pouco presentes no OP); e 4) ao dificil desafio
de superar a fragmentacao e empreender conexao virtuosa entre o OP e as demais

instancias da ampla rede de participacao.

Para Santos (2002, p.70), o processo de aprendizado do OP de Porto
Alegre, ao longo da década de 1990, manifesta-se muito mais no funcionamento
interno das instituicdes existentes, do que em inovacdes institucionais formais. Os
critérios para a distribuicdo dos investimentos passaram por mudancas
substanciais e estdo mais explicitados os conflitos de interesses e as clivagens
politicas. O autor conclui que o OP adquiriu maior transparéncia em seu carater
central, que €, “uma luta politica democratica, centrada em torno de diferentes
concepcoes para a distribuicao justa de recursos publicos escassos numa sociedade

extremamente desigual”.

De acordo com a pesquisa “Experiéncias de Orgcamento Participativo no
Brasil - 20027, realizada entre 1997 e 2000, pelo Forum Nacional da Participacao
Popular, muitas questoes sao tratadas de forma polarizada como a discussao entre
recursos disponiveis e volume de necessidades, as obras em atraso e as novas
necessidades, as demandas de infraestrutura e os investimentos em politicas
sociais, as demandas de lazer e as demandas de saneamento e de pavimentacao. A
pesquisa também aponta como principais dificuldades encontradas, seguindo a
ordem decrescente de importancia, o acimulo de obras decididas e nao realizadas, o
predominio de demandas localizadas, a falta de participacdo da populacdo, as
divergéncias no governo, as dificuldades tanto com a maquina administrativa

quanto com a Camara de Vereadores, as disputas partidarias e outras.

Apesar da expansao das experiéncias de OP realizadas durante o periodo,

e da possibilidade de afirmacdo de novos sujeitos coletivos, a ampliacdo da
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participacao politica e a experiéncia da cidadania, bem como sua abrangéncia sobre
o numero total de Municipios sao relativamente pequenas e estao longe de significar
uma verdadeira tendéncia a inversdo nas relacoes sociedade-Governo Municipal

(RIBEIRO; GRAZIA, 2003).

Em Sao José do Rio Preto, a experiéncia do Orcamento Participativo teve
inicio no ano de 2000, por iniciativa da vice-prefeita!so filiada ao PT. No entanto, a
cultura politica local apresentou contornos bastante divergentes com relacao a
forma como se desenvolveu o OP em Porto Alegre. Esse assunto sera tratado com

mais detalhe no capitulo 4.

150 Maureen Ledo Cury.
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3.2 Sao José do Rio Preto - 1990: planejamento estratégico e producao ilegal
do espaco urbano

3.2.1 Plano Diretor e Gestao Estratégica

Em cumprimento a obrigatoriedade imposta pela Constituicdo Federal e
pela Constituicao do Estado de Sao Paulo, a lei organica de Sao José do Rio Preto
ordenou a elaboracdo do Plano Diretor Municipal e reforcou a determinacéao
constitucional de que o PD seria o instrumento basico da politica de
desenvolvimento e de expansao urbana, e que ele deveria considerar a totalidade do
territorio do Municipio. Determinou que os atos administrativos de competéncia do
Prefeito deveriam ser expedidos com obediéncia ao PD, assim como considerou que
qualquer alteracdo no Programa de Metas Municipal deveria sempre estar em

conformidade com a Lei do Plano Diretor Estratégico.

Em 1992 foi aprovado!5! o Plano Diretor!s2, desta vez ndo tendo sido
elaborado por uma consultoria externa, mas sim pelos técnicos do quadro da
administracdo municipal. A seguir os artigos que tratam do objetivo principal do PD

e de suas diretrizes economico-financeiras.

ARTIGO 5° - O Plano Diretor de Desenvolvimento tem como objetivo
assegurar a melhoria da qualidade de vida da populacao, promovendo
e desenvolvendo os aspectos econdmicos, financeiros, urbanisticos,
educacionais, habitacionais, esportivos, recreativos, de lazer, de
saude, de saneamento, de transportes, de promocédo social e
culturais.

§ 1° - Como instrumento fundamental normativo de planejamento, O
Plano Diretor de Desenvolvimento estabelece as formas de
intervencdo e de acao e informa os programas de governo,
identificando as potencialidades, caréncias e ociosidades do
Municipio.

§ 2° - Como instrumento ordenador do crescimento do Municipio, o
Plano Diretor de Desenvolvimento orienta as atividades privadas,
compatibilizando e condicionando as diversas fun¢oes urbanas.

151 Lei complementar n.°19/1992
152 Elaboracao foi determinada em 3 de abril de 1990 pela Lei Organica Municipal.
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8§ 3° - Os futuros programas de governo obedecerdao aos objetivos e
diretrizes estabelecidas nesta Lei, em acordo com o Plano Diretor de
Desenvolvimento, na forma de Plano Plurianual, Lei de Diretrizes
Orcamentarias e Orcamento Anual, conforme artigo 35, Paragrafo 2°,
do Ato das Disposicoes Transitorias da Constituicdo Federal.

ARTIGO 17° - Sao diretrizes do Plano Diretor de Desenvolvimento, na
area economico-financeira:

XI - Criar e desenvolver um Programa de Desenvolvimento
Tecnolégico objetivando atrair e desenvolver empresas que
empreguem médio ou alto grau de conhecimento tecnologico,
procurando assim ampliar as oportunidades de emprego qualificado e
tentar definir, em tempo, um novo e privilegiado papel da economia
do municipio no contexto nacional.

XII - Criar um Po6lo de Alta Tecnologia, utilizando parte da area do
[.LP.A., doada ao Municipio, pelo Estado, e localizada em frente a
Rodovia Washington Luiz.

XIII - Colaborar com a Universidade Estadual Paulista para a
implantacdo de um Campus Universitario e um Parque Tecnolégico
dotado de um centro de estudos e pesquisas, voltados ao
desenvolvimento cientifico e tecnologico da regiao.

XIV - Organizar a Secretaria Municipal de Industria e Comeércio,
observando e reestruturando o PRODEI, capacitando-os
principalmente para o gerenciamento do Po6lo de Alta Tecnologia e dos
Programas de Distritos Industriais.

De acordo com a exposicao de motivos da lei do PD o plano procurou

"definir um novo e amplo padrao de desenvolvimento", por meio de "um impetuoso

programa de modernizacdo da economia' e pela preparacdo da rede fisica e

territorial visando "proporcionar melhores condi¢cdes de vida para os cidadaos"

(TEODOZIO, 2008).

As propostas do Movimento de Reforma Urbana nao tiveram influéncia

em seu conteudo, ja o receituario definido pelo modelo do Planejamento Estratégico

de Cidades e do Marketing de Cidades, com destaque para a questdao da alta

tecnologia, passa a ser a referéncia fundamental, conforme colocado por Milton

Quanto mais intensas e mais rapidas as mudancas (tecnologicas,
organizacionais, etc.) maiores os riscos de disfuncionamento. O
processo de internacionalizacdo das cidades ora em marcha acelera
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essa evolucao, ja que a vocacdo mundial das cidades as envolve num
movimento cujo ritmo nao é dado pela prépria cidade, ou seu proprio
pais, mas pelas exigéncias de uma competitividade cuja escala é
planetaria. [...] Atrair ou manter atividades de ponta pode significar a
utilizacao ainda mais disparatada e desigual de recursos publicos na
criacao ou reabilitacdo das chamadas condicoes gerais de producao
(SANTOS, 2009, p. 125).

Em relacao a legislacdo municipal, varias alteracoes foram feitas, muitas
vezes, tendo como objetivo o atendimento de interesses de grupos de investidores,
nao respeitando nem mesmo as areas de protecao dos mananciais, como ocorreu no
caso das Leis 3.098/82 e 7.032/98. Por causa desta ultima, referente ao loteamento
Alferville, foi incluida no perimetro urbano, de uma Unica vez, uma vasta area
considerada como regidao de seguranca sanitaria segundo o Plano Diretor, por ser

responsavel pelo abastecimento da cidade.

Na Lei de Zoneamento!53 ficaram demarcadas varias areas isoladas no
perimetro urbano!54. As recorrentes alteracoes das Leis de Uso e Ocupacao do Solo e
na Lei de Parcelamento do Solo!55 foram e continuam sendo feitas separadamente
da revisdo do Plano Diretor, de forma fragmentada e no intuito de atender a

interesses pontuais de alguns proprietarios.

A elite economica brasileira, no caso, representada pelos interesses

imobiliarios, defende que, com excecao da definicdo da limitacdo do Coeficiente de

153 Lei Municipal n° 5.135, de 01 de Dezembro de 1992, dispde sobre o zoneamento e a regulamentacao
de uso e ocupacao do solo e edificagoes e alteracoes.

154 Areas isoladas descritas nas Leis Municipais n.® 6467, de 04/12/96, n.° 7032, de 09/01/98, n.°
6467, de 04/12/96, n.° 7457, de 07/05/99, n.° 7483, de 23/06/99, n.° 7501, de 07/07/99, n.° 7619,
de 24/09/99.

155 Lei Municipal n° 6.265, de 29 de maio de 1996 — Altera o artigo 8°, da lei n° 5.138 de 28 de
dezembro de 1992 — Parcelamento do Solo.

Lei Municipal n° 6.514, de 26 de dezembro de 1996 — Altera a Lei de parcelamento de solo, em seu
artigo 8o., prevendo a participacdo da iniciativa privada na consecucdo da politica de habitacéo
popular no Municipio — Solo.

Lei Federal n°® 9.785, de 29 de janeiro de 1999 — Altera o Decreto-Lei ne 3.365, de 21 de junho de 1941
(desapropriacdao por utilidade publica) e as Leis nes 6.015, de 31 de dezembro de 1973 (registros
publicos) e 6.766, de 19 de dezembro de 1979 (parcelamento do solo urbano).
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Aproveitamento, o Plano Diretor seja constituido apenas por principios gerais, e

dessa forma, se construa um Plano Diretor inécuo (VILLACA, 1999, p.4).

Frequentemente, a gestdo do uso e da ocupacao do solo se da de forma a
favorecer o mercado imobiliario e a atender interesses particulares de alguns grupos
ou individuos, isso pode ser verificado por meio das autorizacdes para a ampliacao
do perimetro urbano, da concentracao de investimentos publicos em algumas
regidoes da cidade e da aprovacao de leis municipais que autorizam a transformacao

de areas publicas em areas privadas.

Nesse processo, de acordo com Rodrigues (2006), permitem-se aprovacoes
irregulares que contrariam a legislacdo federal de parcelamento do solo, com
fechamento do sistema viario na implantacao de loteamentos fechados, muitas vezes
junto a parques publicos e cursos d’agua. Tais praticas tém gerado diversos

impactos: territorial, urbanistico, sociopolitico, ambiental e socioconémico.

Por meio da Lei Municipal n°® 4.662/1990, sao revogados os artigos das
leis que instituiam o Conselho do Plano Diretor de Desenvolvimento - C.P.D.D.; e
que lhe davam a responsabilidade de fixar as condicdes de localizacéo,
funcionamento e uso que nao constavam em lei. No mesmo ano, € criada a
Comissao Geral do Plano Diretor!s¢, que tinha por objetivo oferecer subsidios a
elaboracao do projeto de lei referente ao Plano Diretor, a partir da obrigatoriedade

constitucional.

Entretanto, a Lei que cria o PD traz de volta a figura do CPDD, de carater
consultivo, composto por 14 membros!57, de modo que todos sao representantes de

algum orgao publico ou de uma entidade de classe/profissional, ndo estando

156 Criada pelo Decreto Municipal n° 5.916, de 5 de outubro de 1990.

157 As Secretarias Municipais de Planejamento(1l), de Obras e Saneamento Basico(1), de Educacao(1),
do Bem Estar Social(l), e dos Negoécios Juridicos(l); a Camara Municipal(l), a Sociedade dos
Engenheiros (1); Instituto dos Arquitetos do Brasil - IAB (1); Conselho Municipal de Defesa do Meio
Ambiente - CONDEMA (1); Associacao Comercial e Industrial de Rio Preto - ACIRP (1); Sindicatos dos
Jornalistas do Estado de Sao Paulo (1); Conselho Regional dos Corretores de Iméveis - CRECI (1);
Ordem dos Advogados do Brasil - OAB(1); e Ministério Pablico (1) (LC 19/1992, Art. 6°, §1).
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prevista nenhuma vaga para representacado popular, como por exemplo associacoes

de bairros, sindicatos ou qualquer outra forma de organizacao popular.

Havia um prazo de 60 dias a partir da promulgacao da Lei Complementar
n° 19/92 (art. 7°) para a elaboracao do Regimento Interno do C.P.D.D., porém este
s6 foi realizado em 1996, e em seu conteudo, foi retirado o representante do
Ministério Publico, e em sua primeira composicao, ocorrida apenas 1997, o Decreto
n° 8.991/97 determinou que o conselho seria composto por 11 membros, sendo

excluidos da representacdo: a Camara Municipal e o CONDEMA.

As alteracoes realizadas no zoneamento e a natureza dos casos estudados
indicam a auséncia de parcialidade nas decisdées tomadas pelo CPDD, pois os casos
em que havia "interesses bastantes pontuais e particulares foram os mais discutidos
em suas reunioes", em geral, dedicando toda a sua atencdo a casos comuns,
"enquanto grandes projetos, propostas de investimentos e de alteracoes urbanas de
interesse coletivo, previstas na legislacao que o criou, sequer estiveram incluidos em
pauta de reunides" (PETISCO, 2003, p.142). Inclusive, foi aprovada uma leil58
permitindo a flexibilizacao do indice de aproveitamento, da taxa de ocupacao e da
taxa de permeabilizacao!s®, em até 50% para mais ou para menos a critério do

C.P.D.D..

E apesar do Capitulo da Politica Urbana da Constituicao Federal de 1988
que prevé a funcdo social da cidade e da propriedade, considerada uma mudanca
fundamental no conteudo da propriedade privada, o Plano Diretor LC 19/92, exigido
pelo mesmo artigo constitucional, ndo traz nenhuma mudanca significativa nesse
sentido, nem mesmo cita a funcao social da propriedade ao longo do seu texto. O
planejamento municipal incorpora o discurso do Planejamento Estratégico, do
Marketing de Cidades, priorizam-se os projetos de turismo e as parcerias-publico-

privadas.

158 Lei Municipal n°® 8.159, de 10 de outubro de 2000, determina que na mesma proporc¢ao do incentivo
concedido a construcdo, devera o beneficiario disponibilizar, através de doacado a Prefeitura, a
quantidade em m?, acrescido de 100% de area, no mesmo bairro.

159 Previstos na Lei n°® 5.135, de 24/12/92, alterada pela Lei n°® 5.749, de 30/01/95.
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Foram feitas modificacoes nas estruturas organizacional e administrativa:
criou-se o C.P.D.D. e a Geréncia de Cidade que se mantém até 2001160, Quando foi
criada a Secretaria Municipal de Governo com finalidade de coordenar as relacoes
institucionais do Municipio e de alterada a denominacao do cargo de Gerente de
Cidade de Administrador Regional para Assessor. A Secretaria de Planejamento
passou a ser denominada Secretaria Municipal de Planejamento e Gestao
Estratégica, com a atribuicao de realizar a gestdao de projetos e programas

estratégicos.

A partir da década de 1990, administracdo municipal de Sao José do Rio
Preto passa a ter um novo posicionamento em relacdo a gestdo urbana, pautado no
empreendedorismo como resposta a reestruturacdo econoémica. Tem como foco de
atuacao as intervencdes em projetos urbanos, em parcerias publico-privadas e na

flexibilizacdo dos padroes urbanisticos de uso e ocupacao do solo.

O cargo de Gerente da Cidade, instituido em 1997, tinha o mesmo nivel
de Secretario Municipal e deveria ser ocupado por uma pessoa que estivesse
cursando ou tivesse concluido o curso de pos-graduacido em Geréncia de Cidade!6!.
Suas atribuicoes!62 eram: a gestdo técnica e administrativa operacional, a
cooperacao na implementacao de politicas publicas, o estabelecimento dos objetivos
da organizacdo administrativa, e a interacdo entre todas as secretarias e

departamentos, estabelecendo uma dinamica flexivel das acoes de governo.

Durante todo o periodo de existéncia do cargo, ele foi ocupado pelo
arquiteto Milton Assis Jr.163, Este diz, em uma entrevista publicada pela revista
Gerente de Cidade!®¢4, que a funcao do gerente de cidade surge da "necessidade de

separar acao politica da acao técnico-administrativa", e que estava sendo feita uma

160 Lei Complementar Municipal n. 129, de 3 de julho de 2001.

161 Arts. 1°, LC 81/1997. O referido curso é realizado até hoje na Faculdade Alvares Penteado - FAAP,
que tem por objetivo: "capacitar para o uso de modernas ferramentas a fim de tornar a administragdo
publica municipal mais eficiente, com foco do cidaddo-cliente".

162 Art. 2° da Lei Complementar Municipal n°® 81, de 16 de dezembro de 1997.

163 Funcionario da Prefeitura Municipal desde 1977, foi gerente de Infraestrutura Urbana da UAS em
1978 e € o atual Secretario Municipal de Planejamento Estratégico, Ciéncia, Tecnologia e Inovacéo.

164 Revista Gerente de Cidade, (jan./fev./mar.1998), FAAP.
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aposta por parte do Municipio, "no grande potencial de investimentos privados como
forma de gerar empregos e da ampliacdo da renda, e da intencao de transformar a
cidade num polo de turismo e negoécios do interior" (PETISCO, p.143). Em 2001165, o
cargo de Gerente da Cidade é extinto e a Secretaria Municipal de Planejamento
passa a se denominar Secretaria do Planejamento Estratégico, pois é acrescida as

atribuicoes ja previstas a gestao de projetos e de programas estratégicos.

A reforma administrativa municipal vem sendo atrelada com os
organismos internacionais como parte integrante da agenda neoliberal de
reorganizacdo do Estado Nacional, na qual a descentralizacdo e o protagonismo
urbano aparecem como estratégias fundamentais para o enfrentamento dos efeitos
da globalizacdo. Contudo, nesta agenda, a proposta de participacao é justificada "em
razao das ameacas a uma suposta crise de governabilidade das cidades e da
necessidade de coesionar as forcas locais para aproveitarem as oportunidades
criadas pela globalizacao", envolvendo a participacdo da sociedade apenas no que
diz respeito a populacao alvo e considerando os projetos a serem implantados
apenas para "garantir alocacao mais eficiente dos recursos aplicados". Ja as
politicas classicas de corte redistributivisto sdo vistas de forma negativa, assim
como os novos instrumentos de interacdo entre Estado e sociedade, pois poderiam
"potencializar o aumento das demandas dos bens publicos e coletivos e legitimar
direitos sociais", acarretando, dessa forma, o agravamento do déficit publico. No
Brasil, a gestdao democratica da cidade "parte da critica a ilusdo do governo
tecnocratico, mas recusa simultaneamente a concepcao liberal de participacao”
(SANTOS JR; QUEIROZ; AZEVEDO, 2004, p.13-15).

3.2.2 Producao do espaco urbano

Loteamentos de iniciativa publical66

165 A Lei Complementar Municipal n°® 129, de 3 de julho de 2001, transforma o cargo de Gerente de
Cidade em cargo de Assessor e altera a denominacédo da Secretaria do Planejamento.

166 Loteamentos de iniciativa publica ndo sdo conjuntos habitacionais, pois nao esta incluida a
construcao de unidades habitacionais, sendo entregue aos moradores apenas o lote, para que estes
construam suas casas posteriormente.
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O Programa de Minidistritos Industriais e de Servicos, se estende até

1996, como mostra a tabela abaixo.

Tabela 13 - Programa de Minidistritos Industriais e de Servicos167

. Empresas Empregos
Minidistrito Implantacao Area Lotes Benefi- Esti-
ciadas mados
Joao Paulo II - Mini 3 -
1 Ernesto G. Lopes 05/05/1992 9.932,58 39 23 61
2 Ary Attab 10/07/1992 52.335,57 52 48 470
3 | Centenério da 13/04/1994 | 179.039,50 155 114 1.114
Emancipacao
g | Belswn Pugitn @ £l 20/05/1994 | 8.328,93 18 17 119
Konarski
5 José Felipe Antonio 07/10/1994 9.483,08 20 13 91
6 Jd. Santo Antoénio 16/05/1995 9.182,88 48 29 145
7 Giuliane 02/12/1996 12.852,00 29 15 105
8 Adail Vetorazzo 16/12/1996 271.196,44 306 220 1760

Fonte: Secretaria Municipal de Planejamento e Gestao Estratégica/Conjuntura Econdémica 2011.

Tabela 14 - Programa Nossa Terra - Lotes Urbanizados - 1996

Loteamento E;ti: Loteamento Ilf; t‘l‘:
1 | Cristo Rei 849 | 8 | Jardim Viena 56
2 | Eldorado 70 | 9 | Jardim Anielli 15
3 | Jardim Maria Lucia 326 | 10 | Jardim Marajo 70
4 | Jardim Antunes 1.346 | 11 | Sao José Operario 110
5 | Jardim das Oliveiras 997 | 12 | Solo Sagrado 1.551
6 | Jardim Santo Anténio 2.101 | 13 | Solo Sagrado I 3.123
7 | Jodo Paulo II 2.130 | 14 | Vila Unido - Desfavelamento 111

Numero total de lotes do programa ‘

13.852

Fonte: Secretaria Municipal de Planejamento e Gestao Estratégica, 2011.

167 Lei Municipal n° 4.468, de 28 de Dezembro de 1988, com alteracdes até 2008, regulamenta o
Programa de Minidistritos Industriais.
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Loteamentos de iniciativa privadal68

Tabela 15 - Loteamentos fechados implantados na década de 1990

Ano de OBt o Area
Apro- Nome do Loteamento ; ropnetzn:/ Area da Gleba l:' tde Média dos
vacao IIPICENCECON otes Lotes
1| 1990 | Village Santa Helena | —cC© - Ene. Const. e 156.279,12 | 105 | 793,37
Com. Ltda.
2| 1992 | Parque Residencial Anwar Dahma 831.162,90 595 695,44
Dahma
3| 1992 Condominio Recanto A.C.J. Imoveis e Incorp. 305.144,00 445 397,42
Real Ltda.
4| 1994 Residencial Jardins — | AD Empreend. Imob. 443.292.10 399 518,08
Dahma II Ltda.
s| 1996 Village de La CONSTAL Incorp. 400.000,00 630 380,44
Montagne Empred. E outros
6| 1999 Condominio Village Anténio Tarraf Jr. e 111.784.44 33 792,21
Flamboyant outros.
Total 2.147.662,56 2.257

Fonte: Prefeitura Municipal de S. J. R. Preto / Elaborado pela autora, 2012.

Ha quase vinte anos sao produzidos os loteamentos fechados em
desacordo com a lei de parcelamento do solo; e estes, até o final da década de 1990,
sao exclusivamente voltados para a populacao de alta renda.

A forma como se deu a implantacdo dos loteamentos fechados
denominados Dahma, localizados também em area de manancial, exemplifica
claramente o favorecimento de algumas construtoras, que se apropriam de recursos

publicos para atingir seus objetivos particulares. Segundo Arantes:

168 Ressalta-se novamente que os parcelamentos comumente chamados de loteamentos fechados, estao
em desacordo com a Lei Federal de Parcelamento do Solo em vigor, Lei 6766/79, por fecharem o acesso
as vias publicas. Apesar de serem ilegais, estes loteamentos contam com a conivéncia do poder publico
municipal que permite através de lei municipal que estes sejam aprovados e implantados, e por isso,
estes loteamentos ilegais estdo incluidos no tépico loteamentos privados "legalizados" por uma questéao
de organizacdo das informacées repassadas pela propria Administracdo Municipal.
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Anwar Dahma, dono da construtora Encalso, ndo teve pressa para
implantar seu primeiro condominio rio-pretense. De inicio, ele
colocou a area, de 40 alqueires, que era rural, no perimetro urbano,
numa votacdo polémica. Depois, sua empresa ganhou concorréncia
estadual para construir a vicinal ligando Rio Preto a Engenheiro
Schimitt. A estrada deveria cruzar o rio Preto e entrar no Jardim
Soraya, mas a Encalso conseguiu desviar o curso para ligar a um
viaduto fantasma que existe na BR-153. (ARANTES, 2006, apud
BARROSO, 2010)

Somente apos a realizacdo das melhorias de acesso a area e apos a

construcao da segunda represa municipal, executada também pela Encalso, € que

foi lancado o primeiro dos seis condominios Dahma, em 1992 (BARROSO, 2010). A

figura abaixo mostra a expansao dos Damhas até os dias atuais, em que ja se

encontram todas as unidades concluidas e citado viaduto.

Figura 14 - Regiao dos Loteamentos Damha e o viaduto de acesso

Fonte: Google Earth (a esquerda, 2002, e a direita, 2011)
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Condominios horizontais

A figura do condominio horizontal existe legalmente desde a década de
1960169, porém em Sao José do Rio Preto, essa forma de ocupacao surge apenas no
final da década de 1990, com uma caracteristica peculiar, os empreendimentos, em
sua maioria, eram destinados a populacdo de baixa renda, como € o caso dos
condominios: Residencial Sebastidao G. Padilha I, II e III, e Villa Borghese I, Il e III, e
Residencial Vila Verde 1 e 2. Apenas uma pequena parcela destes condominios

estava voltada para a classe média.

Tabela 16 - Condominios horizontais implantados na década de 1990

Nome do Proprietario/ Area da N.° de Area

Condominio Empreendedor Gleba (m2) Unid. Média

1 | 1997 | Res.SebastidaoG. |, gioprETANA Empr. Imob. Ltda. 12.432,59 36 126,50
Padilha I
2 | 1997 ﬁzzhizbl?méo G. A RIOPRETANA Empr. Imob. Ltda. 10.120,76 43 126,50
3 | 1997 ﬁzzhizbl‘;‘ftiéo & A RIOPRETANA Empr. Imob. Ltda. 8.123,80 34 126,50
4 | 1998 | Green Village I RODOBENS Incorp. e Const. Ltda. 14.992,17 62 160,42
5 1998 Green Village II RODOBENS Incorp. e Const. Ltda. 29.995,22 136 139,65
6 1998 Villa Borghese I TARRAF Construtora Ltda. 20.614,75 179 75,83
7 | 1998 | Villa Borghese II TARRAF Construtora Ltda. 25.250,06 204 75,74
8 | 1998 | Villa Borghese III TARRAF Construtora Ltda. 20.745,70 179 75,79
9 | 1999 | Via Veneto A RIOPRETANA Empr. Imob. Ltda. 2.015,25 15 134,35
10 | 1999 | Resid. Vale Verde 1 | A RIOPRETANA Empr. Imob. Ltda. 10.506,00 54 137,50
11 | 1999 | Resid. Vale Verde 2 | A RIOPRETANA Empr. Imob. Ltda. 10.506,00 54 137,50
12 | 1999 | Resid. Forest Hills | TARRAF Construtora Ltda. 11.420,12 50 171,30

176.722,42 1.046

Fonte: Dados Prefeitura Municipal de S. J. R. Preto / Elaborado pela autora, 2012.

169 Lei Federal n°® 4.591, de 16 de Dezembro de 1964 — Condominio em edificagoes e as incorporacoes
imobiliarias.
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Loteamentos Ilegais na Zona Rural

Na década de 1990, ocorreu um aumento significativo de negoécios
envolvendo parcelamentos ilegais, neste periodo também houve uma alteracao do
perfil social dos consumidores, que passou a ser de mais baixa renda,
principalmente a partir de 1995, quando os lotes passam por sucessivas subdivisoes
em moédulos de até 200m?2, e, em muitos casos, com mais de um domicilio no

mesmo lote.

A Tabela 17 mostra a expansdao dos loteamentos ilegais em
comparacao com a expansao dos loteamentos habitacionais legalizados de iniciativa
privada e publica, nas décadas de 1980 e 1990; e a Figura 15 mostra a situacao da

zona rural toda retalhada pelos loteamentos ilegais até o ano de 2005.

Tabela 17 - Loteamentos Ilegais e Legalizados - 1980 e 2000

Década de 80 Década de 90 1980/2000

Loteamentos
Habitacionais

Area Area Area

Privados Legalizados 8.760.879 | 41 13.398.513 54 22.159.392 48

Publicos 4.748.291 22 2.775.646 11 7.523.937 16

Ilegais na zona

8.020.626 37 8.768.049 35 16.788.675 36
rural

21.529.796 100 24.942.208 100 46.472.004

FONTE: (SANTOS, 2009)

A alteracdo no adensamento populacional acarretou uma série de
problemas, como: erosdes em todos os loteamentos, solicitacdo congestionada da
infraestrutura de agua e energia elétrica e agravamento do assoreamento na represa
de abastecimento de agua. Inicia-se, entdo, uma pressdo dos moradores sobre o
Poder Publico local, no que se refere a implantacdo de infraestrutura e a

regularizacao destes parcelamentos.
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FONTE

BUENO 2003 p 184 (com adugtacOes e stuakzado)

Mape-Base Prefettura Municipal de S J Rio Preto - 2006
’ Organizagho dos Dados Cartos da Sive Patess.

Figura 15 - Loteamentos Ilegais
Fonte: (PATEIS, 20006)
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A producdo da cidade continua seguindo os interesses do mercado
imobiliario em detrimento da coletividade e aumentando a segregacao social: de um
lado a producao ilegal e as favelas, e de outro, os condominios e loteamentos
fechados, sendo estes ultimos aprovados com o amparo da legislacdo municipal, que
esta em desacordo com a legislacao federal de parcelamento do solo, servindo
explicitamente para atender aos interesses de alguns proprietarios, empreendedores
e da classe de maior renda da cidade. Sao recorrentes os casos de aprovacao de leis

municipais que desrespeitam legislacoes estaduais e federais.

Neste periodo, houve um exagerado acréscimo de area ao perimetro
urbano, evidenciado pelo decréscimo do percentual de crescimento da populacdo. A
expansao da area loteada nao respeitou nem mesmo a area de seguranca sanitaria

definida pelo Plano Diretor.

A reducao dos investimentos publicos em loteamentos populares e o
avanco dos investimentos privados na producdo de loteamentos mantiveram a
concentracdo dos empreendimentos populares na Zona Norte, e as regides sudoeste
e leste ficaram caracterizados como areas de condominios e loteamentos fechados

voltados para classe média e alta.

Também nesta década, diminuiu a expansado dos loteamentos ilegais e
aumentou a irregularidade de loteamentos aprovados por meio da venda de lotes
sem implantacao de infraestrutura. Em especial o caso do Alferville. A producéo
imobiliaria de loteamentos abertos € restrita a Zona Norte e voltada a populacao de
baixa renda. Dessa forma, analisando a evolucao no atendimento da infraestrutura
urbana e considerando a producao ilegal, os numeros se igualam a situacdo de vinte

anos antes, por volta de 75%.
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CAPITULO 4 - A NOVA POLIiTICA URBANA

Parque da Liberdade I, II, III, IV conluidos, e V e VI em construgcdo, quase 3 mil unidades de habitacdo de
interesse social, de iniciativa publica em drea rural inicialmente publica, torna-se um empreendimento da
RODOBENS Negécios Imobilidrios, incluido no PMCMYV.
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4.1 Intensificacao do setor imobiliario na producao do espaco

4.1.1 Estatuto da Cidade

Art. 1 Na execucdo da politica urbana, de que tratam os artigos 182 e 183 da
Constituicado Federal, sera aplicado o previsto nesta Lei.

Paragrafo tinico. Para todos os efeitos, esta Lei, denominada Estatuto da Cidade,
estabelece normas de ordem publica e interesse social que regulam o uso da
propriedade urbana em prol do bem coletivo, da seguranca e do bem-estar dos
cidadaos, bem como do equilibrio ambiental.

Em 2001, enfim é aprovada a Lei Federal n° 10.257 que regulamenta os
artigos 182 e 183 do Capitulo da Politica Urbana da Constituicao Federal
promulgada em 1988. Mas a sua historia tem inicio em 1977, com a divulgacao da

primeira versao do PL de Desenvolvimento Urbano, como mostrado no Capitulo 2.

Ao longo de todos esses anos, houve uma intensa discussao sobre o
futuro das cidades e sobre os projetos alternativos de intervencao no espaco urbano,
predominantemente em torno do ideario formulado junto ao Movimento Nacional de
Reforma Urbana. Autodenominada de Estatuto da Cidade, esta lei incorpora as
principais propostas defendidas pelos movimentos populares durante décadas e
contém alguns instrumentos experimentados em administracoes progressistas da

década de 1990.

O Estatuto da Cidade define que a “politica urbana tem por objetivo
ordenar o pleno desenvolvimento das funcoées sociais da cidade e da propriedade
urbana” (Art.2), e entre suas diretrizes estdo: a) a garantia do direito a cidades
sustentaveis, entendida como o direito a terra urbana, a moradia, ao saneamento
ambiental, a infraestrutura urbana, ao transporte e aos servicos publicos, ao
trabalho e ao lazer; b) a gestdo democratica; c) a cooperacao entre os governos;d) o
Planejamento Urbano que evite e corrija as distor¢oes do crescimento urbano e seus
efeitos negativos sobre o meio ambiente;e) a oferta adequada de equipamentos
urbanos e comunitarios; f) a integracdo e a complementariedade entre as atividades

urbanas e rurais; g) a adocdo de padroes de producdo e consumo compativeis com
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os limites do territério do Municipio; h) a justa distribuicdo dos beneficios e 6nus
decorrentes do processo de urbanizacdo; i) a recuperacdo dos investimentos do
Poder Publico de que tenha resultado a valorizacao dos imoéveis urbanos; j) a
regularizacado fundiaria e a urbanizacao de areas ocupadas por populacao de baixa
renda; e k) a simplificacdo da legislacao de parcelamento do uso e da ocupacao do

solo e das normas edilicias.

A implementacao efetiva das diretrizes gerais do Estatuto da Cidade seria
fundamental para tirar da ilegalidade grande parte da populacdao que hoje vive em
assentamentos informais, no momento em que reafirma a funcdo social da
propriedade, institui a gestdo democratica da cidade e prevé a justa distribuicao dos

onus e beneficios do processo de urbanizacéo.

Porém, é preciso considerar a realidade social, econémica e, sobretudo,
politica, na qual as cidades brasileiras foram produzidas até hoje, e perceber que a
regulacao urbanistica até o momento funcionou mais como instrumento de
demarcacao de segmentos de mercado, do que como definicdo das formas mais ou
menos equilibradas de desenvolvimento urbano. Os fatos historicos mostram a
dificuldade de se concretizar tais reformas no campo da regulacdo urbanistica e de
trazer efeitos democratizantes sobre os mercados de terras; sendo assim, é preciso

reverter o quadro de legalidade e garantir o exercido da cidadania.

Neste capitulo, busca-se mostrar que, nesta década, se, por um lado, a
evolucao juridico-urbanistica e institucional da Politica Urbana no Brasil, a partir
da aprovacao do Estatuto da Cidade, trouxe avancos significativos para a
construcdao do direito a cidade. Por outro lado, uma série de transformacodes
econdmicas e politicas, que tiveram inicio nas décadas anteriores, se consolida e se
fortalece, criando uma resisténcia a concretizacdo dessas conquistas, chegando
mesmo a retroceder em certos aspectos. Por fim, na parte final, procura-se mostrar
como essas alteracdes interferiram na Politica Urbana Local de Sao José do Rio
Preto, por meio da aplicacdo (ou nao) dos novos instrumentos e da observacido da
forma como a sociedade vem participando deste processo, induzindo velhas e novas

formas de producao do espaco urbano.
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Instrumentos da Politica Urbana

Dentre os instrumentos previstos pelo Estatuto da Cidade (Art. 4¢) estao
os planos nacionais, regionais e estaduais de ordenacao do territéorio e de
desenvolvimento economico e social, incluindo o das regides metropolitanas,
aglomeracoes urbanas e microrregides. Na esfera municipal, estdo o plano diretor, a
disciplina do parcelamento, do uso e da ocupacéao do solo, o zoneamento ambiental,
o plano plurianual, as diretrizes orcamentarias e orcamento anual, a gestao
orcamentaria participativa, os planos, programas e projetos setoriais, e os planos de
desenvolvimento economico e social. E ainda, uma série de novos e antigos

institutos:

IV — institutos tributarios e financeiros:

a) imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana - IPTU;
b) contribuicdo de melhoria;

c) incentivos e beneficios fiscais e financeiros;

V — institutos juridicos e politicos:

a) desapropriacao;

b) serviddo administrativa;

c) limitacdes administrativas;

d) tombamento de iméveis ou de mobiliario urbano;

e) instituicao de unidades de conservacao;

f) instituicao de zonas especiais de interesse social,

g) concessao de direito real de uso;

h) concessao de uso especial para fins de moradia;

i) parcelamento, edificacdo ou utilizacdo compulsoérios;

j) usucapiao especial de imével urbano;

1) direito de superficie;

m) direito de preempcao;

n) outorga onerosa do direito de construir e de alteracao de uso;
o) transferéncia do direito de construir;

p) operacoes urbanas consorciadas;

q) regularizacao fundiaria;

r) assisténcia técnica e juridica gratuita para as comunidades e grupos sociais
menos favorecidos;

s) referendo popular e plebiscito;

t) demarcacao urbanistica para fins de regularizacao fundiarial7o;
u) legitimacao de posse.

VI — estudo prévio de impacto ambiental (EIA) e estudo prévio de impacto de
vizinhanca (EIV).

170 Ttens (t) e (u) incluidos pela Lei Federal n°® 11.977, de 2009.

152



Sempre que houver dispéndio de recursos por parte do Poder Publico, na
implementacdo de qualquer instrumento ou instituto, este devera ser objeto de
controle social, garantindo a participacdo da populacdo e das entidades da

sociedade civil (Art. 4, § 3°).

Se por um lado o Estatuto da Cidade define diretrizes gerais para a
Politica Urbana e instrumentos que oferecam ao Poder Publico Municipal condicoes
de garantir o cumprimento da funcao social da propriedade, e de promover a
regularizacao fundiaria e a gestao democratica e participativa da cidade. Temos, por
outro lado, como diz Rodrigues (2006), instrumentos como a outorga onerosa do
direito de construir e de alterar as formas de uso do solo. Além disso, temos os
consorcios imobiliarios e as operacdes urbanas consorciadas, que “apenas

reafirmam a propriedade da terra e dos iméveis, sem contestar seu uso”.

A outorga onerosa do direito de construir (solo criado) e outorga onerosa
de alteracdo de uso permitem que se descumpra a lei de uso e ocupacao do solo por
meio de pagamento em dinheiro ou de outro tipo de contrapartida. Em principio, os
recursos provenientes da adocao destes instrumentos deveriam ser aplicados na
construcao de unidades habitacionais, na regularizacéo e reservas fundiarias, e na

implantacao de equipamentos comunitarios.

A operacdo urbana consorciada € um conjunto de intervencoes
coordenadas pelo Poder Publico Municipal, com a participacdo dos proprietarios e
moradores. Usuarios permanentes e investidores privados tém, em tese, o objetivo
de realizar transformacoes urbanisticas estruturais, melhorias sociais e valorizacoes
ambientais. Sendo, na verdade, um instrumento 1til ao capital imobiliario, pois este
financia parte dos investimentos cujo resultado sera sua propria valorizacao,

trazendo pouco ou nenhum beneficio a populacao de baixa renda.

O Poder Publico Municipal pode facultar ao proprietario de area atingida
pela obrigacdo de parcelamento, edificacdo ou utilizacdo compulsoria o

estabelecimento de consoércio imobiliario como forma de viabilizacado financeira do
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aproveitamento do imovel. O proprietario transfere ao Poder Publico o seu imoével, e
apos a realizacdo das obras recebe unidades imobiliarias devidamente urbanizadas
ou edificadas no valor correspondente ao valor deste antes da execucao das obras.
Dessa forma, o instrumento de parcelamento, edificacao ou utilizacao compulsoria,
seguido do IPTU progressivo € no tempo e da desapropriacdo com pagamento em
titulos, tem como objetivo combater a existéncia de vazios urbanos e a decorrente
especulacao imobiliaria, realizando a funcao social da propriedade, se transformado
em um instrumento de concentracdo de renda, na medida que investe recurso

publico na valorizacdo de imovel particular.

Porém, logo apds a aprovacao do Estatuto da Cidade, alguns autores ja
questionavam a real possibilidade de aplicacdo do Estatuto, considerando o tempo
decorrido entre a sua proposta inicial em 1983 e a sua aprovacdo em 2001, assim

como as alteracoes ocorridas no periodo. Segundo Ribeiro e Cardoso (2003):

Neste periodo, consolidou-se um circuito de acumulacdo urbana,
formado por capitais mercantis e patrimoniais cujas condicoes de
reproducao se ligam com os diversos tipos de lucros e rendas
auferidos com as diferencas de qualidade de vida entre as areas
apropriadas pelos que tém o poder de (auto) segregacdo e o conjunto
da cidade formado por um habitat precario em termos de condicoes
construtivas, localizacdo e acesso aos servicos urbanos essenciais a
vida na cidade.

Para varios autores, fica evidente, a existéncia de um conflito entre
paradigmas, conflito este que esta presente no contraditorio contetdo do Estatuto
da Cidade. Santos Jr. (2008) argumenta que parece se desenvolver, no Brasil, uma
nova cultura vinculada tanto a dimensdo dos direitos sociais inscritos na
Constituicao Federal de 1988, quanto a participacao de uma pluralidade de atores
sociais com presenca na cena publica. Para o autor, ha transformacoes, muitas
vezes moleculares, na concepc¢ao e na pratica do planejamento e também na cultura
de participacao democratica. A existéncia de dois paradigmas de politica publica em
disputa, que seriam o da “Cidade-mercado” e o da “Cidade-direito”, torna

imprevisivel o rumo que sera tomado.
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No primeiro, se situam as estratégias de empresariamento urbano, city
marketing, e certos modelos de planejamento estratégico, em que a Politica Urbana é
transformada em relacdées de mercado, e a participacdo estaria fundada no
reconhecimento dos agentes como clientes consumidores, portadores de interesses
privados, impedindo a construcao de uma esfera publica que seja a expressao do
interesse coletivo. A Politica Urbana busca sua legitimacdo por meio de estratégias
discursivas fundadas nos modelos de planejamento estratégico, nas experiéncias
bem sucedidas e nas referéncias de cidades-modelos, as quais sao difundidas pela
acao de atores hegemonicos que articulam agéncias multilaterais, capitais
financeiros, governos nacionais e locais. Incluem-se, nessas circunstancias, os
instrumentos juridico-urbanisticos que reafirmam a propriedade da terra e os

ganhos imobiliarios.

O segundo é um paradigma que estaria em construcdo, tanto no aspecto
teorico quanto na praxis sociopolitica. Apesar de ainda nao apresentar um discurso
estruturado, tem influenciado fortemente a recente producdo de diversos
intelectuais brasileiros, que estdo empenhados na construcdo de outros referenciais
teoricos e praticos capazes de rivalizar com o diagnéstico e com as solucoes
propostas pelo modelo da cidade-mercado de Politica Urbana. E a tentativa de
colocar em debate a politica e a funcéo social da propriedade urbana nos termos da

Constituicao Federal e do Estatuto da Cidade.

Outra referéncia importante que diz respeito a uma dualidade de
paradigmas € Ribeiro e Cardoso (2003), que também argumenta que ha dois
modelos de politicas urbanas contidos no Estatuto da Cidade: um modelo
redistributivo e regulatorio, pois pretende capturar parte da renda gerada pela
expansdo urbana para financiar acdées publicas mais igualitarias e submeter a
valorizacao da terra aos imperativos das necessidades coletivas, este “implica acoes
conflituosas, ja que intervém nos interesses econdmicos e patrimoniais que
historicamente comandam a Politica Urbana no Brasil”; e um modelo distributivo,
pois esta ligado a provisao de servicos habitacionais e urbanos pelo Poder Publico,

sendo “provavelmente apoiadas por todas as forcas, ja que os politicos veem nelas
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um poderoso mecanismo de consolidacado e ampliacao de suas bases eleitorais e nao

intervém nos interesses econdémicos e patrimoniais”.

Fernandes, por sua vez, (2008) coloca a dualidade entre o paradigma
“civilista do legalismo liberal e da nocado de propriedade individualista” que
fundamentou o Planejamento Urbano no Brasil desde sempre. O tedrico ainda
salienta o novo paradigma, que se opde ao primeiro, o da “nova ordem juridico-
urbanistica”, criado a partir da Constituicao Federal de 1988 e posteriormente
consolidado pelo Estatuto da Cidade de 2001. Nesta nova ordem, o direito de

propriedade é um direito vazio, cujo conteudo vai ser dado pelo plano urbanistico.

Os Planos Diretores Participativos

Os Planos Diretores ja eram instrumentos desacreditados no inicio da
década de 1980, por diversas razoes ja tratadas no primeiro capitulo, mas também
pela separacdo entre o que era definido pelos Planos Diretores e as decisdes
tomadas na esfera da gestdo urbana. Esse isolamento entre planejamento e gestao,

segundo Rolnik (2001):

provocou uma espécie de discurso desconexo nas
administracées — de um lado os planos reiteravam os padroes,
modelos e diretrizes de uma cidade racionalmente produzida,
de outro o destino da cidade era negociado, dia a dia, com os
interesses econdmicos, locais e corporativos. (ROLNIK, 2001,
p-39)

O grande desafio é transformar a lei em acdes concretas, que tornem
realidade as diretrizes e as estratégias contidas no Plano Diretor. E importante que,
em cada Municipio, o conteido do Plano Diretor siga as diretrizes do Estatuto da
Cidade, que haja uma coeréncia entre os objetivos, as estratégias e os instrumentos
previstos, mas principalmente, € fundamental que o processo de elaboracao,

aprovacdao e implementacdo do PD seja realizado de forma verdadeiramente
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participativa. A eficacia do PD vai depender da atitude e do compromisso da

sociedade local e da administracao publica.

O Plano Diretor retoma o papel de instrumento basico da Politica De
Desenvolvimento Urbano, devendo englobar o territorio do Municipio como um todo,
o PD é o principal instrumento definidor do contetiddo minimo da funcéo social da

propriedade urbana, mas deixa claro que nao é o tnico, visto que, o art. 39 diz:

A propriedade urbana cumpre a sua funcao social quando atende as exigéncias
fundamentais de ordenacao da cidade expressas no Plano Diretor, assegurando o
atendimento das necessidades dos cidaddos quanto a qualidade de vida, a justica
social e ao desenvolvimento das atividades economicas, respeitadas as diretrizes
previstas no art. 2° desta lei.

No Estatuto da Cidade ampliam-se os critérios para a obrigatoriedade de
elaborar o Plano Diretor em relacdo a determinacédo da Constituicdo Federal que era
apenas para cidades com mais de 20 mil habitantes, e passa a exigir o PD também
para cidades: integrantes de regides metropolitanas e aglomeracoes urbanas;
integrantes de areas de especial interesse turistico; inseridas em area de influéncia
de empreendimentos e de atividades com significativo impacto ambiental; e onde o
Poder Publico Municipal pretenda utilizar os instrumentos de Parcelamento ou
Edificacao Compulsoérios, o Imposto sobre a Propriedade Predial e Territorial Urbana
Progressivo no Tempo e Desapropriacdo com pagamento mediante titulos da divida
publica. No entanto, o numero de Municipios com populacao superior a 20 mil
habitantes sofre uma grande reducao devido ao excessivo desmembramento de

Municipios (RODRIGUES, 2010).

O Poder Legislativo e Executivo municipais deveriam garantir: a promocao
de audiéncias publicas e debates com a participacdo da populacdo, bem como a
publicidade e o acesso a qualquer interessado aos documentos e informacoes
produzidos. E o prefeito incorre em improbidade administrativa caso impeca ou

deixe de garantir estes requisitos. O Estatuto também determina que o Plano
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Plurianual, as diretrizes orcamentarias e o orcamento anual devem incorporar as

diretrizes e as prioridades contidas no Plano Diretor.

O Ministério das Cidades, criado 2003, realizou em 2005 a Campanha
Nacional pelo Plano Diretor Participativo, em funcdo do que foi deliberado pelo
Conselho das Cidades por meio de suas Resolucoes. O objetivo da campanha era
sensibilizar, apoiar e capacitar equipes técnicas das Prefeituras e setores da
sociedade civil, por meio de parcerias com entidades dos diversos segmentos que
compoem o Conselho das Cidades, em todos os Estados. Tal campanha estimulou e
contribuiu para que mais de 1.500 Municipios revissem ou elaborassem um novo
Plano Diretor. A estratégia adotada foi apoiar financeiramente os Municipios para a
elaboracao de seus Planos Diretores Participativos e disseminar uma nova

concepcao de PD apoiada no conceito de funcdo social da cidade e da propriedade.

Desde a sua criacdo em 2004, o Conselho das Cidades!?! acompanha,
avalia e contribui para a execucdo da Politica Urbana Nacional. A sua principal
atribuicao € emitir orientacdes e recomendacoes sobre a implementacao do Estatuto
da Cidade e atos normativos ligados ao desenvolvimento urbano. Por meio de
resolucdes, tem buscado orientar estados e Municipios, definindo diretrizes para a
criacao de conselhos das cidades e para a ampliacdo dos mecanismos de
participacao, bem como, para a aplicacao de instrumentos do Estatuto da Cidade no
planejamento municipal. A sua atuacdo tem garantido um espaco de debate entre
atores que defendem os mais diversos interesses, explicitando os conflitos e as
contradicoes, e assim, possibilitando novas formas para se enfrentar o desafio de
construir cidades mais justas. Entre as principais resolucdes aprovadas pelo

Conselho das Cidades relacionadas especificamente ao PD estao:

> A recomendacao do contetido minimo!72 previsto para o Plano Diretor sdo:

as acoes e medidas para assegurar o cumprimento das funcdes sociais da cidade

171 Decreto n° 5.031, de 2 de abril de 2004, dispde sobre a composicao, estruturacao, competéncias e
funcionamento do Conselho das Cidades, e posteriormente substituido pelo Decreto n°® 5.790, de 25 de
maio de 2006.

172 Resolucao n° 34, de 1° de Julho de 2005.
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devem considerar o territorio rural e urbano e o cumprimento da funcao social da
propriedade urbana, tanto privada como publica. Os objetivos, temas prioritarios e
estratégias para o desenvolvimento da cidade e para a reorganizacao territorial do
Municipio devemconsiderar sua adequacao aos espacos territoriais adjacentes; e os
instrumentos da Politica Urbana previstos pelo art. 42 do Estatuto da Cidade devem

vincular-se aos objetivos e as estratégias estabelecidas no Plano Diretor.

> Ha também o estabelecimento de alguns requisitos a respeito da
participacao e da publicidade!73, como: assegurar a ampla comunicacdo publica, em
linguagem acessivel, por meio dos meios de comunicacdo social de massa
disponiveis; bem como por meio da ciéncia do cronograma e dos locais das reunioes,
da apresentacdo dos estudos e propostas sobre o Plano Diretor com antecedéncia de
no minimo de 15 dias, e; da publicacao e divulgacao dos resultados dos debates e

das propostas adotadas nas diversas etapas do processo.

Em 2007, apés a finalizacado da campanha do nacional “Plano
Participativo: Cidade de Todos” e tendo sido encerrado o prazo legal para a
aprovacao dos novos Planos Diretores Municipais, o Ministério das Cidades realizou
pesquisa para conhecer melhor o que havia sido produzido pelos Municipios. E o
resultado apontado foi que ha uma série de desafios como: efetivar a
regulamentacdo e a implementacdo de instrumentos de politica fundiaria voltados
para a ampliacao do acesso a terra urbanizada e de instrumentos de gestao da
valorizacdo da terra; articular o PD, o planejamento dos investimentos publicos e a
regulacdao do uso do solo aos empreendimentos do Programa de Aceleracdao do
Crescimento - PAC e do Programa Minha Casa Minha Vida - PMCMYV; articular, por
meio do Plano Diretor, as intervencoes de carater regional com as de carater local;
fortalecer o controle social, o planejamento participativo e a tributacado imobiliaria,
e; integrar as politicas setoriais voltadas ao desenvolvimento urbano (SANTOS JR;

MONTANDON, 2011).

173 Resolucao n° 25, de 18 de marco de 2005.
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Os objetivos e os instrumentos normativos e indicativos constitutivos dos
tradicionais Planos Diretores foram se alterando ao longo dos anos, juntamente com
as transformacoes ocorridas na sociedade brasileira e na configuracao das cidades.
Villaca diz que s6 € possivel a compreensao da producao e da reproducao do
Planejamento Urbano no Brasil, na figura do Plano Diretor, pela questao da

ideologial74.

Identifica-se uma importante ruptura na conducdo institucional da

Politica Urbana entre 2005 e 2006, na qual o Ministério das Cidades é o o6rgao

principal:

. De 2000 a 2005, periodo de aprovacao do Estatuto, criacdo do Ministério
sob o comando de Olivio Dutra, do desenvolvimento da campanha dos
PD’s, criacao do CONCidades, elaboracao dos PD’s municipais, da PNDU
e da Politica Habitacional, ainda com reduzidos recursos disponiveis.

. De 2006 em diante, sob o comando de Marcio Fortes!7’5, os PD’s séo

aprovados e nao implementados, ocorre também a implementacdo da
nova Politica Habitacional com mudancas significativas na estrutura de
financiamento e na abertura ao capital externo das construtoras e
incorporadoras, ha um aumento substancial de recursos publicos
disponiveis para habitacdo, com sua aplicacdo em programas como o
PMCMV dissociados da PNDU, do Plano Nacional de Habitacao -
PLANHab (recém elaborado), desconsiderando as diretrizes do Estatuto e
levando ao aprofundamento dos problemas da falta de uma politica
fundiaria, provocando um rapido aumento do valor da terra urbanizada,

etc.

174 Segundo a definicdo de Chaui (1981), a ideologia é um ideario histérico, social e politico que oculta
a realidade, e que essa ocultacdo é uma forma de assegurar e manter a exploracdo economica, a
desigualdade social e a dominacéo politica.

175 Marcio Fortes foi sucedido por Mario Negromonte, que por sua vez foi sucedido por Aguinaldo
Velloso Borges Ribeiro, Ministro em 2013, data de conclusdo da presente pesquisa.
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Como ja dito, desde a Lei do Estatuto da Cidade, ha a figura do Plano
Diretor Participativo. Mas, o que estariamos chamando de participativo? Quais sao
as formas de participacdo na elaboracdo, aprovacao e implementacdo dos Planos

Diretores que vem atualmente sendo realizadas em nossas cidades?

A partir de entdo, temos a figura do plano diretor participativo. Mas, o
que estariamos chamando de participativo? Quais sao as formas de participacao na
elaboracao, aprovacao e implementacao dos planos diretores que vem atualmente

sendo realizadas em nossas cidades?

Em muitos casos, os processos participativos sdo apenas “de fachada”,
para cumprir a lei. Mesmo em relacdo aos instrumentos do Estatuto, sua inclusao
se faz apenas para cumprir obrigatoriedades da Constituicdo Federal, do Estatuto e
das resolucdoes do Conselho Nacional das Cidades. Até o momento, temos poucos
relatos sobre a elaboracdo de planos diretores realmente participativos, e tendo em
vista a dificuldade, desde a época dos planos tradicionais, para transposicao do
discurso para a pratica, do papel para a realidade da cidade, podemos prever o

quanto sera dificil a luta pela implementacao desses planos diretores.

Apesar de o capitulo da Politica Urbana ter sido uma iniciativa popular
elaborada pelo MNRU, as mudancas no seu formato e no seu contetdo seguiram a
mesma logica das alteracoes feitas aos planos anteriores. Segundo Villaca (2004), as
mudancas no nome, na metodologia e no conteudo “foram estratagemas dos quais
as classes dominantes lancaram mao para renovar a ideologia dominante e com isso
contrabalancar a tendéncia de enfraquecimento de sua hegemonia” (VILLACA,

2004).
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Participacao: conferéncias e conselhos

Em 2003, 2005 e 2007, 2010 foram realizadas a 1%, a 2%, a 3% e a 4°.
Conferéncias Nacionais das Cidades!76, as quais contaram, respectivamente, com
2.095, 1.820 e 2.040 delegados de 26 conferéncias estaduais e uma conferéncia
distrital preparatoria, além das conferéncias municipais, produzindo um intenso
debate. A importancia dessas conferéncias esta no reconhecimento de que o
envolvimento na elaboracdo e execucdo da Politica Urbana é um direito de todo e
qualquer cidadao. Cabe ressaltar que a 12. Conferéncia realizada em 2003 elaborou
e aprovou a Politica Nacional de Desenvolvimento Urbano bem como a criacao do

Conselho Nacional das Cidades!77.

O Conselho das Cidades, criado em 2004, definiu que o sistema de
acompanhamentol!’® e controle social deveria ser subsidiado pela gestao
democratica, utilizando-se dos instrumentos do referido principio, como conselho da
cidade ou similar, conferéncias municipais, audiéncias publicas, consultas publicas,

iniciativa popular, plebiscito e referendo, contemplados no Plano Diretor Municipal.

Os conselhos municipais sdo considerados instrumentos que possibilitam
a democratizacao da gestao publica e de aumento da eficiéncia e da efetividade das
politicas sociais setoriais. A criacdo e a disseminacdo dos conselhos municipais no
Brasil tém como orientacdo central a busca do aumento da participacao direta da
sociedade na gestdo das politicas publicas, que passam por um processo de
descentralizacao a partir do final da década de 1980. Dentro de uma perspectiva de
consolidacdo de uma nova arena politico-administrativa, surge a necessidade de
uma proposta que venha reconfigurar os procedimentos decisorios das Prefeituras e
o fortalecimento da capacidade da sociedade de controlar os mecanismos e critérios

de uso dos recursos publicos (SANTOS JR; QUEIROZ; AZEVEDO, 2004).

176 Ver Rodrigues "Conselho das Cidades — Uma Avaliagdo das Conferéncias" (2010) disponivel em
http:/ /www.agb.org.br/documentos/Arlete_Avaliacao_IV_Conferencia_das%20Cidades_2010.pdf

177 Em novembro de 2013 foi realizada a 5% Conferéncia Nacional das Cidades.

178 Resolucédo n° 25, de 18 de marco de 2005.
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Apesar de varios estudos realizados sobre o tema, existia a necessidade
de se fazer uma avaliacao sistematizada sobre as experiéncias no pais. Na tentativa
de preencher essa lacuna, foi realizada uma pesquisal”’® nas regidoes metropolitanas
do Rio de Janeiro, Belo Horizonte, Sao Paulo, Recife e Belém, com o objetivo de se
fazer um balanco dos efeitos dos conselhos municipais na transformacao dos

padroes de gestdo das politicas publicas.

Esta pesquisa mostrou que, apesar da dificuldade e da precariedade, os
conselhos sdo espacos institucionais com potencial para garantir o reconhecimento
e a legitimacao de importantes atores sociais com suas falas, seus diagnoésticos
sobre os problemas dos Municipios e suas expectativas. Entre os limites
encontrados estdo: (1) parte significativa dos segmentos sociais mais vulneraveis
nao tem sua agenda de demandas representada, por ndo apresentar vinculos
associativos com organizacoes sociais que a representem; (2) a abertura de canais
de participacdo nao aparece como resultado de um projeto local, mas sim,
fortemente impulsionada pelo Governo Federal, sendo poucos os casos de
Municipios que implementaram autonomamente conselhos, independentemente de
repasse de recursos da Unido; (3) em termos de funcionamento, os principais
entraves estdo na capacidade decisoria dos conselhos, na garantia de acesso a
informacoes, no processo de fiscalizacao, na divulgacdo para a sociedade e na
inexisténcia de uma metodologia para o seu funcionamento, e; (4) as fortes
desigualdades sociais e economicas revelam-se como ameaca ao projeto
participacionista, visto que as condi¢coes de resposta aos graves problemas sociais
sao diferenciadas, e geram desgastes em relacdo aos resultados concretos e a
expectativa dos atores envolvidos. Foi considerado como o maior risco decorrente
destes limites a transformacdo destes conselhos em estruturas burocraticas
formais, subordinadas a rotinas administrativas, atendendo aos procedimentos de
aprovacao de contratos e aprovacao de contas exigidos nos convénios estabelecidos
com os programas estaduais e federais (SANTOS JR; QUEIROZ; AZEVEDO, 2004,
p.50-51).

179 Pesquisa integrante do Projeto Metrdopoles, Desigualdades Socioespaciais e Governanca Urbana,
coordenado pelo IPPUR/UFRJ, FASE, PUC/BH e PUC/SP, com coordenacéo geral de Orlando Alves dos
Santos Jr, Luiz Cesar Queiroz Ribeiro e Sérgio de Azevedo.
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A pesquisadora Amélia Cohn reafirma tal situacao:

Varios estudos sobre o funcionamento e a dinamica desses conselhos
vém apontando o fato de que atuam muito mais como um colegiado
de legitimacao das decisdes e acoes do proprio executivo do que de
deliberacao propriamente dita (FOLHA DE SAO PAULO, 2001).

Maria da Gloria Gonh ressalta que a funcdo dos conselhos é controlar,
fazer propostas e contribuir com a gestdo, e se os conselhos nao tiverem poder
deliberativo de fato, "podem ficar reféns dos politicos/administradores de plantéo";
ou o "proprio conselho representar apenas o interesse comum do grupo mais

proximo aos conselheiros". (GOHN, 2004, p. 68).

Arnstein (1968) classificou em oito niveis as possibilidades de
participacao, o que chamou de escada da participacado cidada, conforme mostra a
tabela 18. O primeiro degrau seria uma simples manipulacdo dos individuos e
grupos por parte do Estado chegando até o degrau mais alto da escada que seria o
Controle Cidadao. Para a autora apenas os trés degraus mais altos — parceria,
delegacao de poder e controle cidadao — poderiam ser considerados como formas
auténticas de participacado. Os trés degraus intermediarios — informacao, consulta e
pacificacdo — ndo passariam de expressodes de dissimulacao ou de falsa participacao.
E por fim, os dois degraus inferiores, representariam manifestacoes explicitas de

tecnocratismo.

Tabela 18 - Oito degraus da escada da participacao cidada

8 | Controle Cidadao (citizen control) Nivel de poder cidadao

7 | Delegacao de Poder (deleged power) Nivel de poder cidadao

6 | Parceria (partnership) Nivel de poder cidadao

5 | Pacificagao (placation) Nivel de concessao minima de poder
4 | Consulta (consultation) Nivel de concessao minima de poder
3 | Informacao (informing) Nivel de concessao minima de poder
2 | Terapia (therapy) Nao participagao

1 | Manipulacao (manipulation) Nao participacao

Fonte: (ARNSTEIN, 1968)
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Souza (2006) faz algumas alteracdes nesta classificacao proposta por
Arnstein, na forma apresentada na tabela 19. O autor considera que o primeiro
degrau deveria ser o da coercao, onde frequentemente nem sequer as aparéncias sao
salvas, geralmente encontradas em regime de excecdo. A manipulacado seria, ao
contrario da proposta de Arsntein, o segundo degrau, o qual corresponde a
situacdes nas quais a populacdo é induzida a aceitar uma intervencao através da
propaganda massiva ou de outros mecanismos. No degrau da informacao, o Estado
apenas disponibiliza informacdes sobre as intervencoes planejadas. No quarto
degrau a populacado é consultada, mas sem nenhuma garantia de que as opinides
serao incorporadas. Ja a cooptacdo pode se dar de varias formas, correndo-se o
risco de domesticacdo e de desmobilizacdo ainda maiores da sociedade civil. No
sexto degrau — e sendo o primeiro grau considerado dentro da participacdo auténtica
—, Estado e sociedade civil colaboram em um ambiente de dialogo e transparéncia. A
delegacao de poder seria, na pratica, o penultimo degrau, porém dentro dos marcos
capitalista e de democracia representativa, este seria o mais alto degrau de
participacao. A implementacao de politicas e intervencoes autogestionarias ocorreria

sem a presenca do poder do Estado.

Tabela 19 — Adaptacao de Souza para a escada de participacao cidada de Arnstein

8 | Autogestao Participacao Auténtica

7 | Delegacao de Poder Participacao Auténtica

6 | Parceria Participacao Auténtica

S | Cooptacao Graus de Pseudoparticipacao
4 | Consulta Graus de Pseudoparticipacao
3 | Informacao Graus de Pseudoparticipacao
2 | Manipulacao Nao participacao

1 | Coercao Nao participacao

Fonte: (SOUZA, 2006)

Se considerarmos essas referéncias, veremos que na realidade, o que vem
acontecendo em termos de participacao popular tanto nos diversos conselhos
municipais, em especial os de habitacdao e aqueles voltados para questdoes urbanas,

assim quanto os conselhos criados especialmente para a elaboracdo dos Planos
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Diretores, restringe-se, nos melhores casos, aos niveis de concessdao minima de

poder (Arnstein) ou pseudoparticipacao (Souza).

4.1.2 Regularizacao Fundiaria

A impossibilidade de acesso a terra urbanizada e regular!8o, por parte da
maioria da populacao fez surgir os assentamentos informais com as mais variadas
formas de precariedade. De acordo com a pesquisa do perfil dos municipios do
Brasil, realizada em 2008 pelo IBGE, dos 5.564 municipios brasileiros, 33%
afirmaram possuir favelasi8? e 53% de ter loteamentos irregulares!®2 ou
clandestinos!83. A falta de seguranca da posse dos imoéveis além de restringir o
investimento na melhoria das condi¢cdes de moradia, ainda produz uma cadeia de
efeitos que agravam as condicoes de vulnerabilidade e pobreza das populacoes, o
que se traduz na falta de um endereco oficial e o ndo reconhecimento dos seus
moradores como cidadaos, fazendo com que estes ainda carregam o estigma de
morarem em areas onde sao constantes os problemas sociais, de criminalidade,
degradacdo ambiental e outros (AVILA, 2010). O Estatuto da Cidade, em relacédo a

regularizacao fundiaria, estabelece:

Art. 2°. — A politica de desenvolvimento urbano tem por objetivo ordenar o pleno
desenvolvimento das funcoées sociais da cidade e da propriedade urbana,
mediante as seguintes diretrizes:

180 Parcelamento regular é aquele que esta de acordo com a legislacao federal, estadual e municipal,
teve o projeto aprovado pela Prefeitura, foi executado conforme aprovacéo e foi registrado no Cartério
de Iméveis. (RAPOSO; BOGUS; PASTERNAK, 2010)

181 Favelas sdo assentamentos que podem surgir espontaneamente ou a partir de movimentos
organizados de ocupacédo de propriedades alheias, tanto publicas quanto particulares, e geralmente se
localizam em Aareas vagas ou subutilizadas em estruturas urbanas consolidadas. (RAPOSO; BOGUS;
PASTERNAK, 2010)

182 Loteamentos irregulares sao parcelamentos que possui um projeto e em algum momento foi dada a
entrada no processo de aprovacdo, porém estdo em desacordo com as exigéncias fisicas (relativas a
implantacao e a infraestrutura conforme aprovado), técnicas (relativas ao cumprimento das diretrizes
do parcelamento, uso e ocupacao), juridicas (relativas a forma de aquisicdo, a destinacao e a
localizacao do terreno) ou administrativas (relativas as condicdes de registro do parcelamento e do seu
cadastro). (RAPOSO; BOGUS; PASTERNAK, 2010)

183 Loteamentos clandestinos sao executados sem nenhuma licenca e estd em desacordo com as
exigéncias juridicas e administrativas, e podem também ndo cumprir as exigéncias fisicas e técnicas.
(RAPOSO; BOGUS; PASTERNAK, 2010)
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XIV. — regularizacao fundiaria e urbanizacdo de areas ocupadas por populacao de
baixa renda mediante o estabelecimento de normas especiais de urbanizacao,
uso e ocupacao do solo e edificacdo, consideradas a situacao socioeconémica da
populacao e as normas ambientais.

Durante muito tempo houve um debate sobre a concepcao de
regularizacdo fundiaria e o termo era utilizado para designar diversos tipos de

intervencao publica, a definicdo mais completa, era dada por Alfonsin:

Regularizacdo fundiaria € um processo conduzido em parceria pelo
Poder Publico e populacado beneficiaria, envolvendo as dimensodes
juridica, wurbanistica e social de wuma intervencdo que,
prioritariamente, objetiva legalizar a permanéncia de moradores de
areas urbana ocupadas irregularmente para fins de moradia e,
acessoriamente, promove melhorias no ambiente urbano e na
qualidade de vida do assentamento, bem incentiva o pleno exercicio
da cidadania pela comunidade sujeito do projeto. (ALFONSIN, 2007,
p. 78)

E apenas em 14 de fevereiro de 2000, que a moradia passa a ser
reconhecida como um direito social constitucional, através da aprovacao da Emenda
Constitucional n°® 26. Antes da aprovacdo do Estatuto da Cidade, na maioria das
vezes, a garantia de posse das moradias de cada familia se dava através da
Concessao do Direito Real de Uso — CDRU, previsto no Decreto-Lei 271, de 1967
(BRASIL, 2005). Ha que se ressaltar que a Constituicao Federal nos seus artigos 182
e 183 reconhecem tanto o direito de usucapiao urbano nas propriedades privadas o
direito real de uso nas terras publicas!8t. Lembramos ainda que o direito real de uso
em terras publicas constava do Projeto de Lei - Estatuto da Cidade, foi vetado e
dependeu de esforcos do Movimento Nacional de Reforma Urbana para ser

regulamentado na Medida Provisoria 2.220 de setembro de 2001.

Até a promulgacdo da Lei Federal n°. 11.977/2009, os principais
instrumentos que poderiam ser utilizados para regularizacdo fundiaria eram a
Cessao de Uso; a Concessao de Direito Real de Uso; a Concessao de Uso Especial
para Fins de Moradia; a Usucapiao Especial Urbano; o Aforamento; o Direito de

Superficie; a Doacao ou Alienacao.

184 Ver Rodrigues (2004).
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A Concessao do Direito Real de Uso — CDRU pode promover melhores
condigoes juridicas em termos urbanisticos e sociopoliticos de seguranca da posse,
mais consistente do que a transferéncia de titulos individuais de propriedade plena
para a populacdao pobre, e que ainda serve de garantia em contratos de

financiamento habitacionais. Este instrumento € uma prerrogativa do Poder Puablico.

A Concessao Especial para Fins de Moradia prevista na Medida Provisoria
n® 2.220/2001, cria um direito subjetivo aos ocupantes de imoveis publicos, esse
direito assegurado até 30 de junho de 2001 possuiu como sua, por cinco anos,
ininterruptamente e sem oposicao uma area urbana publica de até 250m=2. A
usucapiao especial urbana constitui um grande avanco, pois permite que juizes
olhem para a matéria com outros olhos, sem que tenham que se basear na
usucapiao prevista no Codigo Civil. A situacao de irregularidade € uma regra no pais

e ndo uma excecao, como pode-se ver pela tabela abaixo.

Tabela 20 — Municipios que declararam existéncia de loteamentos irregulares ou
clandestinos - Estado de SP, Regiao Sudeste e Brasil - 2008

Regiao

Sudeste el

%

Total de Municipios 645 1.668 m
Municipios que declararam existéncia
de loteamentos irregulares e/ou 351 53,20
clandestinos
Sem aprovacéo prévia
do poder publico 288 826 2.394
municipal
Descumprimento de
normas legais 231 596 1776
urbanisticas e/ou
Critérios de ambientais
classificacao . -
usados pelos A Tl 212 599 1992
L correta da terra
municipios
Falta de
correspondéncia entre o
projeto apresentado e o 98 272 695
executado
Outros 37 64 238

Fonte: Dados do Perfil dos Municipios Brasileiros 2008 /IBGE
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Lei Federal Parcelamento do Solo

Apesar de a Lei Federal n°® 6.766, de 19 de dezembro de 1979, que dispoe
sobre o parcelamento do solo urbano, ter estabelecido alguns parametros dificeis de
serem cumpridos por loteadores, as alteracoes que sofreu ao longo do tempo
permitiram flexibilizar normas que possibilitaram o avanco em relacdo a

regularizacao fundiaria. Destacamos algumas delas a seguir:

o Flexibilizou os parametros minimos de parcelamento estabelecidos pela
lei quando este se destinasse a urbanizacao especifica ou edificacao de conjuntos

habitacionais de interesse social (art. 4, II).

o Permitiu que o governo local pudesse assumir a regularizacdo dos
loteamentos e desmembramentos nao autorizados ou nao executados em
conformidade com o projeto aprovado, e os adquirentes poderiam registrar os lotes
em seus nomes. O objetivo era evitar lesdo aos padroes de desenvolvimento urbano

e defender os direitos dos compradores dos lotes (art. 40 e 41).

Além disso, outras leis e normas também facilitaram avancos para a

regularizacdo fundiaria, entre as quais destacamos:

o A Lei n° 9.785 de 1999, que alterou a lei de parcelamento do solo,
admitiu a possibilidade de um zoneamento especifico e diminuiu as exigéncias de

provisao de infraestrutura basica em ZEIS (art. 2°, §5 e §6),

8§ 5° Consideram-se infraestrutura basica os equipamentos urbanos de
escoamento das aguas pluviais, iluminacao publica, redes de esgoto sanitario e
abastecimento de agua potavel, e de energia elétrica publica e domiciliar e as vias
de circulacao pavimentadas ou néo.

§ 6° A infraestrutura basica dos parcelamentos situados nas zonas habitacionais
declaradas por lei como de interesse social (ZHIS) consistira, no minimo, de:

I - vias de circulacao;

II - escoamento das aguas pluviais;

III - rede para o abastecimento de agua potavel; e

IV - solucbes para o esgotamento sanitario e para a energia elétrica domiciliar.
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E posteriormente, a Lei n°® 11.445 de 2007 alterou exigéncia de

infraestrutura basica dos demais loteamentos (art. 2.°, § 5)

§ 52 A infraestrutura basica dos parcelamentos ¢é constituida pelos
equipamentos urbanos de escoamento das aguas pluviais, iluminacédo publica,
esgotamento sanitario, abastecimento de agua potavel, energia elétrica publica e
domiciliar e vias de circulacéo.

No Registro das areas destinadas a uso publico, incluido pela Medida

Provisoria n® 514 de 2010, a qual foi convertida na Lei n°® 12.424 de 2011:

Art. 22 - Desde a data de registro do loteamento, passam a integrar o dominio do
Municipio as vias e pracas, os espacos, livres e as areas destinadas a edificios
publicos e outros equipamentos urbanos, constantes do projeto e do memorial
descritivo.

Paragrafo tUnico. Na hipétese de parcelamento do solo implantado e nao
registrado, o Municipio podera requerer, por meio da apresentacao de planta de
parcelamento elaborada pelo loteador ou aprovada pelo Municipio e de
declaracdo de que o parcelamento se encontra implantado, o registro das areas
destinadas a uso publico, que passarao dessa forma a integrar o seu dominio.

Programa Estadual Cidade Legal

O Programa Estadual de Regularizacao de Nucleos Habitacionais - Cidade

Legal!ss é destinado a implementar o auxilio a Municipios mediante a orientacdo e

apoio técnicos nas acoes municipais de regularizacao de parcelamentos do solo e de

nucleos habitacionais, publicos ou privados, para fins residenciais, localizadas em

area urbana ou de expansao urbana, e desta forma, facilitar os procedimentos para

regularizacao fundiaria. O Comité de Regularizacdo € composto, por representantes

dos seguintes 6rgaos e entidades da Administracdao Publica estadual: Secretaria da

Habitacao; Secretaria do Meio Ambiente; Companhia de Tecnologia de Saneamento

Ambiental - CETESB; Companhia de Saneamento Basico do Estado de Sao Paulo -

SABESP; e Departamento de Aguas e Energia Elétrica - DAEE.

185 Instituido pelo Decreto Estadual n® 52.052, de 13 de agosto de 2007.

170



Cabe a Secretaria Executiva do Comité de Regularizacao realizar a
integracao dos orgaos estaduais na busca de solucgdes e das acoes necessarias para
o cumprimento das atividades previstas no Plano de Regularizacdo; mobilizar e
coordenar os trabalhos com os 6rgaos estaduais envolvidos na regularizacao dos
nucleos habitacionais, articulando acées que vao nortear o exame e a analise
técnica para a regularizacdo pelos municipios; colaborar com os 6rgaos municipais
no cumprimento das disposicoes estabelecidas no presente Manual de Orientacao
Técnica; disponibilizar condicoes aos Municipios para o desenvolvimento das
atividades técnicas na elaboracao dos elementos que viabilizem a regularizacao;
fornecer orientacao técnica aos Municipios na conducao das acoes e na efetivacao
dos atos técnicos e legais inerentes aos processos de regularizacdo dos nucleos

habitacionais.

E necessario que o municipio interessado em participar do programa
formalize um Convénio de Cooperacao Técnica com a Secretaria da Habitacao,
devendo observar os seguintes tramites: primeiramente, a Prefeitura deve protocolar
os documentos necessarios para a formalizacdo do Convénio na Secretaria
Executiva do Comité de Regularizacao, para fins de instrucdo de processo
administrativo; concluida a analise dos documentos, a Secretaria da habitacao
autuara o processo administrativo para a formalizacdo do Convénio; e por fim, é
agendada uma reunido com o Prefeito para a assinatura do respectivo Convénio de

Cooperacao Técnica.

Regularizacao fundiaria de assentamentos urbanos

Foi aprovada uma Lei Federal!8¢ em 2009 que trata da regularizacao
fundiaria de assentamentos em areas urbanas, sendo de grande importancia para a
defesa do direito a moradia, seu contetdo esta alinhado ao disposto no Estatuto da

Cidade.

186 Capitulo III da Lei Federal n® 11.977, de 07 de Julho de 2009, esta lei também define o Programa
Minha Casa Minha Vida.
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Art. 46. A regularizacado fundiaria consiste no conjunto de medidas juridicas,
urbanisticas, ambientais e sociais que visam a regularizacdo de assentamentos
irregulares e a titulacao de seus ocupantes, de modo a garantir o direito social a
moradia, o pleno desenvolvimento das funcdes sociais da propriedade urbana e o
direito ao meio ambiente ecologicamente equilibrado.

Art. 47. Para efeitos da regularizacdo fundiaria de assentamentos urbanos,
consideram-se:

VI — assentamentos irregulares: ocupacoes inseridas em parcelamentos informais
ou irregulares, localizadas em areas urbanas publicas ou privadas, utilizadas
predominantemente para fins de moradia;

VII - regularizacdo fundiaria de interesse social: regularizacdo fundiaria de
assentamentos irregulares ocupados, predominantemente, por populacdo de
baixa renda, nos casos:

a) em que a area esteja ocupada, de forma mansa e pacifica, ha, pelo menos, 5
anos; (Redacao dada pela Lei n° 12.424/2011)

b) de imoveis situados em ZEIS; ou

c) de areas da Unido, dos Estados, do Distrito Federal e dos Municipios
declaradas de interesse para implantacado de projetos de regularizacdo fundiaria
de interesse social;

VIII - regularizacao fundiaria de interesse especifico: regularizacdo fundiaria
quando néo caracterizado o interesse social nos termos do inciso VII.

IX - etapas da regularizacdo fundiaria: medidas juridicas, urbanisticas e
ambientais mencionadas no art. 46 desta Lei, que envolvam a integralidade ou
trechos do assentamento irregular objeto de regularizacao. (Incluido pela Lei n°
12.424, de 2011)

Trouxe diversos instrumentos de regularizacdo, como a demarcacao

urbanistica, que € o procedimento pelo qual o poder publico demarca o imovel,

definindo seus limites, area, localizacdo e confrontantes, com a finalidade de

identificar seus ocupantes e qualificar a natureza e o tempo das respectivas posses.

A legitimacao de posse, que € o ato destinado a conferir titulo de reconhecimento de

posse de imovel objeto de demarcacao urbanistica, com a identificacdo do ocupante

e do tempo e natureza da posse e a conversdo da legitimacdo de posse em

propriedade, sem intervencdo do Judiciario, apés cinco anos de seu registro (arts.
47,111 e IVe 60).

Autorizou, ainda, que a regularizacdo recaia também sobre imével de

dominio publico (art. 47, III, VI e VII), que alcance a parte ou o todo de um ou mais
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imoveis, ainda que de proprietarios distintos (56, § 5° e 288-G, da LRP), ampliou o
rol de legitimados a promové-la (art. 50) e permitiu a cisdo da regularizacao (art. 51

§3°e 57, §§ 8° e 10°).

Avila (2010, p. 834-835) indica os principais pontos em relacdo a
regularizacao fundiaria (RF) da Lei Federal PMCMV:

o Reconhece que o municipio € o responsavel pela RF em seu territorio e
que ele pode disciplinar, por lei, os procedimentos de regularizacao.

o Estabelece que o projeto de RF contemple no minimo aspectos
urbanisticos ambientais, de controle de riscos e dominiais envolvidos na
RF plena.

o Determina que o projeto de RF seja aprovado diretamente pelo municipio,
evitando complexos e demorados processos de licenciamento urbanistico
e ambiental.

o Estabelece que a aprovacao do projeto de RF em areas de interesse social
vale como licenciamento urbanistico e ambiental, desde que o municipio
tenha orgaos ambientais estruturados.

o Admite a RF das ocupacoes em APP’s inseridas em areas urbanas
consolidadas, desde que o estudo técnico comprove as melhorias das
condicoes ambientais e de habitabilidade da populacao.

o Permite que o poder publico realize obras de infraestrutura antes que a
situacdo dominial esteja resolvida.

o Simplifica os procedimentos para regularizacao dominial de
parcelamentos implantados anteriormente a 19 de dezembro de 1979.

o Cria instrumentos de demarcacao urbanistica e legitimacao da posse.

o Estabelece critérios gerais para o registro da regularizacao e a gratuidade

do primeiro registro da RF de interesse social.
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4.1.3 Programa Minha Casa Minha Vida: e a Politica Nacional de Habitacao e o

Plano Nacional de Habitacao?

Por quase duas décadas, o pais ficou desprovido de uma politica nacional
de habitacdo. Desde 1986 - com a extincdo do Banco Nacional de Habitacao -,
existiram apenas alguns programas isolados que passaram por mudancas

frequentes ao longo dos anos.

Finalmente, em 2004, foi formulada a Politica Nacional de Habitacao,
aprovada pelo Conselho das Cidades. O Ministério das Cidades, com a colaboracao
do Conselho das Cidades e do Conselho Curador do FGTS elaborou um novo arranjo
para o financiamento habitacional, inspirado no Projeto Moradial8’. Partiu-se da
ideia de garantir o atendimento da populacao de classe média através da producao
de mercado — que, em geral, ficava restrita ao mercado de luxo -, e concentrar os
recursos publicos disponiveis na producao de moradia para a populacdo com renda
inferior a cinco salarios minimos - faixa em que se encontra o maior déficit

habitacional.

Em 1997, ja havia sido instituido um novo marco regulatério através do
Sistema Financeiro Imobiliario - SFI, que manteve o Sistema Financeiro de
Habitacdo — SFH operando com recursos do Sistema Brasileiro de Poupanca e
Empréstimos — SBPE e do FGTS, direcionando parte dos recursos para habitacado de
interesse social (FIX, 2011, p. 179). Em 2004 e 2005, por iniciativa do Ministério
das Cidades e do Ministério da Fazenda, contando com a participacdo de
empresarios ligados ao financiamento, construcao e comercializacao da moradia de
mercado, foram tomadas mais duas importantes medidas. A primeira foi a proposta
de uma leil8® que tinha por finalidade “dar seguranca juridica e econdmica ao

mercado privado bastante fragil em funcao da alta inadimpléncia”; e a segunda foi

187 Elaborado em 2000, pelo Instituto Cidadania, o qual previa também a criacdo do Ministério das
Cidades e a elaboracdo de uma Politica Urbana com as propostas setoriais de saneamento, transporte,
planejamento territorial e habitacdo (LULA; CAMARGO, 2000).

188 Lei n® 10.931, de 2 de agosto de 2004, dispde sobre o patriménio de afetacdo de incorporacoes
imobiliarias, Letra de Crédito Imobiliario, Cédula de Crédito Imobiliario, Cédula de Crédito Bancario.
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ampliar o mercado privado através de uma resolucao!®® do Conselho Monetario
Nacional, que tornava a retencado de recursos da poupanca privada, no Banco
Central, desvantajosa para os bancos!?. Este arranjo, combinado a uma maior
entrada de fluxos de capital nacional e estrangeiro, provocou efeitos significativos no

setor imobiliario (FIX, 2011, p.133).

Para a faixa de Habitacao de Interesse Social!9l, foi previsto um aumento
consideravel nos subsidios. Em 2005, havia mais de R$ 10 bilhdes em recursos
federais disponiveis para o financiamento habitacional, provenientes de varias
fontes: Orcamento Geral da Uniao - OGU, Fundo de Amparo ao Trabalhador - FAT,
Fundo de Arrendamento Residencial - FAR, Fundo de Desenvolvimento Social - FDS,

Tesouro Nacional e, principalmente, FGTS.

O Plano Nacional de Habitacdo — PlanHab, considerado o principal
instrumento de implementacdo da nova Politica Nacional de Habitacdo, que teve sua
elaboracao iniciada em agosto de 2007 e finalizada em dezembro de 2009, teve como
o seu principal objetivo formular “uma estratégia de longo prazo para equacionar as
necessidades habitacionais do pais, direcionando da melhor maneira possivel, os
recursos existentes e a serem mobilizados”, através de quatro eixos estruturadores
da politica habitacional: modelo de financiamento e subsidio; politica urbana e

fundiaria; arranjos institucionais e cadeia produtiva da construcao civil.

O plano é resultado de um trabalho coletivo, que contou com intensa
participacao, garantindo a interlocucao entre os diversos agentes ligados a questao
habitacional. Um dos seus principios é a articulacdo com a politica urbana e a
integracao com as acoes das demais politicas sociais e ambientais. E entendendo a

importancia da terral92 como parte estrutural da politica de habitacdo, assume a

189 Resolucao n° 3.259/2005, que foi revogada pela Resolucao n°® 3.347/2006.

190 Erminia Maricato. Artigo publicado no Jornal O Valor, em 24 de novembro de 2005.

191 Regulamentada pela Lei n°® 11.124, de 16 de junho de 2005, que dispde sobre o Sistema Nacional de
Habitacao de Interesse Social — SNHIS, cria o Fundo Nacional de Habitacdo de Interesse Social — FNHIS
e institui o Conselho Gestor do FNHIS.

192 E praticamente um consenso entre formuladores de politicas publicas e estudiosos, tanto
brasileiros quanto estrangeiros, de que a disponibilidade de solo urbano em quantidade e condicdes
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implementacao dos instrumentos de reforma urbana que possibilitem um melhor
ordenamento e um maior controle do uso do solo, de forma a combater a retencao
especulativa e garantir acesso a terra urbanizada, fazendo com que a propriedade

urbana cumpra sua funcao social.

Porém, antes da finalizacao do PlanHab, foi criado o Programa Minha
Casa Minha Vida - PMCMV!9, em resposta a crise de 2008. Na tentativa de
solucionar os problemas das empresas do setor imobiliario, decorrentes da crise, o
governo federal ja havia feito outra propostal94, autorizando a compra de acdes das
construtoras e incorporadoras, através da Caixa Participacoes. Entretanto, essas
empresas foram contrarias a medida, alegando que esta seria uma tentativa de
estatizar o setor. As empresas buscavam o apoio financeiro do Estado para a
producédo de habitacdo voltada as camadas mais populares, mas desde que tivessem

total liberdade sobre a forma de conducao do processo. (FIX, 2011, p. 139)

Na propria publicacdao do PlanHab, na parte que menciona o Programa
Minha Casa Minha Vida, esta claramente colocado que este foi uma medida
anticiclica tomada pelo governo federal por meio do investimento na construcao
civil. E que o objetivo principal do programa foi o de “criar um ambiente econémico
confidvel que estimulasse o crescimento do mercado formal de habitagcdo e crédito,

bem como a geracdo de emprego” (MINISTERIO DAS CIDADES, 2010).

O PMCMV foi dividido em duas partes: uma seria implementada com
subsidio a producdo habitacional de interesse social, através de investimentos
publicos a fundo perdido - oriundos do Orcamento Geral da Unido - OGU, e
alocados no Fundo de Arrendamento Residencial — FAR, operados pela Caixa
Econdémica Federal -, destinados exclusivamente para a populacdo com renda de

zero a trés salarios minimos, em parceria com os municipios, para o atendimento da

adequadas é componente essencial para o sucesso de uma politica habitacional, porém é necessario
considerar a questdo da propriedade privada da terra que dificulta a disponibilizacdo de terras
urbanizadas, com preco acessivel para a populacido que recebe baixos salarios.

193 Criado através da Medida Proviséria n°® 459, de 25 de marco de 2009, posteriormente convertida na
Lein® 11.977, de 7 de julho de 2009, e alterada pela Lei n°® 12.424, de 16 de junho de 2011.

194 Medida Provisoria n°® 443, de 2008.
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demanda por eles indicada a partir de seus cadastros de beneficiarios, denominado
de MCMV - Entidades. A outra parte, denominada de segmento econdmico, seria
destinada as faixas de renda de até dez salarios minimos, e composta,
principalmente, por recursos onerosos na forma de parcelamento, advindos do
Fundo de Garantia por Tempo de Servico - FGTS, com taxa de juros reduzida e
maior facilidade de acesso ao crédito, mas também haveria uma porcentagem de
recursos nao onerosos, na forma de “descontos” para as faixas até seis salarios

minimos (FERREIRA, 2012, p.41).

Os empreendimentos para renda de até trés salarios minimos, em geral,
sao realizados por construtoras que tém boas relacoes com o setor publico -
inclusive pressionando o poder publico municipal na alteracdo da legislacao
urbanistica -, tém experiéncia prévia com contratos com o governo, e o preco da
terra € fator fundamental na decisdao de compra dos terrenos, quando estes nao sao
doados pela propria prefeitura. Para os empreendimentos que contam com renda
acima de 3 salarios minimos, o relacionamento com a administracdo publica
continua sendo importante, principalmente pela possibilidade de esta complementar
a infraestrutura, mas, além do preco do terreno, sdo considerados outros elementos

que podem ser atrativos aos futuros compradores (FIX, 2011, p.191).

Em relacdo as empresas participantes do programa, ha uma relativa
concentracao dos recursos destinados, e aproximadamente metade das unidades foi
construida por 15 empresas contratadas de Sao Paulo. Dentre elas, estdo a
Rodobens, a Rossi € a MRV, empresas de capital aberto que tém participacao
expressiva no PMCMYV, sendo que a ultima é responsavel por cerca de 12% do total
de contratacées no programa. Ha também empresas menores e nao listadas na
Bolsa de Valores que se destacam no PMCMV, dividindo-se em dois grupos: no
primeiro, estdo aquelas que se subordinam as grandes empresas de capital aberto
para ampliar a sua participacao regional, como € o caso da Faleiros, contratada pela
Tenda — Gafisa e Banif Real Estate; e, no segundo grupo, estdo as empresas que
atendem ao segmento de zero a trés salarios minimos, contratadas diretamente

pelas prefeituras, como é caso da Haus, construtora que produziu 2.800 unidades
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no Residencial Nova Esperanca em Sao José do Rio Preto. Ainda dentre as menores,
destaca-se a situacao da Cury, que registrou um crescimento liquido no lucro de

735% em 2010 em relacéo ao ano anterior (FIX, 2011, p. 188-189).

A presente pesquisa destacou a atuacdo da MRV Engenharia e da
Rodobens Negoécios Imobiliarios S/A19 por serem as principais empresas da area e
pela participacao expressiva no PMCMYV, e, no caso da Rodobens, por esta ser

também uma empresa familiar originaria de Sao José do Rio Preto.

Em janeiro de 2007, a Rodobens abriu capital na Bolsa e, atualmente,
esta entre os 100 maiores grupos empresariais do pais, e, segundo o “8° ranking ITC
2011 - As 100 maiores da Construgdao”, ficou em sexto lugar, com 3.613.342,76m?2
de area construida, enquanto a MRV ficou em segundo lugar, com 6.171.231,64m>.
Esses numeros, a cada relatério trimestrial aos investidores, crescem num ritmo
acelerado. A MRV é a empresa que tem maior participacao dentro do PMCMV, sendo
que, no segundo trimestre de 2012, 75% de suas vendas foram elegiveis ao

programa.

Em 2011, a Revista Vida Imobilidria elegeu, como “Personalidade
Empresarial do Ano”, o engenheiro Eduardo Gorayebl%, motivada por sua
participacao direta na viabilizacdo, junto ao Governo Federal, do Programa Minha
Casa Minha Vida, e pelo fato de a Rodobens Negocios Imobiliarios S/A ser uma das
empresas que mais fez lancamentos no ambito do Programa, que, em 2010, lancou
16.174 unidades, com VGV Total — Valor Geral de Vendas de R$1,367 bilhées,
sendo mais de 85% das unidades com enquadramento no PMCMYV, ou seja, 13.886

unidades. E, em 2011, subiu para cerca de 95% os lancamentos da empresa

195 Empresa fundada em 1949, por Waldemar de Oliveira Verdi (figura de destaque na economia e na
politica de Sao José do Rio Preto ao longo de décadas), a partir de uma concessionaria de caminhoes e
onibus. Em 1983, amplia os negoécios para o setor imobiliario.

196 Desde 1983, o engenheiro Eduardo Gorayeb trabalha na Rodobens Negécios Imobiliarios S/A. Em
1991, criou um sistema inédito de autofinanciamento de iméveis em longo prazo, pela propria
incorporadora, denominado Sistema Facil Rodobens. Participou ativamente da concepcédo do Programa
Minha Casa Minha Vida, e hoje € membro do Conselho de Administracdo da empresa. Ocupou o cargo
de Diretor de Projetos Especiais do SECOVI.
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enquadrados no PMCMV (RODOBENS, 2011). E, pela mesma premiacao, o ex-
presidente Lula foi o escolhido como “Personalidade Publica do Ano”, pela criacao do
PMCMYV e pela sua contribuicdo com o crescimento da industria imobiliaria durante

seu mandato.

Em outubro de 2008, as acdes da empresa chegaram a cair 70%, mas,
segundo Gorayeb!97, “o valor da acado nao afeta em nada o dia a dia da empresa,
mas tem o fator psicologico”. Sobre a crise que se instalou num momento de grande
expansdo da abertura de capital das empresas do mercado imobiliario, ele
acrescenta, “existe um ajuste de mercado que vai acontecer naturalmente. [...] acho
que 2009 vai ser um ano de muitas definicoes”. Sobre a participacao do capital

estrangeiro, ele relata que:

No6s tinhamos em torno de 78% e hoje devemos estar com 72%.
Tivemos pouca saida do capital estrangeiro. Temos alguns
investidores que estdo conosco desde o IPO198 e que sado de médio e
longo prazo, telefonam para nos dizer que estdo firmes, querem
resultados, dizem: "nao se preocupem com o valor das ac¢oes”.

Gorayeb tem grande influéncia no setor imobiliario por meio de sua
atuacao no Sinduscon-SP — Sindicato da Industria da Construcao Civil do Estado de
Sao Paulo e Secovi/SP - Sindicato da Habitacdo e ocupa o cargo de Diretor de
Projetos Especiais. Desde a fundacdo da Rodobens Negocios Imobiliarios, em 1991,
a companhia lancou 152 empreendimentos, totalizando mais de 55 mil unidades e
mais de 4 milhdes de m? de area construidal!?d, tendo um crescimento vertiginoso,
principalmente apos o lancamento do PMCMV, pelo qual ja foram lancadas mais de

22 mil unidades habitacionais (RODOBENS, 2011).

Essas empresas tém ampliado seu dominio sobre o territorio das cidades

de forma bastante rapida. De acordo com o relatério de informacoes da Rodobens200

197 Entrevista concedida a Gazeta Mercantil em 14 de janeiro de 2009.
198 TPO = Initial Public Offering (Oferta puiblica de agoes).

199 Comunicado Rodobens Negocios Imobiliarios S.A. ao mercado, 10 de agosto de 2012.
200 ITR-1T12 Rodobens Negocios Imobiliarios, de 15 de maio de 2012.
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divulgado aos investidores, no primeiro trimestre de 2012, o VGV potencial total
estimado subiu para R$ 8,3 bilhdes, enquanto o relatéorio da MRV20! mostra que a
empresa chegou ao maior banco de terrenos do seu histérico, com VGV potencial de
R$ 20,3 bilhoes, destacando que 82% dos terrenos comprados no trimestre foram
adquiridos através de permuta, modalidade que beneficiaria o ciclo financeiro e
permitiria um volume maior de aquisicoes sem queima de caixa. No Grafico 4, os
bancos de terrenos da maiores empresas do setor de construcdo e incorporacao, e,
no Grafico 5, vemos a evolucao do banco de terrenos da MRV nos ultimos 5 anos,

com um aumento superior a 100%.
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Grafico 4 - Banco de terras por empresa

Fonte: (FIX, 2011) / Obs.: Grafico com dados levantados em 10/04/2010.

201 [TR-2T12 MRV Engenharia e Participacoes S/A, de 13 de agosto de 2012.
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Grafico 5 - Banco de terrenos da MRV - marco/2012 (R$ Bilhées)
Fonte: ITR — 2T12 MRV Engenharia e Participacoes S/A

Outra questdo importante de se verificar € a abrangéncia territorial destas
empresas. A Rodobens Negoécios Imobiliarios ja tem empreendimentos em S50
cidades de 11 Estados brasileiros: SP, MG, RJ, PR, RS, CE, MT, SC, BA, GO, MS, e
também ja adquiriu areas no PA, para futuros lancamentos. No entanto, a evolucao
da MRV ¢ ainda maior, pois, em 2006, ela estava presente em 28 cidades, em 2008
foi para 63, em 2010 subiu para 85 e, em 2012, saltou para 113 cidades, em 18

estados e mais o Distrito Federal, em 4 das 5 regides do pais.

No movimento de expansao territorial, as grandes empresas podem entrar
em conflito com empresas construtoras e incorporadoras da elite local, e que “sao
promotores imobiliarios que conhecem bem a cidade, e se ndo ocupam diretamente
postos politicos, exercem influéncia sobre o poder local (executivo e legislativo)” (FIX,
2011, p. 198). Por outro lado, pode ocorrer de a grande empresa ja cumprir o papel
de representar a elite local, como é o caso da Rodobens em Sao José do Rio Preto,
onde a familia fundadora exerce um grande dominio econdomico, e possui fortes
relacoes politicas com a classe dominante da cidade e com o poder politico local e

nacional, dando-lhe carta branca para intervir da forma que lhe seja mais favoravel.
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Devido ao sucesso na expansao dos negocios da incorporadora e
construtora Rodobens Negodcios Imobiliarios, esta informou, em julho de 2012, por
meio de comunicado a Comissao de Valores Mobiliarios - CVM, que o grupo passara
a ter duas novas empresas: Rodobens Malls e Rodobens Urbanizadoras. A primeira
tera como objetivo explorar areas que ja estdao na carteira da Rodobens por meio do
desenvolvimento de centros comerciais, além de prospectar novos terrenos para
projetos de uso misto, iniciando suas atividades com um banco de 22 terrenos com
aproximadamente 290.000,00 m?2 de area bruta. A segunda ira explorar grandes
areas destinadas a loteamentos urbanos, e ja nasce com um estoque de 8 areas,
com cerca de 2.000.000,00 m2, em 6 Estados, que faziam parte do banco de
terrenos da companhia voltados para a construcido de empreendimentos
residenciais. Apos estudos, a Rodobens entendeu que fazia mais sentido para os

acionistas explorar as areas por meio de loteamentos urbanos202.

A MRV apresenta em seus relatéorios mais duas subsidiarias: a Log
Commercial Properties, especializada em locacdo de galpdes em condominios
logisticos, e a Urbamais Properties e Participacoes S. A., criada em julho de 2012, e
cujo objetivo € o de desenvolver grandes areas urbanas para uso residencial ou
misto. Os lotes residenciais serdo vendidos diretamente a consumidores e
incorporadores, enquanto os lotes comerciais e industriais serdo vendidos a

incorporadores ou diretamente para as empresas-clientes finais.

Embora o objetivo principal do PMCMYV seja “criar um ambiente econoémico

confidvel que estimulasse o crescimento do mercado formal de habitacdo e crédito,

bem como a geracdo de emprego”, e a MRV Engenharia esteja apresentando grande
sucesso na expansdao dos negoécios e dos lucros, ha ocorréncias203 de trabalho

escravo em suas obras em pelo menos duas cidades do Estado de Sao Paulo: Bauru

202 Valor Econémico, 22 /07 /2012.

203 Cadastro de Empregadores, atualizacdo semestral em 31 de julho de 2012. Neste cadastro,
instituido pela Portaria Interministerial n.° 2, de 12 de maio de 2011, estdo os empregadores que
tenham submetido trabalhadores a condi¢cdes analogas a de escravo. A inclusdo do nome do infrator no
Cadastro ocorre apés decisdo administrativa final relativa ao auto de infracao, lavrado em decorréncia
de acao fiscal. Além da MRV, ha varias outras construtoras e empresas ligadas a construcdo civil
presentes no cadastro.
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e Americana, num total de 70 trabalhadores. Tais questoes trabalhistas sao citadas

superficialmente em seu ultimo relatério trimestral:

Seguimos rigorosamente todas as leis, porém, estamos expostos a
processos civeis e trabalhistas. Assim como provisionamos um
“seguro” para manutencao de imoveis, também registramos provisdes
civeis e trabalhistas para os processos qualificados como provaveis.
Ao final do 2T'12 estas provisdes, civeis e trabalhistas, montavam ao
saldo de R$10,9 milhoes204,

Como consequéncia, logo nos primeiros dias apods a inclusao na lista do
Ministério do Trabalho, as acdées da MRV tiveram as maiores quedas no
IBOVESPA205, Contudo, ja no inicio de setembro, a construtora obteve no Superior
Tribunal de Justica uma liminar que determinou a exclusao de seu nome e o de sua
subsidiaria Prime Incorporacdes da “lista suja” do trabalho escravo. O ministro
justificou a decisdo em carater liminar alegando “risco de dano irreparavel” para as
empresas, ja que “a inscricao desabonadora” prejudica seu funcionamento. No dia

seguinte a decisao, as acoes da empresa na BM&F Bovespa valorizaram 4,23%7206.

Uma das alteracoes realizadas por iniciativa do governo federal,
fundamental para o incremento na movimentacao do mercado imobiliario, foi o caso
da resolucao do Conselho Monetario Nacional, que facilitou a disponibilizacao de
recursos da poupanca privada por parte dos bancos, tanto no caso da producao de
novas construcoes, quanto na aquisicao de imoéveis ja existentes. Além disso, a taxa
de desemprego no menor nivel histérico vem contribuindo para um volume de

recursos significativo vindos do FGTS, como se pode verificar pelos Graficos 6 e 7.

204 ITR — 2T12 MRV Engenharia e Participacoes S/A.
205 Noticia do Exame.com, 02/08/2012.
206 Noticia do Repérter Brasil, 06/09/2012.
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Grafico 6 - Evolucao do Financiamento - Funding Poupanca e FGTS - Unidades
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Fonte: SECOVI SP, 2012 / Dados Banco Central e ABECIP.

Grafico 7 - Evolucao do Financiamento - Funding Poupanca e FGTS - Valores

Valores (RS Bilhdes)
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Fonte: SECOVI SP, 2012 / Dados Banco Central e ABECIP.

Além das medidas especificas voltadas para o estimulo ao mercado
imobiliario e a industria da construcdo, varias outras estido sendo tomadas no
sentido de garantir a manutencao do crescimento econdémico como incentivo ao
consumo, a reducdo de aliquotas tributarias para alguns setores produtivos, a

busca constante pela reducao das taxas de juros bancarias, etc.
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Segundo a Associacao Brasileira das Entidades de Crédito Imobiliario e
Poupanca207, o volume de crédito imobiliario concedido com recursos captados das
cadernetas de poupanca registrou alta de 9,9% de janeiro a marco de 2012. E as
perspectivas sao bastante favoraveis: a inflacao de 4,5%, proxima as metas
estipuladas, crescimento de crédito em torno de 15%, superavit primario por volta
dos 3% do PIB e crescimento da economia em 3,5%. A previsdo da entidade é que
haja um crescimento de 30% do crédito imobiliario com recursos da poupanca para

este ano.

Mas o aquecimento do mercado imobiliario nao se restringiu a producao
para baixa e média renda do setor habitacional. Um relatério divulgado pela
consultoria Real Capital Analytics - RCA afirma que o volume de vendas no Brasil de
propriedades acima de US$ 10 milhées - na maioria, grandes propriedades como
terrenos, prédios comerciais, industriais, residenciais e hotéis -, atingiu o recorde de
US$ 3,5 bilhées no terceiro trimestre de 2011, e diz ainda que o Brasil e a China
continuam sendo os destinos preferidos de investidores que buscam aplicacoes em

propriedades no exterior208,

No primeiro semestre de 2010, ja era apontada uma alta no preco dos
imoéveis em Sao Paulo acima da inflacdo e que continuaria a subir nos anos
seguintes. E, apesar de toda essa conjuntura favoravel e de todo aporte de
investimentos publicos e privados, de capital externo e nacional, representantes do
SECOVI ressaltavam que o aumento dos imoéveis estaria ligado, principalmente, a
questoes como: a falta de terrenos na cidade de Sao Paulo, o aumento populacional,
a aprovacao de novos projetos estar cada vez mais restritiva, e, ainda, que "Os
planos diretores e as leis de zoneamento estao encarecendo a terra e restringindo a
viabilizacdo de lancamentos de produtos, principalmente daqueles voltados a
familias de baixa renda'209. Mostrando que o setor ainda enxerga uma margem de

restricoes impostas pelo Estado, que poderiam ser descartadas, mas que,

207 SECOVI, Balanco do Mercado Imobiliario, 1° trimestre de 2012.
208 Noticia da BBC Brasil, 08/11/2011.
209 Noticia de G1 Séao Paulo, 19/08/2010.
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obviamente, nao seriam destinadas a diminuicao dos precos dos iméveis, mas para

um acréscimo na margem de lucros das empresas.

Essa valorizacao imobiliaria ocorre, em geral, de forma descolada dos
reajustes salariais, tornando o acesso a terra urbanizada cada vez mais dificil para
aquela parcela da populacao historicamente excluida dos programas habitacionais
oficiais. Este processo decorre de “um poderoso mecanismo de captura do fundo
publico (via subsidios) e da massa salarial (via financiamentos, FGTS e SBPE) na
forma de renda fundiaria” que foi colocado em funcionamento. E que, aliado a
capitalizacao nas bolsas por parte das principais empresas e fundos de investimento
que atuam com a incorporacao e construcao de unidades habitacionais, esta
possibilitando o aumento da capacidade desses agentes de pagar pela terra e
expandir seus estoques de terra, provocando efeitos de retencao especulativa da
propriedade imobiliaria nas cidades e tornando as condicoes de disputa pela terra

urbanizada cada vez mais desiguais (BUONFIGLIO; BASTOS, 2011, p.4).

Concluindo, se, por um lado, o PMCMV promovido como medida
anticiclica, assim como outras medidas complementares tomadas pelo governo
federal, cumpriram o seu papel de aquecer a economia. Por outro lado, o PMCMV
repete os mesmos erros do periodo de atuacdao do BNH, em que apenas “10% dos
terrenos adquiridos para a construcao de conjuntos estavam situados dentro da
malha urbana ou imediatamente contiguos a ela e eram dotados de acesso a
transporte e servidos de abastecimento de agua e energia elétrica”. A aquisicao era
feita de forma isolada, seguindo quase exclusivamente o critério do custo, em areas
que nao eram prioritarias para a expansdo urbana, e, portanto, “exigiam
investimentos adicionais por parte do poder publico, para o provimento dos servicos

necessarios” (SERPA, 1989, p.67 e 99, apud ROLNIK et al, [s.d]).

No proximo bloco deste capitulo, sera mostrado como as politicas
urbanas praticadas no nivel municipal, como no caso de Sdao José do Rio Preto,
favorecem a repeticdo desse modelo e como a cidade é fortemente impactada pelo

grande aporte de investimentos publicos e privados. E como, através de relacoes
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proximas com o poder publico, essas construtoras e incorporadores encontram,
além de terreno livre para a sua atuacao, uma série de beneficios de toda ordem,
sobrando pouco, ou nenhum, espaco para politicas publicas democraticas voltadas
ao interesse coletivo e a garantia do acesso a terra urbanizada e a moradia digna por

parte da populacdo mais pobre.
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4.2 Sao José do Rio Preto — 2000: o interesse individual/privado sobreposto ao

interesse coletivo/publico

Neste bloco, veremos como as mudancas legais e institucionais dentro da
Politica Urbana Nacional refletiram, ou nao, na Politica Urbana municipal,
principalmente a partir da aprovacao do Estatuto da Cidade em 2001. A analise da
Politica Urbana segue, em continuacao aos capitulos anteriores, trés eixos que sao:
(a) o Planejamento Urbano municipal, considerando a regulacdo do solo urbano e a
expansao da area urbana, a gestdo orcamentaria participativa e a forma como foi
elaborado e discutido o novo Plano Diretor de Desenvolvimento Sustentavel - Lei
Complementar 224 /2006, obrigatorio pelo Estatuto, assim como seu contetido e o
seu papel no sentido de evitar e corrigir as distor¢coes do crescimento urbano; (b) a
Politica Habitacional, por meio dos Programas Habitacionais e de desfavelamento e
da producao habitacional publica municipal; (c) a politica fundiaria, por meio do
processo de regularizacdo fundiaria em andamento no Municipio e por meio da

opcao pela realizacao de alienacoes de imoveis por parte do Poder Publico Municipal.

O objetivo € entender como a Politica Urbana, a partir destes eixos
analiticos, em conjunto com o grande aporte de investimentos publicos e privados,
em especial daqueles promovidos por programas federais como PAC e PMCMYV, esta
contribuindo para que a producao do espaco urbano se dé cada vez mais por meio

de um aprofundamento das desigualdades socioespaciais.

4.2.1 Planejamento urbano pos-Estatuto da Cidade

Por meio do Ministério das Cidades, foi difundida a proposta do Plano
Diretor Participativo, o qual deveria ser adotado por aqueles Municipios em que, de
acordo com as definicoes do Estatuto da Cidade, havia a obrigatoriedade de aprovar
seus planos até outubro de 2006. Dentro desta proposta, os técnicos elaborariam e

discutiriam com a populacdo os problemas e as potencialidades locais, seguindo a
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metodologia da leitura técnica e da leitura comunitaria por meio de reunioes
tematicas e setoriais. E, quando houvesse consultoria para a elaboracdo do PD, os
técnicos e a comunidade deveriam ser capacitados. O Plano Diretor seria o
instrumento que indicaria os limites, as faculdades e as obrigacoes das
propriedades urbana e rural, tratadas de forma integrada, e, principalmente, o PD
garantiria o direito a moradia, a regularizacao fundiaria e ao reconhecimento da
posse urbana aos moradores de favelas e loteamentos irregulares. Esse modelo
previa que os interesses coletivos deveriam se sobrepor ao privado e a funcao social

da propriedade deveria ser garantida.

Apesar da Campanha Nacional dos Planos Diretores Participativos e de
todas as atividades desenvolvidas pelo Ministério nos ultimos anos, ha poucos
relatos sobre a elaboracdo de Planos Diretores realmente participativos. Em relacao
ao conteudo e a implementacao dos novos PDs, também nao ha muita diferenca no
que se refere as dificuldades encontradas na transposicdo do discurso para a
pratica e do papel para a realidade da cidade, se comparados com os planos
tradicionais, tantos os da época do SERFHAU, quanto os exigidos pela Constituicao
Federal de 1988. E o caso do Plano Diretor de Sao José do Rio Preto nao esta entre

as excecoes.

Elaboracao e discussoes sobre o Plano Diretor

Neste item, abordaremos a forma como foram realizadas as discussoes € a

participacao popular na elaboracao do Plano Diretor de Sao José do Rio Preto, pos-

Estatuto da Cidade.

A primeira oportunidade para se discutir os contornos do novo Plano

Diretor se deu pela realizacdo da 1° Conferéncia Municipal das Cidades?1°© na

210 As Conferéncias Municipais, Estaduais e a Nacional, realizadas em 2003, tinham como metas
principais o debate e a proposicdo de diretrizes para a elaboracdo da Politica Nacional de
Desenvolvimento Urbano contendo as politicas setoriais.
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ACIRP211) e, de acordo com os organizadores, contou com a participacao de 220
pessoas entre representantes do Poder Publico Executivo e Legislativo, movimentos
populares, entidades académicas e profissionais, entre outros. Houve uma reuniao
preparatoria?!2?, promovida por “arquitetos e engenheiros atuantes” na cidade,
realizada no auditéorio da Sociedade dos Engenheiros, com cerca de trinta
profissionais das areas de engenharia, agronomia e arquitetura, na qual foi
discutido e elaborado um documento com propostas para o desenvolvimento de Rio
Preto, que se transformou no texto base do Relatério da Conferéncia (TEODOZIO,

2008, p.207).

A comissao local preparatoria optou pela realizacao de pré-conferéncias,
cujos participantes foram divididos de acordo com a sua area de interesse, que eram
habitacdo, saneamento ambiental, transito, transporte e mobilidade e participacao
da sociedade civil na gestao urbana. Um dos objetivos era incentivar a constituicao
de um Conselho de Desenvolvimento Urbano. Em balanco sobre a conferéncia,

Azevedo (2004) afirma:

Ainda em relacdo as velhas praticas de gestdo do territorio,
verificamos que, uma vez mais, foram os tradicionais atores (dentre
os técnicos da SEMPLAN e os diretores da ACIRP) que abarcaram as
funcoes diretivas e decisérias dos encaminhamentos, enquanto os
demais representantes, especialmente os dos setores populares,
tiveram uma participacao inexpressiva, nao ultrapassando o nivel da
coadjuvacdo. (AZEVEDO, 2004, p.245)

Apbs dois anos da 1° Conferéncia Municipal das Cidades, ainda nao havia
sido instituido o Conselho da Cidade por parte do Poder Executivo. Com a proposta
de se retomar as discussdoes junto a sociedade, sobre o ordenamento e o
desenvolvimento urbano, foi realizada uma audiéncia publica no auditério da

Camara Municipal?!3. Contando com a presenca de José Roberto Geraldine Junior,

211 Realizada no auditério da ACIRP, num sabado, dia 30 de agosto de 2003.

212 A reunido foi presidida pelo entdo presidente da Sociedade dos Engenheiros de Sdo José do Rio
Preto e atual vereador Jorge Abdanur e a relatora foi a arquiteta e atual Coordenadora da Graduacéo
de Arquitetura da UNIRP, Delcimar Teodézio.

213 Realizada no auditério da Camara Municipal, no dia 28/03/2005, segunda-feira.
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membro do Conselho Nacional das Cidades, e de Maria Dulce Pereira2!4, presidente
do Inter-Forum Global, esta admite a dificuldade do Poder Publico em se abrir para
as discussoes: "Em geral, (os politicos) tém medo da participacao popular. Medo de
nao conseguir administrar o jogo de interesses politicos e de nao conseguir controlar

as demandas sociais”215,

Mesmo havendo wuma pressao por parte de algumas entidades
profissionais e académicas, assim como o incentivo do proprio Ministério das
Cidades, a 2° Conferéncia216 foi convocada pelo Secretario do Planejamento trés dias
antes de sua realizacao, ocorrendo fora do prazo oficial, no auditério da UNIRP, com
a presenca de cerca de quarenta pessoas, a maioria estudantes da UNIRP e da UNIP.
O relatorio final, que nem chegou a ser enviado a Conferéncia Estadual das Cidades,
previa a capacitacao da populacdo para que esta pudesse participar efetivamente da
revisao do PD e reiterava a necessidade da criacdao do Conselho da Cidade2!7, ambos

por iniciativa do Poder Executivo (TEODOZIO, 2008, p.208).

Segundo o Prefeito da gestao 2005-2008, as acoes sobre o Plano Diretor
de Rio Preto comecaram em janeiro de 2005, na assinatura de contrato com o
Ministério das Cidades e com a Caixa Econémica Federal. Em marco daquele ano,
as Secretarias de Planejamento, Meio Ambiente e Desenvolvimento Econémico
deram inicio as discussoes sobre o PD, com a realizacao de audiéncia publica, e, em

novembro, a populacdo comecou a discutir o Plano Diretor e o Orcamento

214 Dulce Maria Pereira é arquiteta e antropéloga, natural de Sdo José do Rio Preto, feminista e
defensora do movimento negro.

215 Diario da Regido, 29/03/2005.

216 Realizada no auditério da UNIRP, no dia S de setembro de 2005, segunda-feira.

217 Em 2007, nao foi realizada a 3° Conferéncia das Cidades. Em 2009, foi formada uma comissao
preparatéria para a 4° Conferéncia, com nove membros: Milton Assis, assessor da Secretaria de
Planejamento e Gestao Estratégica, Joao Bosco Monteiro, da Secretaria do Meio Ambiente do Estado, o
vereador Marco Rillo, Carlos Henrique de Oliveira, do Sindicato dos Servidores Municipais, Roseane
Lemgruber Vilela, da Faculdade Dom Pedro II, e Fernando Chagas, da APETI - Associacdo dos
Profissionais e Empresas de Tecnologia da Informacdo, e nenhum representante popular. A conferéncia
foi realizada no auditério da Camara Municipal, no dia 14 de dezembro, segunda-feira, as 8h da
manha. Nao temos informacdes sobre se foi realizada, no ambito municipal, a 5% Conferéncia das
cidades em funcao do texto estar em redacao final no periodo em que as conferéncias municipais
deveriam ser realizadas.
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Participativo218. Porém, um dos vereadores que acompanhou as audiéncias do PD

discorda e diz que:

[...] o Executivo leva sempre muito em consideracao a formalidade [...]
eram exigidas as audiéncias publicas, entdo o executivo marca uma
audiéncia publica 14 para a ACIRP, chama todo mundo e depois diz
que fez audiéncia e que ouviu a populacéo?19.

Com o objetivo de estabelecer um canal de comunicacao entre o Poder
Publico e a sociedade, por iniciativa da Coordenacao do Curso de Arquitetura e
Urbanismo220 do Centro Universitario de Rio Preto — UNIRP, foi realizado o “Férum
do Plano Diretor”, no qual técnicos da administracdo municipal, alguns Secretarios
Municipais, professores universitarios, um membro do Conselho das Cidades -
CONCIDADES, politicos, representantes religiosos e de associacoes de bairro deram
palestras sobre a “Participacdo popular no Legislativo”, “Movimentos populares na
gestao publica”, “A questao fundiaria de Rio Preto”, “A gestdo municipal e a inclusao
social”’, “Plano Diretor e participacao social” e varios outros temas correlatos22!.
Estavam presentes cerca de duzentas pessoas, dentre elas muitos estudantes.

Segundo a coordenadora Delcimar Teodo6zio (2008):

[...] os encontros ndo surtiram resultados praticos e as palestras dos
técnicos diretamente envolvidos na elaboracdo do plano, como a do
Secretario Municipal de Planejamento Orlando Bolcone e do arquiteto
Milton Assis Jr. foram pautadas sobre aspectos metodolégicos: o
primeiro discorreu sobre os planos setoriais, dentre eles o de
Transporte e Transito (ja elaborado) e o de Educacao e Saude, como
etapas da revisdo do plano diretor, além de apresentar a metodologia
do planejamento de Curitiba??2; e o segundo apresentou a
metodologia do Ministério das Cidades para elaboracao e revisao de

planos diretores municipais. (TEODOZIO, 2008, p.207)

218 Secretaria Municipal de Comunicacao Social, 12/06/2006.

219 Pedro Roberto Gomes, vereador do PSOL, em entrevista concedida a autora em junho de 2012.

220 O Forum foi realizados nos dias 2 a 6 de maio, na UNIRP, e nos dias 28 de marco e 9 de agosto na
Camara Municipal. A coordenadora do curso era a arquiteta e urbanista Delcimar Teodézio.

221 Revista de Extensdao da UNIRP, Ano IV, n.4, Vol. 1, 2005.

222 Tema da palestra “Plano Diretor no processo de desenvolvimento de Séo José do Rio Preto”.
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Também foi realizado o "Seminario Regional Plano Diretor Passo-a-
Passo"?23, em janeiro de 2006, para auxiliar os governos de 48 Municipios da regiao
na tarefa de elaborar os Planos Diretores. Desenvolvido pela Fundacao Prefeito Faria
Lima - Centro de Estudos e Pesquisas da Administracdo Municipal — CEPAM, em
parceria com a Prefeitura e a Camara Municipal, o evento iniciou-se com a palestra
"O Plano Diretor como um instrumento do prefeito no processo de gestao", e, em
seguida, os técnicos do CEPAM falaram sobre o Plano Diretor e o Estatuto da Cidade
em relacdo aos conceitos, ao conteiddo minimo, aos instrumentos indutores do

desenvolvimento urbano, etc224.

Em abril de 2006, a Prefeitura reuniu representantes do Forum das
Associacoes de Bairros para discutir a elaboracdo do Plano Diretor, com a
participacdo de vinte associacoes de bairro. Em junho, o Prefeito e o Secretario
Municipal de Planejamento reuniram-se com empresarios da construcao civil de Rio
Preto para discutir a elaboracdo do novo Plano Diretor. O encontro225 foi promovido
pela Frente Regional do Desenvolvimento Urbano e Meio Ambiente, que tem como
lema "Politica Olho no Olho". Segundo o diretor regional do SECOVI, a Frente é
formada por entidades preocupadas e dispostas a contribuir para o desenvolvimento
da cidade e tem o objetivo de estreitar as relacées com as autoridades regionais.
Durante a apresentacao, o prefeito fez um balanco das atividades relacionadas a
elaboracdo do novo PD desenvolvidas até aquele momento. Disse que todas as
sugestdes seriam analisadas, discutidas e, posteriormente, encaminhadas para
incorporar o texto final do PD, e completou: "o plano esta sendo debatido
democraticamente com toda a sociedade. A proépria regional do SECOVI esta de
posse de uma minuta do Plano para apresentar suas sugestdes"226. A questdo que
fica é se a SECOVI representa a sociedade em sua totalidade, pois nao ha

informacao se outros segmentos tiveram ou nao acesso a minuta do Plano Diretor.

223 Realizado na Camara Municipal, das 9h as 17h, no dia 27 de janeiro de 2006, sexta-feira.
224 Secretaria Municipal de Comunicac¢ao Social, 27/01/2006.

225 Realizado na sede regional do SECOVI, no dia 12 de junho de 2006, segunda-feira.

226 Secretaria Municipal de Comunicacao Social, 12/06/2006.
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De acordo com discurso oficial da Administracao Municipal, a elaboracao
do PD passou por trés etapas: a Leitura Técnica, em que houve a participacdo das
secretarias de planejamento, obras, habitacdo, educacao, cultura, esportes, e
contou ainda com as informacdes da Conjuntura Econoémica de Sao José do Rio
Preto, com a justificativa de que tal publicacdo permitiria uma analise do
desenvolvimento da cidade; a Leitura Comunitaria, em que a coordenacdo contou
com a experiéncia de cinco anos do nucleo do Or¢camento Participativo e foram feitas
as audiéncias em conjunto, Plano Diretor e Orcamento Participativo, nos bairros e
entidades (cerca de 22); e, na ultima etapa, apés a primeira rodada de propostas, a
coordenacao sintetizou e redigiu o diagnostico do Municipio, e submeteu-o a novas
audiéncias, refinando a sua redacao até a proposta final, na forma de projeto de Lei,

enviado a Camara de Vereadores, onde foi aprovado?227,

A Conjuntura Econémica Municipal de Sao José do Rio Preto é publicada
pela administracao desde o ano de 1985228 mas, € a partir de 1995, que ela passa a
trazer um titulo especifico para cada ano, que mostra claramente a evolucdo das
questoes ressaltadas pela administracao, comecando por temas ligados a cidadania
e a qualidade de vida, passando pelo empreendedorismo e pela competicao entre as
cidades, e, por fim, pelas oportunidades de investimentos aliadas ao

desenvolvimento sustentavel.

1995: De olho no terceiro milénio.

1996: Desenvolvimento com qualidade de vida.

1997: O relogio de Pascal: a vez da cidadania.

1998: A “conjuntura” nos novos tempos.

1999: Uma metrépole preparada para o préximo milénio — conjuntura econdémica: um
instrumento para os empresarios.

2000: Qualidade de vida tem lugar certo: Sao José do Rio Preto.

2001: Sao José do Rio Preto: o endereco do investimento certo — uma cidade competitiva.

2002: A cidade para se investir — a cidade dos empreendedores.

227 Questionario respondido pelo Arquiteto Milton Assis Jr, em agosto de 2008. Elaborado pela UFSC
para o Curso a Distancia “Acesso a Terra Urbanizada: Implementacdo dos Planos Diretores e
Regularizacao Fundiario” e sera utilizado para explicitar o discurso oficial utilizado pela Administracéao
Municipal.

228 Nos anos de 1992, 1993 e 1994, nao houve titulos especificos, apenas ressaltavam os slogans da
gestdo de cada periodo: no primeiro, o slogan era “Construindo uma nova cidade”, e, nos dois ultimos,
ja em uma nova gestao, o slogan era “Humanizando a cidade”. E, nas edi¢coes de 2004 a 2011, nenhum
titulo foi acrescentado.
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2003: Rio Preto - cada vez melhor: a cidade das oportunidades.

2005: A caminho do desenvolvimento sustentavel.

2006: Compromisso com o desenvolvimento - Rio Preto: para viver, visitar e investir.

2007: Novos tempos para o desenvolvimento - a cidade no seu desenvolvimento sustentavel.

2008: Terra de oportunidades - na era do desenvolvimento cientifico e sustentavel.

2009: O presente e o futuro - uma histéria de desenvolvimento local.

2010: Trabalho e esperanca - uma histéoria de desenvolvimento local, integrado e
sustentavel.

Deve-se levar em consideracdo que tal publicacdo constituiu-se apenas de
indicadores de desenvolvimento econdmico, de indicadores financeiros, de alguns
dados da localizacao de equipamentos e sua capacidade de atendimento,
apresentando uma série de dados brutos sem nenhuma analise, e tendo como
enfoque principal o desenvolvimento econdémico, sem nenhuma referéncia ao
tracado urbano, a expansao fisica e a questao habitacional ou fundiaria. Visto isso,
nao ha a possibilidade de que esse caderno possa ser utilizado como unica fonte de
dados para o diagnéstico de base da elaboracao do PD, pois este tem como principal
papel ser uma ferramenta de marketing, com o objetivo de atrair investimentos
externos a cidade, explicitado no titulo dado anualmente a cada publicacdo, como

mostra a lista anterior.

Em relacdo a participacdo das diversas Secretarias Municipais, o
Secretario Municipal do Meio Ambiente e Urbanismo relata que a elaboracdo do PD
foi centralizada na Secretaria do Planejamento e ndo houve a participacdo de outras

Secretarias.

Mandaram [o plano diretor] para que eu assinasse o papel como
membro da elaboracdo. Eu nao assinei e disse que nao tinha
cabimento eu estar assinando como membro elaborador [...] eu nem
fui convidado wuma tUnica vez para participar. Nao tenho
conhecimento do plano. Nao houve participacéo. [...] Nessa época eu
era secretario de uma secretaria que ndo era importante apenas, era
fundamental no processo de planejamento. [...] Agora, sé que isso dai
demonstra o seguinte: se o préoprio corpo técnico da prefeitura nao
participou, imagine a comunidade! (TEODOZIO, 2008, p.208)
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De acordo com a Resolucao??2? do Conselho das Cidades, as audiéncias
publicas determinadas pelo Estatuto da Cidade230, no processo de elaboracao do PD,
tém por finalidade informar, colher subsidios, debater, rever e analisar o conteudo
do Plano Diretor Participativo23!, e devem atender aos seguintes requisitos: serem
convocadas por edital e anunciadas pela imprensa local; ocorrerem em locais e
horarios acessiveis a maioria da populacdo; serem dirigidas pelo Poder Publico
Municipal, que, apos a exposicao de todo o conteudo, abrira as discussoes aos
presentes; garantirem a presenca de todos os cidadaos, que assinarao lista de
presenca; serem gravadas e, ao final de cada uma, lavrada a respectiva ata, cujos
conteudos deverdao ser apensados ao Projeto de Lei, compondo memorial do

processo, inclusive na sua tramitacao legislativa.

Contudo, o plano foi elaborado por apenas dois técnicos da Prefeitura, um
arquiteto e uma engenheira. A apresentacdo e a discussao do plano foram feitas
somente na fase final, quando as propostas ja estavam prontas, aproveitando as
plenarias do Orcamento Participativo e algumas reunides com associacdes de classe
sem representatividade. Um ponto a ser ressaltado: nem todas as reunides foram
registradas em ata. A divulgacao foi feita por meio de carros de som e de algumas
emissoras de radio local. Para o arquiteto que elaborou o plano, a participacao da
sociedade foi pequena, porque as principais liderancas econémicas nao se sentiram
ameacadas, e, da parte populacado em geral, o baixo interesse teria se dado por falta
de conhecimento a respeito do que seja Plano Diretor e por nao ter havido uma

ampla divulgacdo por meios de comunicacdo de massa (TEODOZIO, 2008, p.202).

229 Art. 8° da Resolucgao n° 25, de 18 de marco de 2005. DOU Secao 1, Ed. n° 60, p. 102, 30/03/2005.
230 Art. 40, § 4°, inciso I da Lei Federal n° 10.257, de 10 de julho de 2001.

231 Segundo o Estatuto da Cidade, o Prefeito incorre em improbidade administrativa caso impeca ou
deixe de garantir: a promocao de audiéncias publicas e debates com a participacao da populacao e de
associacdoes representativas dos varios segmentos da comunidade; a publicidade quanto aos
documentos e informacdes produzidos; o acesso de qualquer interessado aos documentos e
informacdes produzidos no processo de elaboracdo do Plano Diretor e na fiscalizacdo de sua
implementacao.
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O Projeto de Lei Complementar232 so foi enviado a Camara em agosto,
quando estava faltando exatamente um meés para o término do prazo limite para a
aprovacao do PD. A primeira Audiéncia Publica foi realizada na Camara Municipal,
para se debater a proposta do novo Plano Diretor, por meio do qual seria definida a
politica de expansdo urbana para os proximos anos e que teria o desafio de diminuir
os vazios urbanos e controlar a especulacdo imobiliaria. Dos dezessete vereadores,

apenas seis2?33 compareceram e cerca de vinte pessoas estavam presentes.

O lider do governo na Camara criticou a falta de interesse da sociedade,
dizendo que “as audiéncias publicas sao ato simbodlico, ndo servem pra nada,
porque ninguém comparece, nem vereador”, seguido pelo presidente da Camara que
disse que “nao tem jeito, todo mundo cobra, mas ninguém comparece as
audiéncias”34, Qutro ponto a ser ressaltado: esta audiéncia, assim como tantas
outras, foi realizada no periodo da tarde de uma segunda-feira. Se, de um lado,
poderia haver um questionamento sobre o ndo comparecimento dos vereadores em
pleno auditério da Camara, de outro, deveria ser considerada a dificuldade da
populacdo em geral em estar presente em uma audiéncia realizada no horario de

trabalho da maioria das pessoas.

A segunda e ultima etapa de discussoes na Camara ndo foi muito
diferente da primeira, realizada na semana seguinte, novamente numa segunda-
feira a tarde, no auditério da Camara Municipal, e a qual apenas sete235 vereadores
compareceram. Na audiéncia, a proposta do PD foi apresentada pelo Secretario
Municipal de Planejamento e estavam presentes cerca de trinta pessoas. Entre elas,
estavam alguns funcionarios da Secretaria Municipal de Planejamento e

representantes de algumas entidades, como o Forum das Associacoes de Bairro236.

232 Projeto de Lei Complementar Municipal n° 6, de 15 de agosto de 2006.

233 Na audiéncia realizada no dia 11 de setembro de 2006, estavam presentes, além do presidente da
Camara, Eduardo Piacenti, os vereadores Zezinho de Oliveira, Emanuel Tauyr, Dinho Alahmar,
Dourival Lemes e Pedro Roberto Gomes.

234 Diario da regiao, 12/09/2006.

235 Na audiéncia realizada no dia 18 de setembro de 2006, estavam presentes, além do presidente da
Camara, Eduardo Piacenti, os vereadores Zezinho de Oliveira, Dinho Alahmar, Emanuel Tauyr, Adney
Secches, Jair Afonso e Pedro Roberto Gomes.

236 Diario da regido, 19/09/2006.
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E, no dia 04 de outubro, em duas sessoes extraordinarias, € aprovada a Lei

Complementar 224.

A aprovacao por parte dos vereadores ocorreu no afogadilho e sem
maiores discussoes entre os parlamentares apods parecer juridico
apontar que o projeto deve estar aprovado e sancionado até o dia 10
de outubro, sob pena de improbidade por parte do prefeito e dos
proprios vereadores. A sessdo teve inicio por volta das 17h30 e as
18h05 ja havia sido encerrada. Os vereadores aprovaram por
unanimidade o Plano Diretor237.

Para um dos vereadores da oposicao238, “ndo houve o debate necessario
em relacdo ao Plano Diretor”, e, em decorréncia do prazo, nao foi possivel propor
mais audiéncias e assegurar, por exemplo, que no PD “as areas a montante da
represa tivessem cuidados maiores”. E mesmo sem ter havido maiores discussoes
por parte do legislativo, foi apresentado um conjunto de 21 Emendas23? ao Plano
Diretor. As propostas foram feitas pelos vereadores de forma desconexa e com pouca
ligacdo com a expansao urbana. O Prefeito vetou quase a metade das propostas, e,
no total, foram dez emendas vetadas, em sua maioria com o objetivo de beneficiar os
loteamentos ilegais e algumas igrejas. Abaixo, sao listadas as emendas vetadas e
aprovadas, com o objetivo de apresentar o perfil das intervencodes propostas pelo
legislativo no “instrumento basico da politica de desenvolvimento e expansao

urbana”.
Emendas vetadas
1. A primeira emenda a ser vetada foi a proposta referente a revisao da lei de

zoneamento, prevista no PD, na qual deveria “constar na legislacao, por

ocasiao da revisdo das leis citadas neste inciso, a disponibilizacao de

237 Diario da regiao, 05/10/2006.

238 Vereador Pedro Roberto Gomes, em entrevista concedida a autora em junho de 2012.

239 Uma delas era uma correcao de numeracdo do texto e, em quatro emendas, havia repeticao da
mesma proposta.
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terrenos para construcao de templos religiosos, em areas institucionais

do Municipio”40 (Art. 73, § VI, alinea a).

2. Outra proposta era a de “regularizar os imoveis ja estabelecidos nos
loteamentos nao regularizados junto a Prefeitura Municipal”24! (Art. 14, §
VI).

3. Houve mais duas propostas relacionadas aos loteamentos ilegais. A
primeira determinava que “Todos os loteamentos existentes no territério
municipal, de que dispde a letra “c” (AEIS.03) do item V - Areas de
Especial Interesse Social, denominados irregulares e clandestinos, ficam

classificados como de Zona de Expansao Urbana” (Art. 23, § 3).

4. A segunda proposta incluia, na Politica de Habitacdo Social, a questao da

implantacao de infraestrutura nos loteamentos ilegais:

Para a execucao da Politica de Habitacdo Social, como equipamento necessario,
inclusive de seguranca a comunidade moradora, garantido constitucionalmente,
dotar-se-a de iluminacao publica, através do braco de luz, as vias onde haja a
rede de energia elétrica, dos loteamentos classificados como clandestinos, no
territorio municipal24? (Paragrafo tinico do Art. 14).

S. Aqui, sdao duas emendas vetadas, as quais foram propostas por dois
vereadores243 distintos que fizeram a mesma proposta, com textos
exatamente iguais, porém cada um incluiu um inciso diferente: § IV e § VI
do Art. 13, que previa “incentivar o desenvolvimento de praticas culturais,
através de acoes que facilitem a instalacdo dos organismos de difusao
como instituicoes sem fins lucrativos, Igrejas, Casas Tematicas, Centros

Culturais, entre outros”.

240 Vereador Jair Afonso.

241 Nilson Silva, vereador que anualmente propoe a lei de regularizacao dos “puxadinhos”, e também é
um dos vereadores que tem maior nimero de proposicoes de expansao do perimetro urbano.

242 Os itens 3 e 4 da lista de emendas vetadas foram propostos pelo vereador Gerson Furquim, e em
ambas o veto foi rejeitado através de votacdo em destaque, mas nao constam no PD.

243 Os Itens 5 e 6 da lista de emendas vetadas foram propostos pelos vereadores Jodo de Oliveira Lopes
e Nilson Silva.
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0. O mesmo aconteceu com a proposta de incluir um representante do Poder
Legislativo na comissdo técnica responsavel pela analise dos estudos de
Impacto Urbanistico e de Vizinhanca, inclusive de iniciativa dos mesmos
vereadores mencionados no item anterior, citando os incisos II e VI do

Art. 52.

7. A tnica proposta referente ao aumento da representatividade popular no
Conselho do Plano Diretor de Desenvolvimento Sustentavel foi vetada.
Através do Art. 70, paragrafo Unico, § XVII, seriam incluidos “mais trés
representantes de sindicatos de trabalhadores, indicados pelas
organizacoes que representam oficialmente servidores municipais,
comerciarios e professores, e outros trés indicados por organizacdes nao
governamentais representantes de afro-brasileiros, criancas e

adolescentes e da area da saude”244,

8. E, por fim, o veto dado a que uma das diretrizes da Politica de Transporte
e Mobilidade Urbana, no Art. 20, § VII, fosse “promover a concorréncia
entre empresas do setor de transporte coletivo urbano para assegurar a
oferta de melhores servicos e tarifas a populacao”, proposta pelo mesmo

vereador do item anterior.

Emendas sancionadas

1. Incluiu o § XIV no Art. 16: “Promover a preservacao dos rios e corregos

que abastecem o Municipio e respectivas matas ciliares”.

2. Referente a Outorga Onerosa do Direito de Construir, a proposta alterou o
art. 40, prevendo, além da analise pelo C.P.D.D., que a outorga também

passe pela aprovacao da Camara Municipal.

244 Os itens 7 e 8 da lista de emendas vetadas foram propostos pelo vereador Jodo Paulo Rillo.
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3. Acrescentou o inciso VI ao § 4° do art. 31: “Em casos de terrenos medindo

até 400 m? e cujo proprietario comprovar nao possuir outro terreno”24s.

4, Incluiu o § 2° no Art. 23:

Sobre as Areas de Especial Interesse Ambiental (AEIA), previstas no inciso I deste
artigo, incidirdo penalidades estabelecidas por ato do Executivo, com vistas a
sua preservacao e desobediéncia as normas contidas na Lei Federal n°® 4.771, de
15 de setembro de 1965 e Lei Municipal n°® 8.296 de 26 de dezembro de 2000,
principalmente com relacdo a ocupacdo de areas preservadas em desacordo com
o previsto na Legislacado, obrigando, nestes casos, os infratores a proceder o
reflorestamento das matas ciliares e, ou o replantio das vegetacdes, no prazo de
120 dias da sancédo desta Lei.

5. Incluiu o inciso VI no Art. 21: “Transposicao da linha férrea, da area

urbana para fora do centro urbano do Municipio”.

0. Determinou que “Devera constar no texto do PDA, dispositivo que
conceda beneficios aqueles que procederem a contencao de aguas pluviais
em seus imoveis, de forma a evitar enchentes na cidade”246 (Art. 73, V,

[{PN13 )

a

7. Acrescentou o trecho “primando por assegurar apoio aos organismos e
instituicoes dedicados ao atendimento social sem fins lucrativos”, no final

do texto do Art. 7°, que trata da gestdo democratica da Politica Urbana?247.

8. Incluiu o Paragrafo Unico no Art. 40, determinando: “A outorga onerosa
do direito de construir a entidades sem fins lucrativos permitira

abatimento face aos valores definidos pelo Poder Executivo Municipal”.

9. Substituiu o trecho final do Art. 55, que dizia: “Considera-se

incomodidade o estado de desacordo de uso ou atividade com as

245 Os itens 1, 2 e 3 da lista de emendas sancionadas foram propostos por Jodo Paulo Rillo, vereador
de 2005-2008, e, atualmente, exercendo o mandato de deputado estadual.

246 Os itens 4, 5 e 6 da lista de emendas sancionadas foram propostos pelo vereador Jair Afonso.

247 Vereador Joao de Oliveira.
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condicionantes locais, causando reacido adversa sobre a vizinhanca, tendo

em vista suas estruturas fisicas e vivéncias sociais”, e alterou para

“passivel de acarretar prejuizo a saude e mediante comprovacao dos

potenciais de insalubridade”24s.

10. Excluiu a obrigacdo dos imoéveis nao edificados, subutilizados ou nao
utilizados, localizados no perimetro urbano “que pertencam a entidades
sem fins lucrativos, desde que dotados de projeto de utilizacao” de serem
passiveis de Parcelamento, Utilizacao e Edificacdo Compulsorios (Art.31, §

4, inciso VI).

Conteudo e implementacao do Plano Diretor

O denominado Plano Diretor de Desenvolvimento Sustentavel, aprovado
em 2006, fundamenta-se no que determina o Estatuto da Cidade, e tem como suas
diretrizes gerais promover: a atratividade e a viabilidade econémica do Municipio, a
funcao social da propriedade urbana, a gestao participativa e democratica da
cidade, a qualidade de vida e do ambiente, assim como da justica social e a
equidade de oportunidades e de acessibilidade aos equipamentos e aos servicos

publicos a todos os municipes.

Nao foram incluidos, entre seus objetivos e diretrizes, a justa distribuicao
dos beneficios e 6nus decorrentes do processo de urbanizacdo, nem a ordenacio € o
controle do uso e ocupacao do solo de modo a evitar a retencdo especulativa de
terrenos, nem a recuperacdo da valorizacdo de imoéveis urbanos decorrentes de

investimentos do Poder Puablico.

De acordo com o Plano Diretor249, “a cidade e a propriedade urbana
cumprem sua funcado social quando simultaneamente observem as exigéncias

fundamentais de ordenacdo da cidade expressas no Plano Diretor”, de forma a

248 Os itens 8, 9 e 10 da lista de emendas sancionadas foram propostos por do Vereador Nilson Silva.
249 Lei Complementar Municipal n°® 224 /2006, Art. 5.
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atender uma série de objetivos genéricos que estao, em geral, ligados a preservacao
do meio ambiente, ou que tém por objetivo recuperar lotes ou glebas inseridos no
meio urbano, alienados em programas publicos habitacionais ou industriais, e que
nao foram edificados dentro do prazo contratual. Com excecao a esses dois tipos de
objetivos citados, ndo ha, ao longo do texto, a indicacdo de como a funcao social da

cidade e da propriedade sera aplicada de forma concreta.

Também nao fica muito claro como a gestao democratica sera garantida,
ja que nao ha a previsao de foruns, conferéncias, audiéncias ou consultas publicas,
apenas fica definido que cabe a Secretaria do Planejamento e ao Conselho do Plano
Diretor de Desenvolvimento - C.P.D.D. o gerenciamento do processo permanente de
planejamento, que sera implantado e mantido atualizado o Sistema de Informacoes
Municipal - SIM e o Banco de Dados Municipal — BDN, e que a municipalidade
disponibilizara os “meios funcionais necessarios para a implantacdo do Plano
Diretor de Desenvolvimento Sustentavel” (Art. 26), dentre eles, o Fundo Municipal

de Desenvolvimento Sustentavel, criado pelo PD e coordenado pelo CPDD.

O C.P.D.D. tem carater consultivo e representacdo paritaria, e seu
objetivo € “assessorar a Municipalidade nas suas instancias executiva e legislativa,
quanto a assuntos relativos ao Planejamento Urbano e desenvolvimento
sustentavel”. Constitui-se por dezesseis membros, ficando definidos oito membros
de Secretarias Municipais, representando o Poder Publico, e, representando a
sociedade civil. Sendo assim, nota-se a formalizacdao dos seguintes membros: um da
Sociedade dos Engenheiros, um do Nucleo do Instituto dos Arquitetos Brasil, um da
Associacao Comercial e Industrial de Sao José do Rio Preto, um do Conselho
Municipal de Defesa do Meio Ambiente, um do Conselho Regional dos Corretores de
Imoveis, um da Ordem dos Advogados do Brasil, um do Sindicato dos Jornalistas do
Estado de Sao Paulo e um do Forum das Associacoes de Moradores de Bairros de
Sao José do Rio Preto. Ou seja, ha apenas 6,25% de representacdo popular no

Conselho.
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A diferenca entre a composicao do conselho anterior e a definida pelo
novo PD foi a substituicao de um representante da Camara Municipal e de um do
Ministério Puablico por representantes de duas Secretarias Municipais, e também foi
incluido o membro do Forum de Associacoes de Moradores. De modo geral,
manteve-se a mesma formacdo original de entidades da sociedade civil, “onde
permaneceram aqueles setores que teriam interesses especificos na producao e
reproducao da cidade e que seriam favoraveis ao governo”. Logo na primeira reuniao
em que participou o representante do Forum das Associacoes de Moradores, foi-lhe
informado “que sempre houve consenso nas deliberacées do C.P.D.D. e que jamais

houve voto vencido” (TEODOZIO, 2008, p.198).

Seguindo a proposta metodolégica do Ministério das Cidades, foi
elaborado um macrozoneamento, que € a base para o planejamento territorial e, a
partir do qual, € dada a destinacdo socioeconomica e ambiental das diferentes
partes do Municipio. A identificacdo das macrozonas deve se basear na capacidade
de suporte das redes de servicos publicos (abastecimento de agua, coleta de esgoto,
energia elética, etc.), do sistema viario, das orientacoes geotécnicas e dos riscos

socioambientais. Dessa forma, o Municipio foi dividido em seis macrozonas:

1) de restricao de ocupacao — risco ambiental,

2) de adensamento secundario,

3) de controle da ocupacéao por infraestrutura,

4) de adensamento prioritario,

5) de expansdo urbana controlada secundaria e,

6) de area rural. Contudo, tal divisdo nao foi descrita e nem anexada a Lei

do Plano Diretor.
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Expansfio
Urbana
Controlada -
Secundaria

Adensamento
Prioritario

Controle da
Ocupacgio por
Infraestrutura

Figura 16 - Macrozoneamento
Fonte: (TEODOZIO, 2008)

Ficou previsto que o Plano Plurianual de Investimentos decorre do Plano
Diretor e dos Planos Setoriais e Intersetoriais, mas o Plano Diretor nao define acoes
e investimentos prioritarios. Determina como objetivos da Politica de
Desenvolvimento Economico uma série de itens ligados a exportacao, a promocao do
turismo de negocios e de lazer, a revitalizacao de espacos publicos, ao estimulo da
competitividade econdmica da cidade e a cultura empreendedora, a atracao de
investimentos publicos e privados, a integracao da economia local com as economias

regional, nacional e internacional, etc. Em geral, o foco esta voltado para fora da
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cidade, seguindo a risca a cartilha do Planejamento Estratégico. E, embora coloque
que a politica de desenvolvimento econdmico deva estar articulada ao

desenvolvimento social e ambiental, nao define como sera feita essa articulacdo.

Apesar de ter sido incluido o capitulo da Politica de Habitacao Social, e
tendo como um dos objetivos o enfoque de acdes para habitacado de interesse social,
nao foram definidos os parametros e as regras para a realizacdo desse tipo de
empreendimento, o que implica que sequer como regra geral as politicas setoriais

sdo interligadas.

O Poder Executivo tinha o prazo de 365 dias, a partir da publicacdao da
Lei do PD, para elaborar: a Lei do Plano Diretor de Mobilidade — PDM, a Lei do Plano
Diretor de Habitacao de Interesse Social — PDHIS e o Plano Diretor de Agua — PDA, e
fazer a revisao geral do Cédigo Florestal Municipal25°, do Cédigo de Posturas?s!, e da
Lei de Zoneamento252, Nenhum destes planos foi elaborado e nenhuma destas leis

foi revisada.

O Secretario Municipal de Planejamento, quando questionado sobre o
motivo de ainda néo ter sido realizada a Revisao Geral da Lei de Zoneamento, disse
que nao haveria motivo para uma revisao geral, visto que a lei de zoneamento é o
resultado de conflitos de interesses de diversos grupos, e que a forma como esta
definida atualmente é o reflexo de embates travados diariamente durante anos, e
que a revisdo da Lei ndo acabaria com essas disputas, e, por isso, continuaria
havendo alteracdes constantes na Lei de Zoneamento. Desse modo o proprio
secretario de planejamento aponta que nao seguira o que foi aprovado na lei do

Plano Diretor.

O zoneamento atual e suas alteracées nao consideram a oferta de
infraestrutura e nem qualquer outro critério para a definicao de seus parametros de

uso e ocupacao. As alteracoes sao tao frequentes que o mapa do zoneamento nao

250 Lei Complementar n® 53, de 06 de maio de 1996.
251 Lei Complementar n° 17, de 17 de dezembro de 1992.
252 Lei n® 5.135/92 alterada pela Lei n°® 5.749/95.
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consta nem como anexo do PD, nem como anexo da propria lei de zoneamento. Um
dos vereadores da base do governo, quando questionado sobre a revisao geral da lei,

respondeu:

Nunca vai existir na vida essa revisdo geral [...] porque cabe a
Secretaria do Planejamento da Prefeitura [...] e os proprios
funcionarios da prefeitura falam isso “para qué que eu vou me
indispor com isso? vou gastar dinheiro, vou ter desgaste, e nao
aparece...” & papel... simplesmente papel...253.

Ha dois posicionamentos opostos a respeito dessas alteracdes feitas por
iniciativa do legislativo: de um lado, ha um vereador que sempre se coloca contrario

as alteracoes tanto no zoneamento quanto as inclusoes do perimetro, e diz:

[...] na Camara de Rio Preto faz-se uma verdadeira colcha de retalhos
na lei de zoneamento, noés, toda semana temos alteracdo no
zoneamento na rua tal, no trecho tal... ja chegou-se ao absurdo, aqui,
de se propor uma alteracdo na rua tal, no numero tal. Coisa
absurda... pontuais e totalmente ilegais ao meu ver, mas que acabou
tendo o aval do executivo, porque eu entendo que essa € uma funcao
do setor de planejamento da cidade=2°%.

E, de outro, estda um dos vereadores que mais proposicoes fez a esse
respeito, e € conhecido por propor anualmente leis de regularizacdo, chamada de “lei
do puxadinho”. Ele defende que o papel do vereador é atender as necessidades do
seu eleitorado, ja que muitas pessoas, ao procurar a administracdo municipal para
dar entrada em um projeto, ou quando este € encaminhado ao C.P.D.D., nao
conseguem um resultado satisfatério, visto que, nas duas instancias, lhe sera
indeferido o pedido, em decorréncia do que esta previsto em lei. E o vereador
assume: “os proprios funcionarios da Prefeitura falam “vai 1a na Camara, procura o
Nilson, ele faz isso pra vocé” e faco mesmo! Eu nao posso ficar de bracos cruzados...

eu tenho essa ideologia, eu trabalho nesse sentido”255.

253 Vereador Nilson Silva, em entrevista concedida a autora em julho de 2012.
254 Vereador Pedro Roberto Gomes, em entrevista concedida a autora em junho de 2012.
255 Vereador Nilson Silva, em entrevista concedida a autora em julho de 2012.
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Até existe a iniciativa, por parte de alguns vereadores, para que haja
algum controle técnico sobre as mudancas constantes na lei de zoneamento,
propondo que o envio de PL de alteracdo de zoneamento seja acompanhado de um
plano urbanistico e ambiental, aprovado pelos orgaos técnicos da Prefeitura
Municipal, e das obrigacoes, contribuicoes e contrapartidas estabelecidas em lei256,
Mas o restante da Camara ndo aprova tal encaminhamento. Sobre as alteracdes na

lei de zoneamento, o vereador da oposicao afirma:

[...] a Camara de Rio Preto é feito um balcao de negédcios, porque
muitas vezes o comerciante se instala sem consultar se é legal
instalar aquele tipo de comércio, funciona um tempo, e quando ele é
fiscalizado pelo executivo, o cara descobre que nao pode estar 13, e o
que é feito? O fiscal diz que ele tem que procurar um vereador. S6 o
vereador vai resolver isso... € um absurdo! Isso ndo poderia ser
funcado do vereador. Isso mostra o grau de complexidade, e ao meu
ver, de desleixo do executivo e do legislativo257.

Desse modo €& preciso que as analises sobre planos diretores, leis de
zoneamento ndo se centrem apenas nos executivos municipais para que se possa
compreender as contradicoes da legislacdo de uso do solo, por isso apresentamos,
ainda que de modo ainda que muito geral, alguns embates que ocorrem na camara

municipal de Sao José do Rio Preto.

Em relacdo aos vazios urbanos, sao definidos critérios gerais para que as
areas e as construcoes sejam consideradas ociosas, assim como estdo definidos
mecanismos como o IPTU progressivo e outros, embora ainda ndo estejam sendo
acionados. As areas nao loteadas localizadas dentro do perimetro urbano sao
classificadas como Z-14 e nao estdo previamente zoneadas, nem ha parametros
minimos definidos, e, para a obtencao das diretrizes, deve-se solicitar a expedicao

delas junto ao C.P.D.D.

Sao passiveis de Parcelamento, Edificacdo ou Utilizacdo Compulsoria

todos os imoveis nao edificados, subutilizados ou nao utilizados, localizados no

256 PL. de Emenda a LOM n° 2/2012, proposicdo do vereador Marco Rillo.

7 Vereador Pedro Roberto Gomes, em entrevista concedida a autora em junho de 2012.
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perimetro urbano. Considera-se imovel nao edificado “os terrenos e glebas, de um
mesmo proprietario, com area superior a 2.500m?2, no todo ou em partes, localizados
no perimetro urbano, quando o coeficiente de aproveitamento utilizado for igual a
zero”, imovel nao utilizado “todo tipo de edificacdo que esteja comprovadamente
desocupada ha mais de dois anos”, a partir da publicacao do PD, e imovel
subutilizado “os terrenos e glebas com area igual ou superior a 400m2, localizados
no perimetro urbano, quando o coeficiente de aproveitamento nao atingir o minimo
de 0,2, ou quando a area reflorestada nos terrenos e glebas nao atingir 20% do total

da area”.

Diversos iméveis foram excluidos da obrigacdo, como os: que exercem
funcao ambiental essencial; que sdo ocupados por clubes ou associacoes de classe;
que pertencam a entidades sem fins lucrativos; que sao utilizados por
transportadoras, para terminais de logistica e garagem de veiculos de transporte de
passageiros; de interesse do patrimoénio cultural ou ambiental; de propriedade de
cooperativas habitacionais; em casos de terrenos medindo até 400m2 e cujo

proprietario comprovar nao possuir outro terreno.

Ao invés da utilizacao do IPTU progressivo, para combater a especulacao
imobiliaria de areas ociosas instaladas no perimetro urbano, inclusive, “areas muito
proximas ao Centro que impedem o crescimento da cidade, a abertura de ruas, e as
pessoas esperam essas areas serem supervalorizadas para depois negociar’258,
optou-se pela criacdo da Lei das Fazendas Urbanas2%9, pela justificativa de que
aquele instrumento leva muito tempo para ser aplicado de fato. Trata-se de uma
realidade considerando que poucos municipios até agora conseguiram notificar os

proprietarios para aplicacao do IPTU progressivo no tempo.

A Lei das Fazendas Urbanas foi aprovada nos ultimos dias de 2009, com
a intuito de que a cobranca pudesse ter inicio em 2010. Através desta, instituiu-se a

cobranca de Imposto Predial e Territorial Urbano — IPTU em areas localizadas no

258 Vereador Dinho Alahmar, Didrio da Regido, 24/12/2009.
259 Lei Complementar Municipal n°® 306, de 28 de dezembro de 2009.
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perimetro urbano de Rio Preto que sao utilizadas para a producao agricola. Sendo
revogada parte de uma 1ei260 que isentava do pagamento do IPTU areas cravadas no
perimetro urbano do municipio com atividades agropecuarias. Ficaram excluidos da
cobranca todos os loteamentos irregulares26! localizados dentro do perimetro
urbano, e também foi dada, as novas areas incluidas no perimetro urbano, a
caréncia de dois anos para cumprir as obrigacdes da lei complementar a partir de

sua publicacao.

Um dos vereadores da base do governo alertou: “Por diversas vezes estive
no gabinete do prefeito para alertar sobre a inconstitucionalidade desse projeto,
para que ele pudesse alterar o projeto de alguma forma que salvasse as cobrancas
que podem acontecer”62. Uma proprietaria de uma “fazenda urbana”263 conseguiu
na justica a anulacdo da cobranca de R$ 364.000,00 referentes ao IPTU, a partir da
comprovacao da producdo agricola e destinacdo rural na propriedade, baseada no
que determina o Decreto-Lei Federal n°® 57, de 1966, obtendo o reconhecimento da
nao incidéncia do IPTU. A Prefeitura esta recorrendo da decisdo264. Assim a

substituicao de um instrumento pelo outro mostrou-se totalmente inadequado.

Além destes dois instrumentos, o Parcelamento, Edificacdo e Utilizacao
Compulsorios e o IPTU Progressivo no Tempo, o PD prevé ainda: a Desapropriacao
com Pagamento em Titulos, Direito de Superficie, o Direito de Preempcédo, a Outorga
Onerosa do Direito de Construir, a Transferéncia do Direito de Construir, as
Operacdes Urbanas Consorciadas, O Estudo de Impacto de Vizinhanca, a
Desapropriacao, a Contribuicao de Melhoria. Sendo que todos os instrumentos de
planejamento poderdo ser aplicados nas Areas de Especial Interesse Ambiental -
AEIA, Areas de Especial Interesse Urbanistico - AEIU, Areas de Especial Interesse
Historico - AEIH, Areas de Especial Interesse Social - AEIS e Areas de Especial

Interesse para Utilizacao Publica - AEIUP, conforme delimitado no Mapa do PD.

260 Revogou o artigo 5° e seus paragrafos da Lei Complementar n°® 96, de 29 de dezembro de 1998.
261 Emenda proposta pelo vereador Nilson Silva.

262 Vereador Eduardo Piacenti, Diario da Regido, 24/12/2009.

263 Estancia Anisio Haddad, de propriedade da agropecuarista Beny Maria Verdi Haddad.

264 Diario da Regido, 11/01/2011.
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De acordo com as informacoes265 da Secretaria de Planejamento sobre a
aplicacdo dos instrumentos, a Contribuicdo de Melhoria é aplicada raramente; o
instrumento de Dacdo em Pagamento266, apesar de ndo estar previsto no PD, tem
sido aplicado no caso de impostos nao pagos e dividas com o Municipio, e, mediante
lei especifica, caso a caso, sdo aceitas como dacao em pagamento em troca de areas
de interesse do Municipio, principalmente para expansao do sistema viario. E, em
relacao aos outros, ou estes ainda precisam ser regulamentados ou simplesmente

nao estao sendo acionados.

Outra questdao fundamental no aumento de vazios urbanos é a auséncia
de controle sobre a delimitacao do perimetro e a frequente expansao da area urbana
sem nenhum critério que a justifique. Na aprovacao do Plano Diretor de 2006, a
situacdo se manteve, pois nao foram estabelecidas regras ou condicoes para a
alteracao do perimetro, e ainda houve um aumento deste, incorporando, inclusive,

areas urbanas totalmente isoladas267.

A justificativa dos Projetos de Leis em relacdo a inclusdo de areas no
perimetro urbano costuma se pautar na defesa de que, dessa maneira, possibilitaria
a implantacao de novos empreendimentos na cidade, aumentando a oferta de
terrenos disponiveis no mercado, e facilitando a aquisicao de lotes pelos municipes

por meio da livre concorréncia26s.

Em levantamento26® feito sobre o total de area acrescida ao perimetro

urbano, constatou-se que, nos ultimos dez anos, foram incluidos mais de 20

265 Questionario respondido pelo Arquiteto Milton Assis Jr, em agosto de 2008.

266 Também ha ocorréncia de Dacdo em Pagamento para particular por parte da Prefeitura, como no
caso do Parque da Liberdade.

267 Além daquelas sete areas ja citadas no capitulo anterior, referentes a década de 1990, estao areas
descritas nas Leis Municipais n.° 8184, de 08/11/00, n.° 8289, de 26/12/00, n.° 8345, de 28/12/00,
n.° 8606, de 19/04/02, n.° 8997, de 18/07/03, n.° 9008, de 30/07/03, n.° 9011, de 30/07/03, n.°
9012, de 30/07/03, n.° 9124, de 10/12/03, n.° 9197, de 22/01/04, n.° 9388, de 20/12/04, e as
Matriculas n° 51.452 -1° O.R.I,, n°® 35.253 - 2° O.R.I. e n°® 35.254 - 2° O.R.L.

268 Projeto de Lei Complementar Municipal n°® 19/2012 e n° 20/2012.

269 Anexo 5 - identifica todos os proprietarios e as leis que inseriram cada uma das areas, assim como
a metragem total e a destinacdo dada até o primeiro semestre de 2012.
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milhées de m?2, e destes, pouco mais de 8 milhdes de m2nao foram nem loteados,
nem ocupados, contribuindo para o aumento dos vazios urbanos. Essa expansao
gera um custo maior com infraestrutura, com a implantacdo de equipamentos
publicos como creche, posto de saude, escola, com transporte coletivo e outros. E,
principalmente, todas essas inclusoes atendem a interesses especificos dos
proprietarios de terras e/ou de incorporadores imobiliarios. Promovem o aumento
do preco da terra, pela simples conversao de terra rural para terra urbana. De

acordo com um dos vereadores da oposicao, sobre esta questao:

Os governos que vem desde 2001, ano do Estatuto, ndo permitiram
até hoje que nos pudéssemos garantir um crescimento que seja
sustentavel para Rio Preto, tanto é que se coloca area no perimetro
urbano, de qualquer forma, sem estudos de impacto ambiental e
social nas inclusées de area [...] e o legislativo foi camplice desse

processo270,

Apdés denuncias sobre a existéncia de um esquema de pagamento de
propina a vereadores para a aprovacao de inclusdes de areas rurais no perimetro
urbano, e a abertura de inquérito pelo Ministério Puablico para investigar as tais
inclusodes27!, por iniciativa do Executivo, foi encaminhado a Camara um projeto de
Emenda a Lei Organica Municipal27? alterando a prerrogativa da proposta, com a
justificativa de “acabar com a especulacdo imobiliaria, colocando areas no Perimetro
Urbano que serao urbanizadas depois de muitos anos, atrapalhando o andamento e
o crescimento da cidade. E ainda, em muitos casos, desrespeitando as questoes
ambientais”™73. A proposta foi aprovada por unanimidade entre os vereadores

presentes274.

270 Vereador Pedro Roberto Gomes, em entrevista concedida a autora em junho de 2012.

271 Diario da Regido, 06/05/2012.

272 Emenda a Lei Organica Municipal n°® 46, de 11 de junho de 2012. Altera a redacdo do inciso XIV do
artigo 8°, do inciso XV do artigo 30 e acresce o inciso XXXIX ao artigo 64 da Lei Organica do Municipio
de Sao José do Rio Preto.

273 Projeto de Emenda na Lei Organica Municipal n°® 2/2012.

274 O vereador Nilson Silva, em entrevista concedida a autora, disse que ja havia sido acordado entre os
vereadores pela votacao favoravel ao projeto, entdo, por discordar, ele preferiu faltar a votacao.
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A partir desta alteracao, ficou proibida a apresentacdo de projetos de
expansdo do perimetro urbano por iniciativa do Poder Legislativo Municipal,
cabendo apenas ao Poder Executivo encaminhar a votacdo na Camara para a
inclusao de novas areas. Fica também estabelecido que as propostas de expansao
do perimetro urbano devem ser acompanhadas de projetos urbanisticos elaborados
pelos técnicos da Secretaria Municipal de Planejamento, e apds a publicacdo no
Diario Oficial do Municipio da inclusao no perimetro urbano, o proprietario da area
tera o prazo de 120 dias para solicitar a certidao de diretrizes junto a Comissao
Municipal de Fiscalizacdo de Loteamentos - CMFL, e, a partir da posse desta
certiddo, devera obedecer aos prazos estabelecidos na Lei de Parcelamento de

Solo275,

Essas medidas sao de grande importancia para tentar reduzir a
especulacao imobiliaria, abrindo a possibilidade para um maior controle de ordem
técnica e viabilizando a integracao entre o planejamento e a gestdo urbana com a
expansdo da area urbana, evitando o aumento exagerado e desnecessario do
perimetro urbano. Entretanto, isso nao significa que o poder executivo esteja imune
aos assédios da iniciativa privada, muito pelo contrario. Assim como no Legislativo,
os interesses politicos e econémicos de alguns grupos dominantes perpassam as
decisoes do Executivo e o funcionamento da Administracao Publica. Tais grupos
exercem um grande poder sobre a Politica Urbana, desde a definicdo dos planos, da
alteracao das leis, da expansdo da area urbana e até mesmo na apropriacdo dos
investimentos publicos, na medida em que as licitacoes publicas sado sempre

vencidas pelas mesmas empresas.

A forma como foi conduzida a elaboracao e as discussodes sobre o PD,
assim como o seu conteudo e a sua implementacdo, evidencia como o interesse
coletivo e a participacdo popular ndo sdo vistos como bons olhos pela Poder Publico.
O proximo item trata mais detalhadamente da chamada gestdao orcamentaria
participativa, prevista no Estatuto da Cidade, e efetivada por meio do Orcamento

Participativo. Com base neste, a populacdo teria, ndo apenas um canal de

275 Lei Municipal n°® 5.138, de 28 de dezembro de 1992, artigo 13, § 2°.
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comunicacao com a municipalidade, mas um instrumento de decisao sobre a gestao

de parte do orcamento municipal.

Gestao Orcamentaria Participativa

Em 2000, o Orcamento Participativo foi instituido por uma lei276,
proposta pela vereadora Eni Fernandes, que teve contato com o governo de Luiza
Erundina em Sao Paulo, e com a literatura sobre outras experiéncias de
Orcamentos Participativos. E, por iniciativa de Maureen Leado Cury2?77, utilizando-se
de um acordo realizado junto a coligacao partidaria, ainda na época da candidatura
a vice-prefeita, com Edinho Araujo para prefeito. O OP foi incluido no plano de
governo, e também ficou definido que, durante a gestdo 2001-2004, este ficaria sob
sua coordenacdo. (TEODOZIO, 2008, p.170). O OP era uma das mais importantes
bandeiras petistas nas administracoes municipais, e tanto Eni Fernandes quanto

Maureen Cury eram filiadas ao Partido dos Trabalhadores.

Embora o contetido da lei nao previsse nenhuma parcela do orcamento
municipal para ser decidida dentro do OP, foram grandes as dificuldades para a sua
aprovacdo. De acordo com uma das pessoas que acompanhou a construcéo do OP, e
principalmente, participou do desenvolvimento dos trabalhos na ultima gestao

2009-2012:

[...] foi feita com muita dureza, porque as pessoas nao aceitavam, nao
passava na Camara, foi muita negociacdo para passar essa lei [...]
dentro da lei, poucas pessoas tem o poder, entdo as pessoas tem
muito medo dessa democracia participativa. [...] a democracia esta
bem longe de ser implantada verdadeiramente em todos os aspectos,
entdo, temos uma democracia camufladaZ27s.

276 Lei n° 7.987 de 16 de junho de 2000.

277 Maureen Ledo Cury foi responsavel pela criacdo tanto do OP e pela da Coordenadoria dos Direitos
da Mulher, em decorréncia destes, a equipe de trabalho foi convidada a participar do Projeto “Mais
Regiao”, promovido pela comunidade europeia e pelo governo Chileno para apresentar a experiéncia do
OP em um evento realizado no Chile, e também, recebeu o prémio internacional “Acoes afirmativas e
promotoras da participacao das mulheres no poder local”, promovido pela ONU.

278 Cida Maracana é membro da atual equipe do OP, funcionaria da Secretaria Municipal e participante
de movimentos populares e de associacdes de bairro. Entrevista concedida a autora, junho de 2012.
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No ano seguinte, a vereadora Eni Fernandes propos uma Emenda a Lei
Organica Municipal, que foi aprovada, garantindo a participacdo popular na

definicdo do orcamento municipal (art. 134):

§ 3° - Fica garantida a participacdo popular, a partir das regides do Municipio,
nas etapas de elaboracdo, definicdo e acompanhamento da execucdo do plano
plurianual, das diretrizes orcamentarias e do orcamento anual.

8§ 4° - Fica garantida a participacdo do Conselho Municipal do Orcamento
Participativo, quando necessario, nos trabalhos da Comissdo Permanente de
Financas e Orcamento da Camara Municipal.

Orcamento Participativo — Gestdo 2001-2004

Em fevereiro de 2001, foram realizadas as primeiras Plenarias Regionais,
nas quais se adotou a divisdo administrativa da época - definida pela Secretaria
Municipal de Planejamento e prevista no Plano Diretor de 1992 -, que dividia a

cidade em 14 R.A.s., conforme mostra o figura 17.

Mirassol
Guapiagu

)
:
Distrito de Eng® Schmitt
\ i
Al

&J
\

Cedral

Bady Bassitt

Figura 17 - Regioes Administrativas de Sao José do Rio Preto

Fonte: Conjuntura Econémica de Sao José do Rio Preto, 2008.
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Inicialmente, os trabalhos tiveram um cunho pedagodgico, procurando
explicar a complexidade da questao orcamentaria, as atribuicoes das trés esferas de
governo, as funcdes dos Poderes Executivo e Legislativo, a situacdo financeira
naquele momento e como eram definidos os planos orcamentarios. O objetivo era
fazer com que a populacdo compreendesse os limites reais em relacdo ao

atendimento das reivindicacdes que viriam a ser feitas por meio do OP.

Ja na realizacao da Plenaria Municipal, foi eleito o primeiro Conselho
Municipal do Orcamento Participativo, composto pela Diretoria, Comissoes de
Trabalhos, Comissao de Comunicacao, Conselhos Regionais e Secretaria Executiva -
mantida pela Administracdo Municipal sob a coordenacado da vice-prefeita -, e

também, foi aprovado o Regimento Interno279 do Conselho Municipal do OP.

A Plenaria Municipal, que deveria ser realizada uma vez por semestre,
tinha a funcao de analisar a politica de investimentos da Prefeitura no ano anterior
e a execucdo do ano em curso. Ja o principal papel do Conselho Municipal do OP
seria aplicacao dos critérios de grau de caréncia, nimero de habitantes a serem
atendidos, possibilidade econémica de realizacao da obra ou projeto e concordancia

dos conselheiros expressa por meio de voto.

Em 2003 foi produzida uma revista para apresentar o acompanhamento
das atividades e prestar de contas do Orcamento Participativo. Segundo a

publicacao 70% das prioridades reivindicadas foram atendidas.

279 Homologado pelo Decreto n® 11.152, de 9 de agosto de 2001.
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Figura 18 - Imagens do Orcamento Participativo 2002

Fonte: Revista Orcamento Participativo, 2003.

Orcamento Participativo — Gestédo 2005-2008

Na segunda administracdao de Edinho Araujo, o OP ficou vinculado a
Secretaria Municipal Especial dos Direitos e Politicas para as Mulheres, criada em
2006. Quando a equipe foi transferida do gabinete da vice-prefeita para a Secretaria,
em outro edificio, muito material se perdeu na mudanca, ndo havia copias de
seguranca nos computadores e parte das listas de presenca também foram perdidas
(TEODOZIO, 2008, p.176). A equipe de trabalho era bem pequena e formada pelos
funcionarios que estivessem disponiveis para auxiliar no que fosse preciso. Segundo

Claudia Munhoz, as reunioes nao eram registradas em ata2s0.

280 Claudio Venegas Mufioz era assessor da Secretaria Especial dos Direitos e Politicas para as
Mulheres, € chileno e trabalhou no CIEP — Centro Integrado de Educacdo Popular que assessorava a
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Orcamento Participativo — Gestdao 2009-2012

Na mudanca de prefeito de 2008 para 2009, o OP nao chegou a encerrar
as suas atividades, porém, em decorréncia da falta de dialogo entre a nova equipe de
coordenacdo e a equipe anterior, ficou prejudicada a continuidade da proposta,
fazendo com que o OP voltasse ao ponto de partida. Segundo o relato de um dos
membros da nova equipe: “nao tinha ninguém para dar uma referéncia, uma
continuacao [...] nos dividimos em 14 regioes, [a gente] ndo dava conta, entao nos
dividimos em quatro reunides [...] ndo tinha conselho, nés fizemos toda essa

plenaria sem qualidade”28!.

O novo Regimento Interno do OP282 alterou a composicao numeérica dos
seus Conselhos Regionais e do seu Conselho Municipal, e em relacao a este ultimo,
proibiu a participacdo de pessoa detentora de mandato eletivo no Poder Publico e de
cargo publico em Comissao. A Secretaria Executiva passa a ter a sua formacao
indicada pelo chefe do executivo e mantida diretamente pelo gabinete do Prefeito, ao
contrario do que estava previsto anteriormente, por meio da figura da vice-prefeita.
Apesar de ter sido alterado o numero de 14 para 61 Regioes Administrativas283, o OP

continuou seguindo a divisao anterior.

Partindo da ideia de que a principal dificuldade encontrada na primeira
fase foi a resisténcia politica, principalmente, por parte dos vereadores, a nova
equipe buscou o que ela chamou de neutralidade politica. Na verdade, a proposta foi
fazer um pacto com os vereadores para que estes nao causassem problemas, como
ocorreu na fase anterior, quando alguns vereadores foram aos jornais, por varias

vezes, para fazer criticas ao OP. Segundo Cida Maracana28+:

elaboracdo de projetos de acdo popular e na formacido do OP em Sao Paulo, durante a gestao de Luisa
Erundina. Entrevista concedida a autora em julho de 2012.

281 Cida Maracana em entrevista concedida a autora, junho de 2012.

282 Decreto 14.921, de 2 de outubro de 2009.

283 Decreto 14.987, de 18 de novembro de 2009, delimita o perimetro urbano censitario e cria regides
administrativas.

284 Cida Maracana em entrevista concedida a autora em junho de 2012.
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Os vereadores pensam que eles que vao perder o espaco tendo o OP.
[entdo] a primeira coisa foi ir a cada vereador, em cada sala, ter uma
conversa que ele ndo iria perder o seu espaco... [...] Porque o papel do
OP era s6 [coletar] as demandas, ndo executar. SO colhia as
demandas, colhia as reivindicagdes, colocava na lei orcamentaria
para enviar para o executivo e o executivo enviar para o legislativo.
Era s6 esse o papel |[...] existia o medo de perder cada um o seu
reduto.

Na opinido de Cida Maracana, "hoje ndo tem mais o pensamento coletivo
dos anos 80. [...] a populacdo ndo tem essa habilidade para discutir a politica
publica, seus direitos"285. Para o vereador que acompanhou o desenvolvimento dos
trabalhos do OP em Sao José do Rio Preto, o motivo da falta de interesse da

populacéo seria outro.

O orcamento participativo em Rio Preto, quando iniciou, teve uma
participacado muito forte da populacado, porque havia uma expectativa
de que ele pudesse funcionar na verdade, entdo as pessoas iam, eu
era um desses motivados [...] até eles perceberem que nédo estavam
sendo ouvidos286

Em 2012, os loteamentos irregulares foram incluidos no OP, e também foi
realizada uma plenaria tematica da juventude, mas o nimero de participantes desta

ultima nao consta nos relatérios do OP.

Embora a lei organica municipal garanta a participacdo popular na
definicdo do orcamento municipal desde 2001, a forma como foi definido o OP nao
abre nenhuma possibilidade para que a populacdo defina minimamente o contetido
do orcamento municipal e onde os recursos disponiveis devam ser aplicados. O OP
passou por trés fases bastante distintas na sua conducéo e no nivel de participacao
da comunidade. Entretanto, a esséncia se manteve a mesma, faz-se um
levantamento do que a populacao necessita em cada um dos bairros, sem que haja
nenhuma parcela pré-definida do orcamento para intervencédo, e a administracao

publica filtra essas solicitacoes como bem entender e as incorpora, ou nao, no

285 Cida Maracana
286 Vereador Pedro Roberto Gomes, em entrevista concedida a autora em junho de 2012.
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orcamento municipal. Muitas vezes, os pedidos feitos por meio do OP ja estao
previstos na programacao das Secretarias Municipais, e aparecem, no ano seguinte,

na lista de retorno dado aos participantes como demanda atendida.

Apesar de o Plano Diretor de 2006 determinar que a gestdo da Politica
Urbana se faca de forma democratica, incorporando a participacdo dos diferentes
segmentos da sociedade em sua formulacdo, execucdo e acompanhamento,
primando por assegurar o apoio as instituicoes dedicadas ao atendimento social

sem fins lucrativos, a realidade se mostra bastante diferente.

Em todos os meios de participacao institucionalizada, seja por meio do
OP, das Conferéncias das Cidades, das Audiéncias Publicas do PD, do Conselho
Municipal do Plano Diretor de Desenvolvimento, e mesmo do Conselho Municipal de
Habitacao - o qual sera tratado no item 4.2.3 deste capitulo — ndo ha uma
participacao efetiva da populacdo, o que se presencia € o agravamento da criacao

artificial de formas de participacao popular.

O problema comeca na definicao dos membros dos conselhos, sempre
constituidos pelas mesmas entidades de classe e de profissao, restando apenas uma
vaga para Associacao de Moradores. As audiéncias sao realizadas durante a semana
no periodo da manha ou da tarde, dificultando a participacdo dos trabalhadores.
Quando ha a divulgacado destas reunioes, esta € feita de forma muito restrita ou
apenas por meio de publicacdo no diario oficial. Os técnicos da administracao
encaram a participacao popular como sendo desnecessaria, pois € predominante a
ideia de que as pessoas mais simples ndo sdo capazes de entender as necessidades
da cidade, e muito menos, o funcionamento da maquina publica, servindo
unicamente para atrasar os trabalhos que, de qualquer forma, serdo realizados
conforme as decisbdes internas a administracao. Confirmando o que foi colocado por
Teodozio (2008, p. 209) de que “se manteve o carater tecnicista e oligarquico,
identificado na pratica politica e administrativa local, instaurada desde o periodo

autoritario”.
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4.2.2 A politica fundiaria municipal

Regularizacao fundiaria dos loteamentos ilegais

Nao ha um numero oficial exato de loteamentos ilegais e irregulares
existentes atualmente no Municipio, as informacdes sdo desencontradas, e mesmo o
prefeito e os Secretarios Municipais ja fizeram declaracdes contraditorias a respeito.
No ano de 2000 ja havia 108 loteamentos ilegais, em 2005 a administracao afirmava
que o numero se mantinha, e que existiam apenas alguns loteamentos que
apareciam no mapeamento da Secretaria do Meio Ambiente, responsavel na época

pela questao, com a identificacao “em estudo”.

Em 2011, o prefeito disse que esse numero havia aumentado, chegando a
120 loteamentos, os quais estavam sendo descobertos e acionados aos poucos,
como aconteceu no caso dos parcelamentos denominados Primavera, os ultimos
loteamentos descobertos pela Prefeitura e acionados na Justica, loteados por José
Rubens Cavalari, que responde, ao menos, a outras quatro acoes civis publicas por

loteamentos ilegais de areas rurais287.

Ja o Secretario da Habitacdo afirmou que nao foi implantado mais
nenhum loteamento além daqueles 108 existentes e que o setor de fiscalizacao -
constituido ha menos de um ano - estava sendo fundamental no controle de novos
parcelamentos. E confirmando essa versao, o Secretario do Meio Ambiente288
declarou que nao houve novos parcelamentos devido as mudancas na normativa
cartorial, a partir de 2001, passando a existir um alinhamento da legislacao rural
com a legislacado urbana, e também, em decorréncia da grande valorizacdo da terra
em Rio Preto, o que tornaria esse negocio economicamente pouco interessante frente

a outras possibilidades de empreendimentos imobiliarios289.

287 Diario da Regido, 23/04/2011.

288 José Carlos de Lima Bueno, defendeu a tese “A expanséo fisica de Sdo José do Rio Preto de 1980 e
2000” que tratava detalhadamente sobre a implantacdo dos loteamentos ilegais.

289 Entrevista conjunta entre os Secretarios Municipais de Habitacdo e de Meio Ambiente concedida a
autora em julho de 2012.
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Tendo como objetivo a busca por formas de superacdao dos obstaculos a
regularizacao dos loteamentos ilegais, foi realizado em 2001, o “Seminario de Gestao
Urbana e Loteamentos Ilegais™9%. Entre os participantes estavam o delegado
regional do Conselho Regional dos Corretores de Iméveis — CRECI, o presidente da
Associacao Brasileira de Mercado Imobiliario — ABMI, uma pesquisadora da politica
urbana do Instituto de Pesquisa Economica Aplicada — IPEA, o presidente do Grupo
de Analise e Aprovacao de Projetos Habitacionais do Estado de Sao Paulo -
GRAPROHAB, representantes de categorias profissionais de arquitetura,
engenharia, geografia e outros, o Prefeito e alguns vereadores. A importancia deste
debate foi a explicitacdo, de um lado, das ideias e dos interesses defendidos por
cada grupo, e de outro, a inexpressiva participacdo dos representantes das classes
populares, e em especial, dos principais interessados: os moradores destes

loteamentos (AZEVEDO, 2004, p.181).

No ano de 2000, uma lei municipal?9! autorizou o Poder Executivo
Municipal a prover os loteamentos irregulares de infraestrutura — construcao de
rede de agua e de esgoto, asfaltamento e a implantacdo de energia elétrica - e a
implantacao de equipamentos urbanos basicos - construcao de creche, escola e area
de lazer -, que atendam as necessidades de preservacdo da saude e da seguranca
dos seus moradores. E também determinou que em hipotese alguma devesse haver
onus para os loteamentos contemplados com as tais obras, € que os recursos
necessarios teriam origem extra-orcamentarios provenientes do Programa Habitar

Brasil — BID.

Os primeiros passos dados no sentido de iniciar um processo de
regularizacao fundiaria se deram por meio da Secretaria Municipal de Meio
Ambiente. A partir de 2004, iniciaram-se alguns estudos socioeconémicos,
levantamentos da situacdo fisica dos Iloteamentos ilegais e reunides entre
associacoes de moradores e loteadores. Contudo, a legislacao da época ja avancava

no sentido de regularizar areas ocupadas, mas ainda criava uma série de obstaculos

290 Realizado no auditério da Camara Municipal de Sdo José do Rio Preto, no dia 23 de maio de 2001.
291 Lei Municipal n°® 7.989, de 19 de junho de 2000.
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a regularizacao de loteamentos ilegais, e com o falecimento da pessoa responsavel
pelos trabalhos na Secretaria Municipal do Meio Ambiente, a questao acabou sendo

deixada de lado por um tempo.

Em 2009, a Lei do PMCMYV traz um novo félego para o andamento dos
processos de regularizacdo, e além disso, o novo prefeito assumiu a bandeira da
regularizacdo como prioridade do seu governo. Ressalte-se que a Lei do PMCMV nao
se refere a regularizacao de loteamentos irregulares mas a regularizacao de lotes,
ela tem sido utilizada para possibilitar regularizacdo fundiaria em loteamentos.
Entao, foi aprovada uma lei municipal?92, que dispoe sobre o Programa Municipal de
Regularizacao Fundiaria e Urbanistica de Assentamentos ou Loteamentos
Irregulares e Clandestinos, Consolidados em Nucleos Habitacionais situados nas
zonas urbanas e de expansao urbana, e, regulamenta as funcdes da Comissao
Permanente de Urbanizacao e Legislacao dos Loteamentos em Fase de Regularizacao

— COPEUR.

A COPEUR tem a competéncia para analisar e classificar os nucleos
habitacionais, e também, orientar sobre os procedimentos e a aprovacao dos
projetos de regularizacao fundiaria. E a sua composicdo € a seguinte: o Secretario
Municipal de Habitacdo que a presidira, o Secretario Municipal de Planejamento
Estratégico, Ciéncia, Tecnologia e Inovacao, o Secretario Municipal de Meio
Ambiente e Urbanismo, o Secretario Municipal de Obras, Procurador-Geral do
Municipio e o Superintendente do Servico Municipal Auténomo de Agua e Esgoto -
SEMAE, ou seus representantes, e ainda, conter cinco membros da sociedade civil
ligados ao assunto. A COPEUR adota o principio da coesdo dinamica, na aplicacao e
na interpretacao das normas urbanisticas, podendo adotar em cada caso a solucao
que reputar mais conveniente e oportuna, a vista das caracteristicas e
peculiaridades de cada nucleo, bem como da relevancia do interesse social. As
decisbes sao tomadas por maioria dos votos dos presentes em cada reuniao

deliberativa.

292 Lei Municipal n°® 10.547, de 24 de dezembro de 2009, alterada pela Lei n® 10.841/2010.
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A principio a sequéncia de procedimentos para o encaminhamento do
processo de regularizacdo fundiaria seria conforme a descricado a seguir, porém, €
importante ressaltar que a regra virou excecao, em decorréncia de uma série de
dificuldades, desde problemas juridicos especificos de cada caso, passando pela
falta pessoal ou mudanca constante no quadro de funcionarios da secretaria, tempo
necessario de aprendizagem daqueles que conduziram o processo, Servicos

terceirizados em descompasso com as atividades da equipe da casa, etc.

O primeiro passo seria a elaboracdo dos Levantamentos Planialtimétricos
Cadastrais — LEPAC’s e em seguida, seriam realizadas as visitas domiciliares pelo
Setor Social e pelo Setor de Engenharia, com o objetivo de se fazer o estudo social e
a elaboracdo dos laudos técnicos do assentamento, ambos destinados a
classificacdo dos nucleos por parte da COPEUR. Entretanto, como os LEPAC’s
foram realizados por meio da contratacdo de uma empresa terceirizada de fora da
cidade, muitas vezes, os levantamentos se iniciaram somente apés a conclusao dos
laudos técnico e social, estes conduzidos por funcionarios de carreira. Em muitos
loteamentos, os LEPAC’s nem chegaram a ser feitos, atualmente constam 75
loteamentos com LEPAC'S prontos e projetos efetuados. Nao foram informados
quantos destes projetos ja foram aprovados pela Comissdao Permanente de

Urbanizacao e Legislacdo dos Loteamentos em fase de Regularizacao - COPEUR.

Segundo a Secretaria, os estudos sociais ja foram finalizados e todos os
loteamentos ja foram classificados pela COPEUR como sendo de interesse social ou
de interesse especifico, porém, a lista atualizada desta classificacdo nao foi
fornecida. Mas, de acordo com a lista de julho de 2011, haviam sido classificados 90

loteamentos, dos quais apenas 31 foram considerados de interesse social.

Apo6s a aprovacao do projeto pela COPEUR e a emissdao da Certidao
Municipal de Regularidade Urbanistico, o processo é encaminhado ao Programa
Cidade Legal, que emite a Declaracdo de Conformidade Urbanistica e Ambiental -
DECUA, que permite o registro no cartério de imoéveis e significa a regularizacao da

parte juridica.
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Algumas associacoes de moradores se organizaram para obter a rede de
agua, o esgotamento sanitario e a iluminacao publica antes mesmo do registro dos
loteamentos, essas obras de infraestrutura passaram a ser feitas a partir de 2009. O
Programa HBB ja foi concluido, e tais despesas nao foram custeadas pelo Municipio,
visto que sao de responsabilidade do loteador. Contudo, quando o responsavel nao é
localizado, sao os moradores que arcam com as despesas, por meio de pagamento
parcelado junto ao SEMAE, pelo periodo de seis anos, caracterizando-se mais como

anistia ao loteador do que regularizacao fundiaria de interesse social.

E também ha a possibilidade de se conquistar o pagamento dos gastos
por meio da intermediacao politica, como foi o caso do Jardim Juliana, que recebeu
o valor de R$ 800.000,00 para a pavimentacao e a construcao de galerias de aguas
pluviais?93, e o caso dos loteamentos Jardim Senedu, Condominio Floresta Park e
Jardim Azuldo que receberam R$ 2 milhoes 294 visando a pavimentacdo das ruas € a
colocacao de guias e sarjetas, em ambos, o recurso foi destinado por meio de
emendas parlamentares, propostas por um deputado estadual, o que também
significa anistia ao loteador mais do que regularizacao fundiaria de interesse social.
Em relacdo aos equipamentos publicos, estdo sendo construidos Nucleos da
Esperanca em quatro grandes areas proximas aos loteamentos nao regularizados.

Os Nucleos estdo nos bairros Santa Catarina, Felicidade, Bela Vista e Vila Azul.

Apesar de todos os avancos no sentido de facilitar o processo de
regularizacao, a estimativa da Prefeitura € que demore mais 20 anos para finalizar a
segunda das trés etapas necessarias para legalizacao. De acordo com o Secretario de
Meio Ambiente e Urbanismo, José Carlos de Lima Bueno, essas duas décadas
seriam necessarias para a conclusdao do registro administrativo, que consiste no
reconhecimento dessas areas pelo Municipio, registro urbanistico, instalacao do
sistema de agua e esgoto e a pavimentacao das ruas. Todos os loteamentos estao
ligados a rede elétrica de energia, porém, em 2011, o sistema de agua e esgoto so6

chegava em quatro deles: Residencial Jéssica, Castelinho 3, Jardim Juliana e

293 Deputado Estadual Sebastido Santos, Diario da Regido, 28 /09/2011.
294 Lei Municipal n°® 11.194, de 21 de maio de 2012, convénio formalizado com o Governo do Estado de
Sao Paulo, através da Secretaria de Planejamento e Desenvolvimento Regional.
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Azulao. A previsdo era de que mais 15 bairros receberiam o sistema até o final de
2011, nos demais loteamentos os moradores tém de utilizar fossas e bombas
manuais ou poc¢os artesianos para conseguirem agua. Em alguns bairros
irregulares, o sistema de transporte coletivo ndo chega. Em outros, o 6nibus so6

passa na rua principal, dificultando o acesso a escola ou ao trabalho29s.

Até abril de 2011, apenas um loteamento havia sido registrado. Naquele
momento eram 86 acodes civis publicas em andamento contra responsaveis por
loteamentos clandestinos em Sao José do Rio Preto, exigindo a regularizacao.
Destas, 44 eram movidas pela Prefeitura, e o restante teve origem no Ministério
Publico. As acgoes do Municipio, ingressadas nos anos de 1998, 1999 e 2000,
pediam que o loteamento fosse desfeito e restaurado o seu estado primitivo. Porém
quando a decisdo judicial é favoravel a Prefeitura, esta propoe a regularizacdo no

lugar da desocupacao29.

Embora a Secretaria de Habitacdo de Rio Preto se dedique exclusivamente
ao processo de regularizacao fundiaria, em julho de 2012, apds trés anos e meio de
trabalho da Secretaria de Habitacdo, apenas quatro loteamentos tinham conseguido
chegar a etapa de registro, sendo eles: Castelinho III, Jodo Bernardino, Estraviz e
Renascer. Contudo, somente no més de agosto de 2012 foram registrados oito
loteamentos: Jardim Senedu, Marisa Cristina I e II, Juliana I e II, Azulao, San Luiz e
Jéssica, e esta previsto o registro de mais oito dentro de um meés: Alvorada, Santa
Catarina, Primavera, Sao Luiz, Santa Maria/Vila Azul, Santa Inez/Vila Azul, Sao
Marcos II e IV. Lembrando que o conjunto Renascer29” e os condominios Marisa
Cristina I e II, ambos localizados na Regidao Norte, e ja mencionados neste capitulo,

foram projetos habitacionais de desfavelamento produzidos pela propria Prefeitura.

295 Diario da Regido, 24/04/2011.

296 Diario da regido, 24/04/2011.

297 A EMCOP ficou responsavel por todo o processo de regularizacdo por ser um parcelamento publico,
sendo encaminhado para a Secretaria de Habitacdo apenas para titulacao.
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As principais dificuldades encontradas para a regularizacdao fundiaria
destes loteamentos sao encontradas em loteamentos que estdo principalmente
impasse no momento de fazer o rateio dos gastos com a infraestrutura basica,
outros problemas mais complicados como problemas de documentacdo em nome de
terceiros, em que a pessoa responsavel pelo parcelamento e o real proprietario nao
aparecem oficialmente, e invasdo de Areas de Preservacdo Permanente — APP’s

também ocorrem.

No intuito de discutir formas de facilitar o processo de regularizacao
fundiaria e também pela necessidade de se buscar medidas concretas para
minimizar certo problemas encontrados no desenvolvimento dos trabalhos, a
Prefeitura realizou o Simpoésio sobre “Parcelamento Ilegal do Solo Urbano e
Regularizacao Fundiaria™9%, com palestras sobre os “Aspectos Civis no
Parcelamento Ilegal do Solo Urbano”, os “Aspectos Penais no Parcelamento Ilegal do

Solo Urbano”, e as “Ac¢odes Civis Pablicas”.

Apesar de todas essas alteracoes na legislacao federal e estadual, as quais
abrem possibilidades para a aprovacao de leis municipais referentes a regularizacao
fundiaria, os processos ainda encontravam uma série de entraves junto a normativa
cartoraria. Por isso, no intuito de regularizar e facilitar o registro de areas ocupadas
por populacao de baixa renda, a Corregedoria Geral da Justica do Estado de Sao
Paulo emitiu o Provimento 18/2012 que retira uma série de obstaculos ao registro

das areas regularizadas.

Foi apresentar o diagnéstico dos problemas que sao encontrados na
regularizacado e a solucao correspondente, [...] para que Corregedoria
eventualmente aprovasse [...] noés temos um procedimento especifico

298 Realizado no auditério da UNORP, no dia 29 de Abril de 2011, as palestras foram proferidas pelos
desembargadores Vito Guglielmi e Nuevo Campos, pelo promotor Mario Augusto Vicente Malaquias.
Também participaram do debate: Jodo Pedro Lamana Paiva, diretor de Ensino Registral do Estado do
Rio Grande do Sul; Marcelo Martins Berthe, juiz auxiliar a presidéncia do Conselho Nacional de
Justica e coordenador do comité executivo do Forum de Assuntos Fundiarios; Antonio Carlos Alves
Braga Junior, juiz auxiliar & presidéncia do Conselho Nacional de Justica; Flauzilino Aratjo dos
Santos, presidente da Associacdo dos Registradores Imobiliarios de Sao Paulo e Roberto Maia Filho,
juiz auxiliar do Setor Extrajudicial da Corregedoria Geral da Justica do Tribunal de Justica de Sao
Paulo.
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aqui de Rio Preto na Corregedoria o que desencadeou esse
provimento. E além do que o lote ja valorizou dez vezes... 299

Pela Lei 11.977/09, a area urbana consolidada €& definida como uma
parcela da area urbana com densidade demografica superior a cinquenta habitantes
por hectare, com malha viaria implantada e que tenha, no minimo, dois dos
seguintes equipamentos de infraestrutura urbana implantados: drenagem de aguas
pluviais urbanas; esgotamento sanitario; abastecimento de agua
potavel; distribuicdo de energia elétrica; ou limpeza urbana, coleta e manejo de

residuos solidos.

E o avanco do provimento, mais acertadamente, leva em consideracao
fatores de maior importancia e abrangéncia, como o prazo de ocupacdo, a natureza
das edificacoes, a localizacdo das vias de circulacdo ou comunicacao, o0s
equipamentos publicos disponiveis, urbanos ou comunitarios, entre outras
circunstancias peculiares que indiquem a irreversibilidade da posse que induza ao

dominio.

Embora o atual Plano Diretor Municipal, de modo geral, reconheca a
existéncia da cidade real — ao contrario do PD anterior que ignorava a existéncia dos
loteamentos ilegais -, e apesar de a Lei do PMCMV trazer a possibilidade de se
realizar a regularizacdo fundiaria em loteamentos ilegais, facilitando a implantacao
de parte da infraestrutura e dando a possibilidade de oficializar a propriedade dos
imoéveis aos seus moradores, ndo houve mudancas significativas em termos de

insercao destes parcelamentos ao conjunto da cidade.

299 Secretario Municipal de Habitacdo Fernando Fukassawa, em entrevista concedida a autora em
julho de 2012.
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Alienacao de imodveis municipais

A partir de 2010, o executivo passa a encaminhar para Camara Municipal
uma série de pedidos de autorizacao para alienacao de imoveis publicos, sempre em

carater de urgéncia, e em geral, colocando na exposicao de motivos que:

Tais imoveis objeto da presente propositura, consistem em areas
dominiais e nao institucionais, os quais estdo ociosos ha muitos
anos. Sendo assim, considerando que a Municipalidade ndo visa
especulacao imobiliaria, e em razao de tais areas ndo comportarem a
implantacdo de equipamentos publicos, houve por bem solicitar
autorizacao para alienacdo desses imoveis. Ressaltamos que com o
valor obtido através da venda dos referidos iméveis sera possivel
realizar investimentos em beneficios da populacdo, principalmente na
area da saude e educacédo (Projeto de Lei 044/2010).

De la para ca, foram aprovadas cinco leis municipais, sendo que apenas
na primeira autorizacdo, por meio da Lei Municipal n°® 10.654/2010, foram
incluidos 235 imoéveis, em 19 bairros, num total de 60.960,07m?2, avaliados em
pouco mais de R$ 11 milhdes. E apesar da justificativa dada pela administracdo, em
um exame mais detalhado da dimenséo e da localizacdo destas areas, verifica-se que
estas estdo todas agrupadas, formando grandes areas, ao lado de pequenas areas
institucionais e de lazer que ainda nao foram ocupadas, e que, poderiam ser
utilizadas para a ampliacdo delas, ndao havendo nenhum impedimento para que

fossem utilizadas para a implantacédo de equipamentos publicos.

Algumas areas tém dimensodes suficientes, inclusive, para a implantacao
de projetos de habitacdo de interesse social, conforme se pode confirmar pela Tabela
21. E mais, em geral, estdo bem localizadas e proximas a avenidas, o que facilitaria
o acesso da populacdo. No caso de projetos de HIS, a forma de ocupacao mais
adequada seria seguir um modelo compacto de unidades térreas ou de blocos de até

quatro pavimentos.
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Tabela 21 - Iméveis com autorizacao para alienacao (2010-2012)

iméveis

Area Total / Total Avaliado /
Loteamento Loteamento Loteamento
I Loteamento Residencial Nato Vetorasso 1.901,75 412.741,02
11 Residencial Macedo Teles I 1.386,81 426.180,58
11T
vV Loteamento Residencial Vila Flora 5.156,35 1.081.905,36
\
VI
VII Residencial Bom Sucesso 8.230,63 1.238.684,54
VIII
I))(( Parque Residencial Maria Zorita 4.840,00 887.607,59
= Residencial Parque das Perdizes 5.211,00 1.022.374,15
XIII Loteamento Parque das Amoras - Distrito de
o e Borpuleien Sl 7.470,37 1.414.998,12
o
: E 3((\\//1 Loteamento Residencial Antoniassi 1.485,80 281.380,80
29
S onms Loteamento Residencial Alto das Andorinhas 7.085,26 1.708.525,75
XIX Loteamento Residencial Califérnia 1.007, 24 167.141,41
XX Loteamento Residencial Santa Inés 1.001, 25 139.323,94
XXI Loteamento Parque Residencial Cambui 787,98 157.682,68
XXII Loteamento Residencial Jardim Schmidt 4.596,07 742.035,50
XXIIT Residencial Parque das Aroeiras II 623,41 124.114,70
XXIV Loteamento Residencial Colorado 1.312,86 217.855,98
XXV Loteamento Residencial Jardim Norte 3.286,78 532.268,26
XXVI Loteamento Jardim Bianco 1.269,40 232.795,27
XXVII Loteamento Residencial Machado I 1.420,00 301.764,20
XXVIII Loteamento Residencial Palestra 2.916,27 734.689,44
2= I Jardim Yolanda - Rua José Carlos Gongcalves 2.809,10 1.214.008,75
.g P § I Jardim Primavera - Av. Nadima Dahma 1.979,19 1.375.279,76
o
Aas 111 Jd Bosque das Vivendas — R. Najla Eliani Chaddad 1.868,10 (*)301
- I Residencial Ana Angélica 6.138,14 2.360.728,64
]
f g g I Bairro Nova Redentora 415,4 372.131,94
S ] & I Rodovia Délcio Custod}o da Silva / frente Cidade 973,65 452.094,90
Jardim Norte
)
298| lao Parque das Amoras 11 8.594,39 2.602.568,97
358 | XXV S DEEORS
. I Avenida de Maio 1.385,39 784.144,59
- % I Estrada Catarina Marcolin Adolfo 575,85 178.588,36
S g 1II Avenida Antonio Marcos de Oliveira 863,2 349.216,20
= IV ao . .
— XXVII Parque da Cidadania 5.127,72 2.133.121,52
286 .
30 bairros 89.710,87 R$ 23.645.952,92

Fonte: Leis Municipais indicadas. Elaborada pela autora, 2012.

300 Jtem revogado pela Lei n° 11.218, de 12 de junho de 2012, a qual excluiu da autorizacdo de
alienacéao os lotes M, N, O e P da area dominial, num total de 2.798,72m?2, pois de acordo com o PL
105/2012, estes imo6veis serdo destinados a construcdo habitacional popular.

301 Esta area teve autorizacdo para alienacdo, mas ndo foi incluida nos leildes publicos oficiais n°
01/2011 e n® 01/2012 - a avaliacdo néo foi disponibilizada.
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Desta forma, seria evitado o modelo excludente produzido desde a época
de atuacao do BNH, e que continua a ser reproduzido até os dias atuais na maioria
das cidades e também em Sao José do Rio Preto, que concentra mais de duas mil
unidades habitacionais, fora da malha urbana em area totalmente desprovida de
infraestrutura urbana e de equipamentos publicos, como € o Conjunto Habitacional
Nova Esperanca, onde foram construidas 2.491 casas em uma gleba rural que foi

desapropriada.

Na segunda autorizacdo, por meio da Lei Municipal n° 10.821/2010,
foram incluidos trés imoéveis com as seguintes areas: 2.809,10m2, 1979,19m?2 e
1868,10m?2. Este ultimo imovel, localizado no Jardim Bosque das Vivendas - uma
das regides mais valorizadas da cidade -, se constitui de uma area doada para a
abertura de rua, e apesar da autorizacao da lei, nao foi para o leildo publico oficial.
Seu valor é estimado em mais de R$ 1 milhdo e atualmente esta ocupada por um

empreendimento da Rodobens Incorporacao e Construcao Ltda.

No ano seguinte, a Lei Municipal n 10.055/2011 autoriza a alienacao de
mais trés imoéveis, com uma area total de 7.527,19m?2, incluindo uma area verde,
localizada no bairro Nova Redentora, sem nem mesmo passar pela necessaria
desafetacdo, visto que € um bem publico de uso comums302, e & colocado na

exposicao de motivos que:

[...] justifica-se a pretensao de alienacdo pelo fato de que area onde
tal imével se insere apresenta caracteristicas do entorno que
dificultam a implantacdo de praca publica ou qualquer equipamento
publico, tornando a destinacdo para uso publico descaracterizada.
Nao ha ali uma praca ou vegetacao a preservar. [...] Evidente que com
isso o Municipio nao esta e nem vem fazendo desafetacao de bem
publico. (Projeto de Lei 224/2011)

302 De acordo com o art. 99 do Cédigo Civil, Lei n°® 10.406/2002, os bens de uso comum sao aqueles
em que o uso e gozo € permitido a qualquer cidadao sem seja necessaria autorizacdo ou permissao,
como € o caso das pragas, ruas, parques, etc.
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Segundo Costa (2005, apud MEIRELLES, 1977), os bens publicos de uso
comum do povo sdo inalienaveis, mas ndo ha vedacdo absoluta, pois desde que
sejam atendidas as exigéncias legais e administrativas, que seja feita a desafetacao,

e que atenda ao interesse publico, podem ser alienados.

No caso do Estado de Sao Paulo, a Constituicdo Estadual determina que
no estabelecimento de diretrizes e de normas relativas ao desenvolvimento urbano, o

Estado e os Municipios assegurarao que (Art. 180):

VII - as areas definidas em projetos de loteamento como areas verdes ou
institucionais nao poderdo ter sua destinacdo, fim e objetivos originariamente
alterados, exceto quando a alteracdo da destinacdo tiver como finalidade a
regularizacao de:

a) loteamentos, cujas areas verdes ou institucionais estejam total ou
parcialmente ocupadas por nucleos habitacionais de interesse social destinados
a populacédo de baixa renda, e cuja situacdo esteja consolidada ou seja de dificil
reversao;

b) equipamentos publicos implantados com uso diverso da destinacdo, fim e
objetivos originariamente previstos quando da aprovacao do loteamento;

c) imoveis ocupados por organizagoes religiosas para suas atividades finalisticas.

Os casos das excecoes previstas s6 serdo admitidos em areas
consolidadas até dezembro de 2004 e mediante a realizacdo de compensacao por
meio da disponibilizacao de outras areas nas proximidades para garantir o
atendimento das necessidades da populacdao ou conforme diretrizes estabelecidas

em lei municipal especifica (CE, art. 180, §1, §2 e §3).

Mesmo contrariando a Constituicdo Estadual a referida area verde foi
para o leilao publico oficial realizado em janeiro de 2012, e como nao foi

arrematada, voltou a ser incluida no segundo leildo realizado cinco meses depois.

Ja pela Lei Municipal n® 11.195/2012, foi autorizada a alienacdo de uma
quadra inteira do Parque das Amoras II, formada por 28 lotes, com uma area total
de 8.594m?2. Visto de forma isolada, este imovel € igual a maior parte dos outros,
mas analisando a autorizacdo dos outros imoéveis da regido como as duas quadras

no Parque das Amoras I (3.855m?2 + 3.614m?2), um imével no Residencial Antoniassi
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(1.485m?2) e outro no Residencial Schmidt (4.596m?2), veremos que foi disponibilizado
pelo Poder Publico Municipal um total de 22.145m?2 na regido do Distrito de
Engenheiro Schmidt.

Nesta mesma regido, foi desapropriada uma area rural para a
implantacdo de um dos quatro Nucleos da Esperanca303, construidos para atender
moradores dos loteamentos clandestinos e da periferia. Cada nucleo custou cerca de
R$ 20 milhées, incluindo o valor da desapropriacdo. A implantacdo dos
equipamentos publicos de educacédo, saude e lazer poderia ter sido distribuida em
trés ou quatro quadras, aproveitando o patriménio que ja pertencia ao Poder Pablico
e atenderia de forma mais eficiente, além da populacdo dos loteamentos ilegais,

também a dos loteamentos regulares do Distrito.

Em 2011, o prefeito anunciou que a administracdo ja estava
prospectando terrenos para fazer quatro novos nucleos, a previsao é que dois deles
seriam construidos dentro da cidade - os bairros Jodao Paulo II e Solo Sagrado
seriam os eventuais beneficiados -, e os outros seriam na area rural para atender os

demais loteamentos ilegais30+.

A ultima deste conjunto € a Lei 11.206/2012, que traz duas questoes
importantes para serem apontadas. A primeira € a alienacao de area em duas
quadras totalizando 5.127,72m?2 no Parque da Cidadania, que foi projeto de
desfavelamento, € um dos bairros mais carentes da cidade, sobre o qual foi falado
no inicio deste capitulo. A segunda € a opcao de se desfazer de uma série de imoveis
proximos a construcao de um Shopping na Zona Norte, que foi inaugurado no final

de 2012.

Contudo, os imoéveis referidos nao foram autorizados em uma Unica lei, e

sim distribuidos pelo conjunto das autorizagoes. Os imoveis localizados no

303 Alguns dos loteamentos ilegais atendidos pelo Nucleo da Esperanca Engenheiro Schmidt / Santa
Catarina: Estancia Santa Catarina, Jardim Veneza/Nova Veneza, Vila Ramos, Nossa Senhora de
Fatima, Estancia Pazzotti, Estancia Eden Leste e Estancia Bela Vista II.

304 Diario da Regido, 16 de junho de 2012.
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Residencial Parque Perdizes, no Residencial Alto das Andorinhas e no Jardim Norte
tiveram autorizacdo para alienacdo em 2010305, além disso, também foram alienadas
uma area na Rodovia Delcio Custédio da Silva em 2011306 e as areas na estrada

Catarina Marcolin Adolfo e na Avenida Antonio de Oliveira em 2012307,

Residencial ¥  Rod. Deleio
Parque RN ~ w ! C. Silva
Perdizes ) e - . 973,65m2
5.211,94m2 AENTELE =4 >

AN

Jardim
Norte
3.286,78m2

Av. Antbnio
M. Oliveira
863,20m2

Ty o P
.y X ot 50 3

Areas publicas leiloadas - Propriedade particular

- Areas institucionais (1] 1 rraf Incorp. Emprend.
e/oude lazer Imot

Figura 20 - Imoveis leiloados no entorno do Shopping da Zona Norte

Fonte: Google Earth e Legislacdes/ Elaborado pela autora.

Na figura 20, podemos ver parte dos empreendimentos produzidos pela
MRV no entorno do Shopping. Caso o recorte da imagem fosse um pouco mais

amplo - o que dificultaria a visualizacao das areas leiloadas -, daria para perceber

305 Jtens XI e XII, XVII e XVIII, XXV da Lei Municipal n°® 10.654/2010.
306 Ttem III da Lei Municipal n® 11.055/2011.
307 Ttens II e III da Lei Municipal n°® 11.206/2012.
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que uma intensa concentracao destes empreendimentos se deu apenas nesta parte

da Regiao Norte.

Todos os imoveis que aparecem na figura 20 poderiam ter sido
aproveitados para ampliar areas de lazer e areas institucionais, que geralmente sao
pequenas, e outras para implantacdo de HIS, como ja foi dito. E apesar de as
autorizacoes terem sido aprovadas ao longo dos trés ultimos anos, os dois leiloes
oficiais da Prefeitura foram realizados apenas no ano de 2012. E por isso, em ultimo
caso, a administracdo Municipal poderia, até mesmo, ter esperado mais alguns
meses para que a valorizacao destes imoveis, decorrente da implantacao do
shopping, fosse capturada pelos cofres publicos, retornando de alguma forma pela

populacao, e ndo ser apropriada por particulares.

A Prefeitura Municipal arrecadou R$ 10 milhées com o primeiro leildo e
mais R$10,267 milhdes com o segundosd%8. Foi colocado na exposicao de motivos de
todas estas leis que o valor obtido com a venda destes imoveis seria destinado a
educacao e a saude, entretanto, a prefeitura informou que o total arrecadado
durante o leildo, na verdade, sera investido na ampliacao de um viaduto com a
construcao trés pistas ligando a Avenida Fortunato Ernesto Vetorasso e a Avenida
Jodo Bernardino de Seixas Ribeiro, para resolver o problema de congestionamento

no acesso a Regido Norte da cidade309.

Em nenhum momento, a populacado foi consultada se concordava em
abrir mao dessas areas em seus bairros. A Camara Municipal de Vereadores nao
ofereceu nenhuma resisténcia nem questionou a real necessidade destas alienacoes.
Ha claramente, uma dilapidacao do patrimonio municipal, sem que haja qualquer
tipo de intervencao ou controle social, nem mesmo um questionamento por parte do

Ministério Puablico em casos como a ocupacao de area doada para abertura de rua

308 Leiloes Publicos Oficiais do tipo maior lance, na modalidade presencial, n® 01/2011 realizado na
ACIRP no dia 28 de janeiro de 2012 e n°® 01/2012 realizado no Senac, nos dias 27 e 30 de junho de
2012.

309 Secretaria de Comunicacdo Social, 2 de julho de 2012.
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por parte de um empreendimento imobiliario, nem mesmo a alienacdo de uma area

verde. As obras estdo estimadas em R$ 25 milhoes.

4.2.3 A politica habitacional municipal

Desfavelamento e investimento externo

O Programa Habitar Brasil - HBB /BID310 foi um acordo de empréstimo
entre a Unido e o Banco Interamericano de Desenvolvimento - BID, firmado em
setembro de 1999, que criou um aparato normativo e orcamentario para o
financiamento de obras e acdes voltadas aos chamados assentamentos subnormais
em areas periféricas, com atendimento as familias com renda de até 3 salarios
minimos, por meio da implantacdo de projetos integrados, associada a capacitacao
técnica e administrativa dos municipios. Em 2006, o programa contava com um
volume total de recursos de US$ 298,9 milhoes, sendo que de 2% a 20% sobre o
valor total dos investimentos ficavam a cargo das contrapartidas dos estados,
municipios e DF, e a divisdo entre os recursos provenientes da Unido e do BID, 40%

e 60% respectivamente (MINISTERIO DAS CIDADES, 2007).

Para que o municipio tenha acesso ao financiamento era preciso que este
elaborasse um Plano Estratégico Municipal de Assentamentos Subnormais -
PEMAS, o qual apés ser apresentado e aprovado em carater preliminar, passaria
para uma segunda etapa, em que o Municipio deve constituir uma Unidade
Executora Municipal - UEM, que era responsavel pela elaboracédo, implementacao e
gerenciamento dos projetos e acdoes dos Subprogramas de Desenvolvimento
Institucional - DI - e de Urbanizacido de Assentamentos Subnormais - UAS. As
tabelas abaixo mostram os investimentos nos dois subprogramas no municipio de

Sao José do Rio Preto, dos quais decorreu o projeto habitacional chamado de Parque

310 Teve como 6rgdo gestor, a partir de 2003, o Ministério das Cidades, e como agente financeiro,
técnico e operacional a Caixa Econdémica Federal. O HBB hoje esta desativado.
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da Cidadania, para onde foram transferidos os moradores de algumas favelas

existentes na cidade.

Tabela 22 - HBB / UAS - Sao José do Rio Preto - 2006

q N° do contrato a1 q Repasse q
Projeto de repasse Familias Investimento Uniéo/BID Contrapartida
Parque da 123728-71 369 7.780.791,00 | 5.550.829,00 | 2.229.962,00
Cidadania

Fonte: (MINISTERIO DAS CIDADES, 2007).

Tabela 23 - HBB / DI - Tipos de acdao em Sao José do Rio Preto - 2006

Sistema de Politica Regularizacao Plano
et 0 ki (1) EEN Informacoées Habitacional Fundiaria Diretor

739.000,00 1 2 1 1 3

Fonte: (MINISTERIO DAS CIDADES, 2007)

Através do Programa HBB/DI - Desenvolvimento Institucional, a
administracdo municipal de Sao José do Rio Preto adquiriu imagens de satélite com
precisao cartografica, um software de processamento digital de imagens, e os
servicos contratados incluiram também, a qualificacado de funcionarios da
prefeitura, para tornar o setor responsavel pelos trabalhos independente de
terceirizacdo, barateando o processo de producdo de imagens nas futuras
atualizacdes (MINISTERIO DAS CIDADES, 2007). A estruturacdo do Subprograma
DI, da qual participaram a Secretaria Especial de Desenvolvimento Urbano da

Presidéncia da Republica - SEDU/PR, o BID e o IPEA,

foi inspirada nas recomendacoes da Conferéncia Habitat II e em
estudos realizados por entidades internacionais de fomento, nos
quais esta explicito o reconhecimento de que, além da pobreza da
populacéo, o despreparo dos varios niveis da administracao publica e
a inadequacao do marco regulatério ou normativo, sdo importantes
condicionantes do quadro de grandes caréncias existentes no setor
habitacional. (SEDU/PR, 2001, p.7)

Um grande entrave encontrado pelos formuladores das acoes, foi a falta

de material de referéncia para apoiar os municipios na formulacao e implementacao
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de sua politica municipal de habitacao, e por isso, o Instituto de Pesquisa e
Planejamento Urbano e Regional da Universidade Federal do Rio de Janeiro -
IPPUR/UFRJ foi contratado para elaborar um documento3!! sobre os problemas

urbanos e habitacionais.

Na selecao dos municipios, foram consideradas a ’capacidade técnica
apropriada aos investidores”, e também, a capacidade de investimento do municipio,
visto que havia a exigéncia da apresentacao de uma contrapartida municipal. Antes
de efetuar o contrato de financiamento, a administracdo ainda deveria se
comprometer a adequar seus parametros administrativos aos propositos do BID. E
por isso, "foi necessario que a prefeitura se comprometesse a efetuar modificacoes
no plano diretor, elaborar programas habitacionais com cadastramento de areas e
"prestar contas" sobre a legislacdo urbanistica municipal" (PETISCO, 2003, p.176-
180).

A compra da area foi feita através de uma espécie de "parceria-publico-
privada", pela qual se alegava a tentativa de reduzir o custo da compra do terreno.
Assim, negociou-se o preco de uma gleba localizada na zona rural, onde uma parte
seria destinada aos programas de desfavelamento do Parque da Cidadania e Parque
da Liberdade, e a outra parte continuaria com o seu proprietario, e apesar disso, foi
feito um acordo que toda a gleba seria inserida no perimetro urbano (PETISCO,
2003, p.179). Dessa forma, o proprietario teria a valorizacdo de seu imoével pela
simples inclusdo no perimetro, e em contrapartida, faria um preco melhor para a

prefeitura na venda da area de interesse.

O programa foi iniciado no ano de 2000, e em um levantamento
preliminar em relacdo a subnormalidade habitacional no municipio, além de uma

centena de loteamentos ilegais, foi constatada a existéncia de 12 favelas3i2.

311 Cadernos do Programa Habitar Brasil BID - Vol 1: Politica Municipal de Habitacdo — Orientacdes
para formulacao e implementacao, agosto de 2001.

312 Favelas que foram removidas através do HHB/BID: Marajé, Antunes, Laranjeiras, Gonzaga de
Campos, Triangulo, Brejo Alegre, Piedade, Sdo Francisco, Santa Terezinha, Arvore, Don Lafayete e
Represa.
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Provisoriamente, a Administracao Municipal transferiu 369 moradores de seis
destas ocupacodes para uma area totalmente desprovida de equipamentos publicos e

as habitacbes eram provisorias, construidas em madeira. A proposta era que,

posteriormente, essas unidades fossem reconstruidas em alvenaria.

P e

2
5
H

3

5
-
!

P
=ttt

smgnaREAmE N gaLR
IRSmmRans

o B e B

SRS T Sy

Figura 21 - Parque da Cidadania - HBB/BID
Fonte: Google, imagem de 06/10/2002.

Figura 22 - Construcao casas de alvenaria no Parque da Cidadania
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O valor total orcado para o empreendimento foi de R$ 6,9 milhoes313,
sendo R$ 1,8 milhdo de contrapartida do Poder Publico Municipal e R$ 5,1 milhoes
do programa HBB/BID, e contava com: obras de implantacdo do sistema viario e do
sistema de drenagem; substituicao das moradias provisorias através da construcao
de 369 unidades habitacionais de 28 m?2, composto de sala/cozinha, banheiro e um

dormitoério, em terrenos de 10m x 20m.

Estava prevista a implantacdo de equipamentos publicos como creche,
escola de ensino fundamental, praca poliesportiva, centro comunitario e Centro de
Geracao de Emprego e Renda; e também a realizacao do projeto de desenvolvimento

social e cidadania3!4.

Segundo o Relatorio3!5 de Avaliacdo da Poés Ocupacdo3!é do Programa
Habitar Brasil BID317 - Parque da Cidadania, o Projeto implementado no Parque da
Cidadania, no periodo de 2002 a 2006, previsao de atendimento era de 352 familias
beneficiadas e 1.515 moradores. Grande ocorréncia de co-habitacdo, total de
familias em 2006: 1.178 com aproximadamente 4.000 moradores, sendo que
26,32% dos domicilios comportando de 2 a 3 pessoas por dormitorio, e em 39% dos

domicilios, mais de 3 pessoas utilizando o mesmo dormitorio318.

Na avaliacao dos moradores sobre o tamanho da unidade habitacional

atual em comparacdo ao tamanho da moradia localizada na favela, apenas 33%

313 Valores divulgados pelo Jornal Diario da Regido em 30 de novembro de 2001.

314 Composto por: Subprojeto de Participacdo Popular e Mobilizacdo Comunitaria; A¢oes Integradas de
Inclusao Social; Suporte Social as Obras; Geracao de Emprego e Renda; Educacao; e Acompanhamento
P6s-Ocupacao.

315 A aplicacdo da Pesquisa de Satisfacdo do Pds-Ocupacédo ocorreu em 2005 e o relatério realizado
através de assessoria, pela empresa contrata COESA Desenvolvimento Humano e Empresarial, teve
sua divulgacao em setembro de 2006.

316 Em decorréncia da auséncia de indicadores de desempenho e de efetividade das ac¢des no Projeto
Técnico do Trabalho Social original, o qual também foi realizado por contratacdo de assessoria,
utilizou-se o referencial da Matriz de Avaliacdo da Pés-Ocupacédo / Projetos Integrados de Urbanizacao
de Assentamentos Subnormais — UAS / HBB (Ministério das Cidades — Instituto de Estudos Especiais
/ PUC - SP).

317 Segundo o ex-prefeito Edinho Araujo, a “parceria” estabelecida com o BID, foi viabilizada pelo
Ministro da Justica da época, Aloysio Nunes Ferreira Filho.

318 Dados do Relatério de P6s-Ocupacédo, 2006.
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consideraram situacdo melhor que anterior. 68% dos moradores entrevistados
afirmaram que as despesas mensais aumentaram por causa das contas que foram
adicionadas ao orcamento familiar como a conta de agua, energia elétrica, e outros.
Uma das moradoras entrevistadas do Parque da Cidadania, que ainda mantém a

construcao provisoria em madeira, que aparece na figura 19, relata:

Quando a gente mudou pro barraco de madeira, morava em quatro
pessoas, depois construiram a casa de tijolo, eu me casei e tive uma
filha... Hoje, eu moro na frente e minha mae, que foi quem ganhou a
casa, mora no fundo. Eu ja me cadastrei na EMCOP, mas como nao
fui chamada para o Nova Esperanca, dai eu fui aqui no CRAS, me
disseram que eu tenho chance de conseguir na préxima, entdo, agora
estou esperando me chamar para aquelas casas que vao fazer pra la
do Sao Deocleciano. Ai, a gente vai poder derrubar o barraco, e minha
mae mudar pra frente319,

Figura 23 - Casa provisoria e casa definitiva no Parque da Cidadania

Fonte: Autora, 2011

A partir da elaboracdo do Plano Estratégico Municipal para
Assentamentos Subnormais — PEMAS, através da participacdo do municipio no
Programa HBB-DI, o poder publico municipal passou a realizar o monitoramento de
rotina com a finalidade de inibir a expansao das ocupacoes. Afirmando, a partir de

entao, incluindo inclusive no relatério de diagnostico do PMHIS, que apdés a remogao

319 Daiane, 26 anos, filha de dona Marlene, moradoras do bairro desde a implantacdo, em 2000.
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dos 13 assentamentos existentes anteriormente, “com o controle e o investimento
continuo em habitacdes populares, nessa ultima década néao se teve formacao de
novos nucleos favelizados ou de corticos”, com excecao da Favela do Morro da

Fumaca que resistiu a remocao até 2005.

Esta ocupacao teve inicio no final da década de 1990, quando um grupo
de 72 familias ocupou uma area de propriedade publica, a Chacara Maria Vetorazzo,
proxima ao Gonzaga de Campos, que ficou conhecida como “Favela Morro da
Fumaca”. Com aproximadamente cinco alqueires, localizada entre a estrada de ferro
e as margens do corrego Piedade, proxima ao Distrito Industrial Waldemar de
Oliveira Verdi, e definida pelo Plano Diretor de Sdo José do Rio Preto de 1992, como
area de preservacdo permanente, seus moradores resistiram a remocao e

mantiveram a ocupacao.

Em 2004, parte das 86 familias que ocupavam a Chacara Maria
Vetorazzo, chamada Favela do Gonzaga de Campos, na zona oeste de Rio Preto, foi
transferida para o condominio fechado Marisa Cristina, onde foram construidas 88
casas geminadas, com até 30m?2 de area construida, algumas com trés cémodos e
outras semelhantes a quitinetes, no total foram 18 familias removidas. E 68 familias
optaram por continuar na favela e aguardar a urbanizacado da area, abaixo o relato

de duas destas pessoas320:

O conjunto habitacional & muito distante, os terrenos sao pequenos e
as casas possuem apenas dois comodos. Para alguns moradores, isso
impossibilita a mudanca. (Maricilda Monteiro Zucare)

Estamos perto de postinho de Satude, escola, supermercado, e la no
condominio que a Prefeitura arrumou € tudo longe. Além disso, a
casa € um cubiculo. Como eu, meu marido e meus quatro filhos
vamos caber no casulo? (Valdelis Gongalves da Silva)

320 Diario da Regido, 17/03/2004.
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Figura 24 - Condominio Fechado Marisa Cristina — Frente

Fonte: Google Earth, 2011.

Figura 25 - Condominio Marisa Cristina - Fundos
Fonte: Google Earth, 2011.

Segundo a engenheira da EMCOP, as familias inicialmente transferidas
para os Condominios Marisa Cristina, em pouco tempo voltaram para a ocupacao do
Morro da Fumaca, por ndo conseguirem se adaptar a um espaco tdo pequeno e
distante de tudo. Por fim, a ocupacao acabou por ser removida em 2005321, ainda de
acordo com a engenheira os moradores foram convencidos a desocupar a area, e

concordaram em serem realojados em 77 unidades habitacionais no Residencial

321 Relatoério do diagnéstico do Plano Municipal de Habitacdo de Interesse Social, p. 64.
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Caetano, localizado na periferia da cidade, proximo ao Parque da Cidadania, e muito
distante da favela, do centro da cidade e dos locais de trabalho. Ap6és a remocdo, a
prefeitura passou com as maquinas no terreno e demoliu todas as construcoes
existentes. Com o tempo o lugar se transformou em um lixdo, que se manteve até

2011, sendo removido pela prefeitura.

Figura 26 - Morro da fumaca (2002) e area ocupada por lixao (2011)
Fonte: Google Earth, 2002, 2011.

Em 2000, quando foi feito o plano de desfavelamento, ficou definido que
todas as familias deveriam obrigatoriamente desocupar as areas ocupadas.
Contudo, na administracao seguinte, mudou-se a proposta, e ficou definido que as

pessoas so6 sairiam do local se quisessem.

O Renascer € um parcelamento que passou pelo processo de
regularizacao e foi registrado em julho de 2012, e se constitui em blocos de casas
geminadas produzidas pela Prefeitura Municipal dentro do programa de
desfavelamento. Cada unidade habitacional € composta de cozinha, banheiro e um

dormitorio. Uma das moradoras relata a sua vinda para o conjunto:

Eu tinha um barraco 1la no Itapema, era bom 14, tinha uma bica
d’agua, tinha mais espaco, dois quartinhos... era eu, meu marido e
cinco filhos, ndo tinha mais nenhum barraco perto, era gostoso...
Aqui, ficou muito apertado pra gente, mas eu achei melhor vir pra ca,
porque la dava muita cobra. E quando a gente morava no sitio era
todo mundo dormindo junto mesmo... ja tava acostumado. O ruim
daqui é que s6 tem um relégio, ai uns nado pagam, outros pagam...
[...] também tem muita droga e essas casas tudo juntinho é muito
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ruim. [...] andou passando um pessoal aqui, parece que tado querendo
derrubar e mandar a gente pra outro lugar, tdo querendo construir
esses predinho, sabe... se colocar a gente num lugar bom, eu vou
gostar322,

Figura 27 - Conjunto Renascer

Fonte: Google Earth, 2011.

Plano Municipal de Habitacao de Interesse Social - PMHIS

A Politica Nacional de Habitacao — PNH, criada em 2004 como parte
integrante da Politica Nacional de Desenvolvimento Urbano, aprovada na 1%
Conferéncia Nacional das Cidades, tem por objetivo a promocao da universalizacao
do acesso a moradia, e a Secretaria Nacional de Habitacdo do Ministério das
Cidades tem papel fundamental na implementacdo da PNH e na consolidacao do
Sistema Nacional de Habitacao de Interesse Social — SNHIS, desenvolvendo diversas
acoes que vao do apoio técnico aos entes federados e aos setores produtivos até a
promocdo de mecanismos de participacdo e controle social nos programas

habitacionais (MINISTERIO DAS CIDADES, 2010).

322 Dona Maria, hoje mora apenas com a neta Natalia.
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Entretanto, apesar de todo o aparato legal e institucional criado na ultima
década, veremos neste item, que as dificuldades na concretizacao dessas propostas
no nivel municipal ultrapassam a questdo da falta de capacitacao técnica, questao
colocada, repetidamente, como grande entrave a execucado do planejamento urbano.
Veremos também, que se compararmos a forma como os programas habitacionais
foram conduzidos na década de 1980, e a forma como estdo sendo conduzidos
atualmente, no municipio de SJRP, ao invés de avancos, ha aumento de entraves
para a concretizacao do direito social a moradia, previsto na Constituicao Federal.
Na opinido da Assistente Social, uma das principais responsaveis pela conducao dos

trabalhos de elaboracao do PLHIS:

Eu percebo que os municipios nado tinham muito essa preocupacio
com a politica habitacional, € mais a preocupacdo em relacdo a
construir casa, construir unidade habitacional, entdo [...] eu acho
que tem que ser imposta, relacionada a recurso, sendo, nao sei se os
municipios por livre e espontanea vontade pensariam no crescimento
urbano, enfim, de forma planejada...323

Através do Plano Diretor de 2006 ficou estabelecido que a Politica de
Habitacdao Social32* deve atender as seguintes diretrizes: desenvolver acoes
contemplando a diversidade de programas habitacionais visando atender a
variabilidade de padrées sociais, econéomicos e culturais da populacdo, porém com
énfase a habitacao de interesse social, bem como a adequacdo as especificidades
locais, objetivando a reducdo de custos e a melhoria da qualidade; fomentar a
ocupacao das glebas, nao utilizadas ou subutilizadas no perimetro urbano e area de
expansdo urbana; estabelecer normas especiais para a habitacdo e interesse social,
desburocratizando a regulamentacao urbanistica geral; priorizar solucdes que
promovam o adensamento nas areas com infraestrutura disponivel e que permeiem
a malha urbana consolidada; e, priorizar a implantacdo da habitacdo de interesse
social proxima as areas destinadas a implantacdo da industria e comeércio

atacadista.

323 Assistente Social da Secretaria Municipal de Habitacdo Selma Cristina Carneiro, em entrevista
concedida a autora em agosto de 2012.
324 Lei Complementar Municipal n°® 224 /2006, Capitulo IV, Art. 14.
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A lei que institui o SNHIS325 determina que os Estados e Municipios, para
aderirem ao SNHIS, devem firmar um termo de adesdo ao SNHIS, constituir um
fundo e um conselho municipal, e se comprometerem a elaborar seus respectivos
Planos Locais de Habitacdo de Interesse Social — PLHIS, considerando as

especificidades do local e da demanda, como ja apontado anteriormente.

Para atender as exigéncias legais, em 2008, foi feita a adesao ao SNHIS
pelo municipio. A partir de 2009, com o inicio da atual gestdo, a questao
habitacional ficou distribuida dentro da Administracdo da seguinte forma: a
Empresa Municipal de Construcoes Populares — EMCOP, uma empresa que foi
criada com a funcdo de orgao executor dos programas habitacionais, ficou
responsavel pela conducado quase total da politica habitacional do municipio, e
dentre suas principais tarefas estdo: a definicdo dos seus programas, a gestdo dos
recursos por meio de convénios firmados com o governo Estadual e Federal, o
gerenciamento dos projetos habitacionais, a realizacdo e o acompanhamento das
familias cadastradas nos Programas Habitacionais, a construcdo e a
operacionalizacdo por meio Fundo Nacional de Habitacdo de Interesse Social -
FNHIS, programa do governo Federal, assim como, o atendimento de habitacoes

populares em situacao de risco eminente.

E a Secretaria Municipal de Habitacdo ficou exclusivamente responsavel
pelo desenvolvimento dos trabalhos necessarios aos processos de regularizacao
fundiaria e a urbanizacdo dos loteamentos ilegais. Anteriormente a Secretaria
Municipal de Habitacdo, o encaminhamento da possivel regularizacdo fundiaria
esteve sob o comando da Secretaria Municipal de Meio Ambiente e Urbanismo. E
apesar de as funcoes terem sido distribuidas desta forma, a conducao da elaboracao
do Plano Municipal de Habitacao de Interesse Social ficou a cargo da Secretaria
Municipal de Habitacdo, e ndo a EMCOP. Foi feito um termo de referéncia e aberta

uma licitacao para a contratacdo de uma consultoria para a elaboracdo do PMHIS.

325 Lei Federal n°® 11.124, de 16 de junho de 2005.
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A Comissao Municipal de Acompanhamento da Elaboracao do Plano
Municipal de Habitacdo de Interesse Social32¢ foi nomeada32?’, em dezembro de
2009328, Foi feita uma proposta de trabalho e uma proposta metodologica que
envolveria a participacao da populacao através da realizacao de foruns em cada uma
das etapas de trabalho. A empresa de consultoria trabalhou na elaboracdo do plano

durante de fevereiro de 2010 até a metade de 2011.

O diagnéstico foi construido com as informacdes que o municipio ja
tinha, através do que havia sido disponibilizado pela EMCOP e pela Secretaria de
Habitacao. O principal objetivo em contratar uma empresa de consultoria, era o de
ajudar a formatar toda a documentacao, dentro dos moldes que teriam que ser
apresentados para o Ministério das Cidades. Segundo a assistente social da
Secretaria, “a equipe estava mais voltada para a regularizacdo, e ndo para o todo”,
nao havia a presenca de profissionais como economista, socidlogo, estatistico e
outros, que teriam a habilidade de organizar de forma correta e de disponibilizar os

calculos de progressao de crescimento demografico e de déficit habitacional.

Foram realizados trés foruns onde se convocou toda a sociedade, as
entidades classistas e profissionais, as empresas construtoras, e principalmente as
associacoes de moradores. No 1° Forum do PMHIS, foi explicado para a populacao o
que seria o plano e quais os seus objetivos, no 2° Forum do PMHIS329 foi
apresentado o diagnéstico da situacao habitacional no municipio, no 3° Féorum do
PMHIS330 foi feita a apresentacdo publica das Estratégias de Acdes possiveis, em
curto e médio prazo, para atender as necessidades e demandas habitacionais, sejam
estas quantitativas ou qualitativas, apontadas no Diagnostico Habitacional do

Municipio.

326 Em atendimento ao Termo de Compromisso n 0270891-74 /2008 /Ministério das Cidades/CAIXA.
327 Decreto Municipal n® 15.051, de 28 de dezembro de 2009.

328 Foi feita alteracdo na nomeacao de seus membros mais trés vezes, num periodo inferior a um ano,
através dos Decretos n°® 15.132, 10/03/ 2010, n°® 15.322, de 28/06/2010 e n°® 15524, de 24/11/2010.
329 Realizado no dia 27 de novembro de 2010, as 9 horas na Regido Norte, e as 14 horas na Regiao Sul.
330 Realizado no dia 15 de janeiro de 2011, as 9 horas na Regido Norte, e as 14 horas na Regido Sul.
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Em 2001331, foi criado o Fundo Municipal de Habitacao constituido com
dotacdo orcamentaria propria, destinado receber os recursos do FNHIS e a
implementar Politica de Habitacdao de Interesse Social. A aplicacdo de tais recursos
deve submeter-se a politica de desenvolvimento urbano expressa no plano diretor.
Também deveriam ser elaborados os relatérios de gestdo, sob a responsabilidade do
conselho municipal, o qual deve contemplar em sua formacdo, a participacdo de
entidades publicas e privadas, bem como de segmentos da sociedade ligados a area
de habitacao, garantido o principio democratico de escolha de seus representantes e

a proporcao de um quarto das vagas aos representantes dos movimentos populares.

Quando nos viemos para a Habitacdo, o conselho estava inativo, e
por ser um grupo novo, [...] nés desconheciamos que tinhamos essa
pendéncia de apresentar os relatorios de gestdo a partir de 2008, que
foi a adesdo do municipio no sistema nacional de habitacdo, ai nés
recebemos, entdo, do Ministério das Cidades, uma solicitacdo de
apresentacédo desses relatériosss2,

A Secretaria Municipal da Fazenda encaminhou um documento
comprovando o fato de que o fundo estava inativo, ndo havia nem movimentacao,
nem deposito de recurso, nem item orcamentario constituido. Foi entao elaborado o
relatorio de gestdao referente aos anos de 2009, 2010 e 2011, informando a
inatividade tanto do fundo quanto do conselho municipal até aquele momento e

enviado ao Ministério.

Observa-se que, a composicdo das comissoes € definida de acordo com tal
divisdo, de forma que a EMCOP nao tem participacdo dentro da “Comissao
Permanente de Urbanizacdo e Legislacado dos Loteamentos Irregulares e
Clandestinos”, uma vez que os processos de regularizacao fundiaria estao
centralizados na Secretaria de Habitacao e, por sua vez, essa Secretaria nao tem
participacao dentro da “Comissao Especial de Apoio a Habitacao Popular”, pois essa
comissao € dirigida a implementacao dos conjuntos habitacionais da area urbana

que sao de responsabilidade da EMCOP.

331 Lei Municipal n°® 8.399, de 29 de junho de 2001, alterada pela Lei Municipal n° 10.318/2008.
332 Assistente Social Selma Cristina Carneiro, em entrevista concedida a autora em agosto de 2012.
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Durante a ultima gestdo nao foi criada legalmente nenhuma politica
habitacional par o municipio, apenas consta no Programa de Metas da gestdao 2009-
2012, que esta administracdo iria “instituir nova politica habitacional por meio da
EMCOP”, a qual implantaria uma “nova filosofia rediscutindo os conceitos
urbanisticos adotados até entdo”, mencionando apenas o cumprimento das normas

de acessibilidade (NBR-9050) e do Estatuto do Idoso.

O Conselho Municipal de Habitacao333 deve ser um organismo de carater
consultivo e deliberativo permanente, vinculado a estrutura da administracao
publica municipal, responsavel pela coordenacdao da Politica Municipal de
Habitacao, pela fiscalizacao da execucdo desta politica e pelo acompanhamento e
aprovacao de contas do Fundo Municipal de Habitacdo. O Conselho Municipal de
Habitacao, existe legalmente desde 2001334, porém ficou inativo por muitos anos e
teve a nomeacao de seus membros realizada apenas em 2011335, E assim como a
Comissdo do PMHIS, também teve alteracdo em seus membros em menos de um

ano.

O Decreto 15.651, de 17 de fevereiro de 2011, assinado pelo prefeito
Valdomiro Lopes nomeou oficialmente os membros e seus respectivos suplentes
para integrarem o Conselho Municipal de Habitacdo. O mandato, que dura dois
anos, € voluntario e ndo ha remuneracdo para o cargo. Os novos conselheiros
cumprirdao mandato até o més de fevereiro de 2013, constituido por representantes:
(2) da Secretaria Municipal de Habitacdo; (1) da Secretaria Municipal de Obras; (1)
da Empresa Municipal de Construcoes Populares — EMCOP; (1) do Servico Municipal
Auténomo de Agua e Esgoto de S. J. R. P. - SEMAE; (1) da Secretaria Municipal de
Planejamento Estratégico, Ciéncia, Tecnologia e Inovacao; (1) da
Secretaria Municipal da Assisténcia Social; (1) da Secretaria Municipal da Fazenda;
(4) Representantes de Associacoes de Moradores; (1) de Instituicdes locais de Ensino

Superior; (1) Representantes da OAB - Ordem dos Advogados do Brasil local; (1) do

333 Lei Municipal 8.397, de 19 de junho de 2001, alterada pelas Leis Municipais 10.318, de 31 de
dezembro de 2008 e 10.820, de 17 de novembro de 2010.

334 Lei Municipal n°® 8.397, de 19 de junho de 2001, alterada pela Lei Municipal n° 10.820, 17 de
novembro de 2010.

335 Decreto n° 15.651, de 17/02/2011, alterado pelo Decreto n° 16.310, de 31/05/2012.
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Conselho Regional de Engenharia e Arquitetura - CREA local; e (1) de Empresa de
Construcédo Civil do municipio. Apesar de todos esses trabalhos realizacdo para a
elaboracdo do PLHIS, este ndo chegou nem mesmo a ser encaminhado para a

aprovacao na Camara Municipal.

De acordo com o discurso oficial do Ministério das Cidades, o PLHIS
constitui um conjunto articulado de diretrizes, objetivos, metas, acoes e indicadores
que caracterizam os instrumentos de planejamento e gestdo habitacionais. E a
partir de sua elaboracdo que municipios e estados consolidam, em nivel local, a
Politica Nacional de Habitacdo, de forma participativa e compativel com outros
instrumentos de planejamento local, como os Planos Diretores, quando existentes, e

os Planos Plurianuais Locais.

Apesar de a Politica Nacional de Habitacdo e todas as regulamentacoes
posteriores sobre Habitacdo de Interesse Social terem sido construidas
democraticamente, ao longo de varios anos, a partir das reivindicacoes de
movimentos populares ligados ao direito a moradia, o que se vé mais uma vez é o
contetildo do discurso e da norma nao ter relacdo com o que € realizado na pratica

como se observa em Sao José do Rio Preto.

Parceria Publico Privada na Habitacdo de Interesse Social - Parque da
Liberdade

O empreendimento do Parque da Liberdade foi planejado pela Prefeitura
Municipal através da Empresa Municipal de Construcées Populares — EMCOP, e o
objetivo era implantar um programa habitacional de interesse social numa area de
mais de 30 alqueires, proxima a cidade e de propriedade da propria Prefeitura
Municipal. Mas, a administracao publica, alegando dificuldades financeiras em
arcar com o0s custos necessarios para a implantacdo da infraestrutura e a

construcao das unidades habitacionais e dos equipamentos comunitarios, em 2006,
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decidiu abrir licitacdo, na forma de dacdo em pagamento336. Por meia dessa
licitacdo, a Prefeitura daria a referida area de sua propriedade, constituida por cinco
glebas337 encravadas na Fazenda Felicidade, dentro do perimetro urbano como
pagamento pela construcdo dos equipamentos comunitarios, & empresa vencedora
da concorréncia licitatéria, o equivalente a R$ 2.741.700,00, que seriam executados

no prazo de cinco anos.

O projeto previa além da construcdo de 2.568 unidades habitacionais,
uma creche, uma escola de ensino fundamental, um posto policial, uma area
esportiva e uma area comercial, e a sua execucao seria dividida em seis modulos de
condominios horizontais. Cada moédulo € separado dos outros modulos através de
alambrados, formando condominios independentes, com sistemas de lazer proprios,
e no nucleo central ficam concentrados os equipamentos comunitarios, o centro
comercial e uma praca com quadra poliesportiva, campo de futebol, quadra de areia,

ciclovia e pista de caminhada.

Figura 28 - Maquete eletronica do Parque da Liberdade
Fonte: RODOBENS Negocios Imobiliarios, 2011.

336 Escritura de Dacao em pagamento, livro n® 681, pag. 112-126, em 14 de junho de 2007, no Oficial
de Registro Civil das Pessoas Naturais e Tabelido de Notas, Distrito de Engenheiro Schmidt.

337 Matriculas no 1° Oficial de Registro de Imoéveis: n° 103.282 (113.283,50m2), n° 103.283
(6.528,00m?), n° 103.183 (84.598,00m?2), n°® 103.184 (4.666,00m?2) e n° 80.608 (560.000,00m?2).
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Segundo Barroso (2010, p.167), o finado Sr. Jorge Demian, presidente da
EMCOP na época, em entrevista concedida ao pesquisador, justificava a opcao pelo
condominio horizontal da seguinte forma: “foi para que pudesse atender aos
habitantes de uma renda melhor, tais como professores, profissionais liberais, etc.,
mas que nao deixasse de ser um programa social”. O autor chama a atencao para a
opcao de licitacao feita pela Prefeitura, ja que as terras estao localizadas em area de
grande valorizacao economica, rodeadas por condominios horizontais e loteamentos
fechados de propriedade das empresas consorciadas que ganharam a licitacao:

Rodobens e Encalso (BARROSO, 2010, p.171).
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Figura 29 - Planta do Parque da Liberdade

Fonte: Empresa Municipal de Construgoes Populares - EMCOP, 2011.
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A vinculacdao a EMCOP nao é divulgada. Embora, no Programa de Metas
da Gestao 2009-2012, na instituicao da “nova politica habitacional”, esteja previsto
“concluir o empreendimento Parque da Liberdade — Parceria com a iniciativa
privada”, o empreendimento aparece nas divulgacoes publicitarias, como sendo
totalmente de iniciativa particular, tanto que as aquisi¢coes das unidades nao
passam pelo cadastro municipal dos programas habitacionais. Nem mesmo o nome
da Encalso, a empresa consorciada, aparece mais, apenas o da Rodobens. Os
modulos 1, 2 e 3 foram enquadrados pela Rodobens no seu modelo “Terra Nova”,
enquanto que os Ultimos modulos a serem construidos: 4, 5 e 6 foram enquadrados

no seu novo modelo “Moradas”.

As casas podem ser de dois ou trés dormitérios, com duas vagas
descobertas para automével. De acordo com o que foi informado pelo Consoércio
Encalso-Rodobens a EMCOP, os valores de comercializacao em 2007, iam de
R$60.500,00 a R$ 94.089,60 e variavam de acordo com o modelo (A, B, B1, B2, B3 e
C) e a metragem quadrada (entre 46,72m?2 e 66,91 m?2) das unidades338. Entretanto,
no caso de financiamento - e praticamente todas as unidades sdo adquiridas dessa
forma -, segundo Barroso (2010, p.169), a casa de 3 dormitorios e 58,30 m2 de area
construida, estava sendo vendida em novembro de 2007 por um valor total de R$

147.230,20, preco bastante questionavel considerando o carater social do programa.

Figura 30 - Parque da Liberdade: planta da casa de 58,30m2 e uma opcao de
“concepcao artistica” da fachada

Fonte: RODOBENS Negocios Imobiliarios, 2011.

338 Oficio 738/09 — DP — EMCOP, 17 de novembro de 2009. Observacao: os valores informados séao
referentes a julho e setembro de 2007.
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Planta Casa B3 - 58,30m? - 2 suites, estar/jantar, cozinha, area de
servico: Concepcao artistica da planta da casa. Varanda, paisagismo,
moveis e objetos de decoracdo aqui apresentados sdo de carater
ilustrativo, nao fazendo parte do contrato de aquisicdo do imoével. O
kit varanda é opcional e, sendo adquirido, sera aprovado na
Prefeitura antes da entrega das chaves. Podera haver variacao de até
S cm nas dimensoes.

O financiamento descrito acima se refere ao concedido pela prépria
Rodobens, empresa vencedora da licitacdo, juntamente com a Encalso. Hoje, €
possivel adquirir este imoével com facilidades oferecidas pelo Programa Minha Casa

Minha Vida, no qual é enquadrado como de interesse social.

Figura 31 - Parque da Liberdade VI em construcao
Fonte: Autora, 2011.

Fazendo um comparativo entre o valor definido de R$ 2.741.700,00, para
a referida area que totaliza 769.075,50m2, e o valor avaliado, pela prefeitura, de
duas areas que totalizam de 84.002,57m?2, as quais foram declaradas de utilidade
publica a fim de serem adquiridas mediante desapropriacdo, em 2010339, para a
instalacao da nova rodoviaria, encontramos o valor de R$ 8 milhdes34°, lembrando

que os equipamentos sO seriam entregues em 2012. No primeiro caso, a prefeitura

339 Decreto Municipal n°® 15.433, de 17 de setembro de 2010.
340 Dijario da Regido, 19/09/2010.
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entregou a area por R$ 3,56/m?2, e no segundo caso, a mesma pagaria R$ 95,35/m?2,
e mesmo assim, os proprietarios destas reclamaram que o valor esta muito abaixo

do praticado no mercado.

A tabela 24 mostram os valores previstos para cada um dos
equipamentos que deveriam ser construidos em troca da area, e em seguida estao as
imagens da implantacdo e das edificacoes entregues em 2012. Verifica-se
visualmente pelo padrao das construcoes, pela dimensao das edificacoes e a baixa
qualidade construtiva que é possivel um questionamento a cerca da superestimacao

dos valores previstos em licitacao.

Tabela 24 - Custo total das obras dos equipamentos comunitarios34!

Relacao das Obras e Servicos no Parque da Liberdade Valor total R$
Construcao da Praca Poliesportiva 319.389,70
2 | Construcao da Agéncia de Correios e Administracéo 50.742,90
3 | Construcao do Centro Comunitario 162.081,69
4 | Construcao da Creche 998.073,80
5 | Construcao da EMEF 1.102.979,32
6 | Construcao da Casa do Zelador 49.346,73
7 | Construcao do Posto Policial 59.085,86

Fonte: Certidao Publica de Dacdo em Pagamento, 2006.

341 Anexo A do Edital de Licitagcdo - Processo n° 08/2006 - Concorréncia Publica Municipal n°
01/2006, de 5 de abril de 2006. Termo de Contrato n° 35/2006, de 3 de julho de 2006.
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Figura 32 - Maquete da implantacao dos equipamentos
Fonte: Autora, 2011.

Figura 33 - Praca poliesportiva
Fonte: Autora, 2011.

Figura 34 - Centro comunitario (a esq.) e EMEI (a dir.)
Fonte: Autora, 2011.
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Figura 35 - Escola Municipal de Educacio Fundamental - EMEF
Fonte: Autora, 2011.

Figura 36 - Correio e Administracao, Posto Policial e Casa do Zelador
Fonte: Autora, 2011.

Figura 37 - Linhao passando pelo meio da praca

Fonte: Autora, 2011.
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A figura 37 mostra a area do linhao onde esta prevista a construcao de
uma avenida. As escolas foram projetadas e construidas tendo a entrada principal
de frente para esta avenida. Entre 2011 e 2012, criou-se um impasse entre a
Prefeitura e a Rodobens sobre quem seria a parte responsavel pela sua execucao.
Embora existisse um parecer do seu proprio departamento juridico afirmando que a
Prefeitura era quem deveria arcar com o investimento, na fase de conclusdo das
obras e entrega das unidades habitacionais, a prefeitura recusou-se a liberar o
documento do habite-se do Parque da Liberdade V, exigindo a implantacao da tal

avenida.

O atraso na entrega das casas gerou prejuizo para os moradores, pois
muitos continuaram tendo que pagar aluguel para morar. Em virtude do problema e
correndo o risco de que a situacado se prolongasse por tempo indeterminado, os
moradores iniciaram uma mobilizacdo para que a Prefeitura liberasse o habite-se
antes da execucdo da avenida, ja que esta nao passava por dentro dos condominios.
Apoés alguns meses, o habite-se foi liberado, entretanto a avenida até o momento da

conclusao da presente pesquisa, ainda nao havia sido construida.

As parcerias publico-privadas normalmente sao estabelecidas com a
justificativa de que o poder publico ndo possui recurso suficiente para determinados
investimentos, nem conta com a eficiéncia e a eficacia do setor privado. Porém, o
que acontece na pratica € que todo o risco e o maior volume de investimentos
acabam ficando por conta do Estado, e para a iniciativa privada, lhe cabe apenas se

beneficiar com a parte lucrativa do negécio.

Producao do Programa Minha Casa Minha Vida

A Politica Nacional de Habitacdo determina a garantia de que a provisao

habitacional, especialmente para as faixas de menor renda, ocorra em areas

urbanizadas, localizadas no interior das porcoes consolidadas da cidade. Pela Lei do

260



PMCMV (Art. 3°), a definicdo da localizacdo dos conjuntos habitacionais de baixa

renda em areas urbanas deveria contemplar:

Art. 32 Para a indicacao dos beneficiarios do PMCMYV, deverao ser observados os
seguintes requisitos:

[..]

8§ 1o Em areas urbanas, os critérios de prioridade para atendimento devem
contemplar também:

I — a doacao pelos Estados, pelo Distrito Federal e pelos Municipios de terrenos
localizados em area urbana consolidada para implantacdo de empreendimentos
vinculados ao programa;

II - a implementacdo pelos Estados, pelo Distrito Federal e pelos Municipios de
medidas de desoneracdo tributaria, para as construcodes destinadas a habitacao
de interesse social;

III — a implementacao pelos Municipios dos instrumentos da Lei n° 10.257, de
10/07/2001, voltados ao controle da retencdo das areas urbanas em ociosidade.

Mas o que se assiste € uma total desconsideracao com a PNH e uma
continuidade do modelo do BNH. Nao ha no municipio de Sao José do Rio Preto
uma politica habitacional oficializada, com a definicao de objetivos e diretrizes que
atendam aos interesses da coletividade. Os programas sao realizados de acordo com
as possibilidades de convénios estaduais e federais, definidos de acordo com as
normativas recebidas de cada convénio e a partir de decisdées individuais, de
pessoas que muitas vezes ndo possui nenhum conhecimento sobre o assunto, e que
estdo provisoriamente ocupando cargos comissionados. Em geral, o pessoal de
carreira realiza apenas trabalhos administrativos e sequer tomam conhecimento das

opcoes feitas no nivel decisério dentro do seu préprio departamento ou secretaria.

Quando ha a necessidade da elaboracao de um plano ou a decisao da
localizacao de um grande conjunto, essas tarefas sdo terceirizadas para empresas
particulares, muitas vezes, com pessoal vindo de outras cidades, sem que haja
qualquer conhecimento ou compromisso com os interesses da cidade. Assim, foi o
caso do plano de transportes, o plano municipal de habitacao de interesse social e

inclusive a escolha do terreno onde seria implantado o Conjunto Habitacional
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Residencial Nova Esperanca, que atendem mais explicitamente aos interesses

privados.

Estancia
Condominio Luiza
Pousadados

Passaros
Estéancia

Sdo Pedro

Estancia
Alvorada

Estancia Bela Vista
(Mirassolandia)

Estancia Nossa
Senhora Aparecida

Figura 38 - Entorno do Conjunto Habitacional Nova Esperanca

Fonte: Google Earth/ Elaborado pela Autora, 2011.

Nele, foram construidas 2.491 unidades pela construtora Haus, com
recursos do PMCMV em parceria com a Prefeitura de Rio Preto. A empresa ATL
Premium foi contratada para realizar a prospeccdo da area pelo valor de R$ 4,2
milhdes342. A area escolhida esta localizada na area rural, rodeados pelos
loteamentos ilegais, com acesso pelo Parque da Cidadania. O investimento na

construcdo do Conjunto Nova Esperanca supera os R$ 100 milhdes, sendo este o

342 Dijario da Regido, 05/06/2012.
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maior empreendimento de casas do Estado de Sao Paulo e estando entre os 10

maiores conjuntos habitacionais do Pais343.

Figura 39 - Conjunto Habitacional Nova Esperanca

Fonte: Prefeitura Municipal de Sdo José do Rio Preto, 2012.

Outro conjunto habitacional lancado pela Prefeitura que segue esse
mesmo padrao € o Conjunto Habitacional Luz da Esperanca, empreendimento
realizado pela EMCOP e Caixa Econdmica Federal. Estdo sendo construidas 1.038
casas3*, em terrenos de 200 m?, numa area de 472.852,67 m?, préoximo ao Sao
Deocleciano e ao Parque da Liberdade, destinadas a familias com renda de até 3
salarios minimos. Esta inserido no programa Minha Casa Minha Vida 2 e recebera

em investimentos R$ 68 milhdes34s.

343 Diario da Regiao, 19/08/2011.
344 Casa de dois dormitoérios, sala, cozinha e banheiro, com laje, piso ceramico e muros.
345 Secretaria Municipal de Comunicacéo Social, 09/11/2011.
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Durante a solenidade de assinatura de contrato com a Caixa Econoémica
Federal, o prefeito informou que foi uma exigéncia do municipio que fossem
construidas casas e nao apartamentos, e que "no Brasil o Programa Minha Casa
Minha Vida constroi para pessoas com até 10 salarios minimos. Aqui em Rio Preto a
Prefeitura optou por priorizar as familias com até 3 salarios. Queremos beneficiar
quem mais precisa". E segundo o presidente da Empresa Municipal de Construcoes
Populares - EMCOP, até o final de maio de 2012 a atual gestao construiu mais de 5

mil moradias346.

Até agosto de 2011, o PMCMYV ja havia celebrado 16.215 contratos na
regiao, 8.121 deles em Sao José do Rio Preto, o que significa um investimento
regional de R$ 1,07 bilhdao e R$ 551,6 milhdées no municipio de Rio Preto. A
superintendéncia regional da Caixa Econdmica Federal foi indicada como a primeira

do Brasil, em volume de moradias financiadas347.

A questao do acesso a terra urbanizada e bem localizada continua sendo
o grande problema da politica habitacional. Mantém-se o padrao de implantacao dos
conjuntos habitacionais em areas cada vez mais distantes da area urbana, com um
numero astronomico de unidades concentradas numa regido sem nenhuma previsao
de equipamentos coletivos, e ainda promove, direta ou indiretamente, a
intensificacdo do processo de valorizacdo fundiaria e imobiliaria, beneficiando o
setor imobiliario: construtores, incorporadores, imobiliarias, proprietarios de terras,

e aumentando os obstaculos para o acesso a terra urbanizada e a moradia digna.

A MRV ja possui um banco de terrenos de mais de 750.000m2, segundo
uma Engenheira Civil da empresa, até o final de 2012 foram lancadas
aproximadamente 14 mil unidades habitacionais, e toda essa producéao foi inserida

no PMCMYV e voltada para a categoria econdémica de mercado.

346 Secretaria Municipal de Comunicacao Social, 27 de abril de 2012.
347 Diario da Regido, 19/08/2011.

264



Residencial
Santana

Parque da
Cidadania

Residéncial
| Maércia
(Damha lii)

Con&g : inio.
isting
i\

Al

Figura 40 - Localizacao dos novos empreendimentos da MRV em Sao José do Rio Preto

Fonte: http:/ /mapas.mrv.com.br/, 2012.

Paola Rogedo Campos (2011, p. 10) fala sobre a oferta da terra urbana e a
vinculacdo da renda fundiaria ao lucro da incorporacao imobiliaria, “¢ o lucro da

incorporacdao que determina o preco da terra urbana, e nao o contrario,

demonstrando que a terra urbana continua como o grande entrave a reducao do
valor da moradia".
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Apesar de toda essa producao habitacional e pela primeira vez ocorrer
uma consideravel destinacdo de subsidios, a fundo perdido, para construir
habitacdes sociais para as faixas de mais baixa renda, muitas pessoas continuam

sem acesso a moradia.

Em outubro de 2011, surgiu uma nova ocupacao em um terreno do
bairro Joao Paulo II, onde cerca de 25 moradores iniciaram a construcao dos
barracos. Em marco de 2012 a Prefeitura firmou um convénio de R$ 10,2 mil
mensais com a FRAS para receber 12 pessoas provenientes dessa area, porém
apenas duas familias (quatro pessoas) aceitaram se mudar para o abrigo. Em maio
de 2012, um conjunto de barracos foi derrubado pela acao conjunta da CDHU,
Policia Militar, Servico de Atendimento Movel de Urgéncia - SAMU com dois
socorristas e representantes do Conselho Tutelar Norte. A figura 41 mostra a
desocupacao citada, a figura 42 mostra pessoas morando as margens do corrego

Bora, e na sequéncia o relato de dois de seus ocupantes.

Nao tenho condicoes de pagar um aluguel. Ou eu como ou
pago aluguel. Escolhi comer. Vou mudar aqui do lado e quando
vierem me tirar daqui vamos arrumar outro canto, e por ai
vai...348

Figura 41 - Desocupacao de favela préximo ao Joao Paulo II

Fonte: Diario da Regiao, 2012.

348 Diario da Regido, 04/05/2012.
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Figura 42 - Ocupacao das margens do cérrego Bora

Fonte: Diario da Regiao, 2012.

Tem gente que vem aqui e fala: tem tanto imével vazio por ai,

por que vocés nao invadem? Isso é preconceito com a gente349

4.2.4 Grande volume de investimentos publicos e privados

Principalmente, a partir de 2009, ha um imenso aporte de recursos
estaduais e federais no municipio de Sao José do Rio Preto, entre os principais estao
o PAC e o PMCMV. Em nenhum momento, foram considerados, por parte da politica
urbana implementada no nivel federal, os impactos da implantacdo de toda a
infraestrutura decorrente desse volume de investimentos. Mesmo que o PD
municipal tivesse sido elaborado com a preocupacado em conduzir de fato a politica
urbana de forma mais equilibrada, estas acdes nao estariam previstas no PD, pois
ele é anterior a definicao destes programas, embora conste da Lei do MCMV que tem
que obedecer as diretrizes e projetos do Plano Diretor Municipal, ou seja o MCMV

nao poderia contrariar o que determina o Plano Diretor.

A Secretaria de Desenvolvimento Econdmico, Ciéncia e Tecnologia

anunciou a liberacdao de R$ 7,2 milhdes em recursos, a fundo perdido, do Estado de

349 Diario da Regido, 25/07/2012.
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Sao Paulo para implantacao do Parque Tecnologico350 de Sao José do Rio Preto, no
qual serdo construidos dois edificios: um nucleo administrativo e um centro
empresarial que contara com uma incubadora de empresas de base tecnologica,
laboratoérios e auditorio para convencoes. A confirmacao do repasse foi feita durante
o 1° Seminario ParTec, realizado em 26 de agosto de 2011 em Sao José do Rio Preto,
A primeira fase das obras ficara em R$ 9,2 milhoes, a prefeitura municipal investira

os R$ 2 milhoes restantes necessarios.

O empreendimento sera voltado a pesquisa e ao desenvolvimento de
produtos e processos nas areas de saude, instrumentacdo, quimica, informatica e
agronegocio, e oferecera suporte para a instalacdo de micro e pequenas empresas
inovadoras. O projeto pretende abrigar ainda uma estacdo experimental e um
distrito industrial para empresas com perfil tecnolégico, além de unidades de ensino
superior, como o Instituto de Biociéncias, Letras e Ciéncias Exatas (IBILCE) da
Universidade Estadual Paulista (UNESP), a Faculdade de Medicina de Sao José do
Rio Preto (FAMERP), a Faculdade Estadual de Tecnologia (FATEC) 351, e ainda, a
Estacdo Experimental de Rio Preto, a Agéncia Paulista de Tecnologia e Agronegocios
(APTA), o Instituto de Pesca, Instituto de Zootecnia, o Centro Integrado de Ciéncia e
Cultura, a Associacado dos Profissionais e Empresas de Tecnologia da Informacao
(APETI), o Instituto Florestal e o Centro de Eventos, Negocios e Exposicao
(CENEX)352. A primeira fases353 sera constituida de 308 lotes em 82,38 hectares de
uma area municipal, proximo ao Aeroporto e ao Distrito Industrial, as margens da
rodovia Washington Luiz, onde era o Instituto Penal Agricola. O projeto tem previsao

de ampliacao do ParTec35* em mais 26,4 hectares35s.

350 A partir de 2011, a Secretaria Municipal de Planejamento e Gestao Estratégica passa a ser
denominada Secretaria Municipal de Planejamento Estratégico, Ciéncia, Tecnologia e Inovacao.

351 Agéncia FAPESP, 01/09/2011.

352 Dijario da Regido, 29/12/2011.

353 Na data de conclusao da presente pesquisa, em 2013, o Parque Tecnolégico ainda estava em fase de

negociacoes e de detalhamentos.
354 Lei Complementar Municipal n® 350, 30 de novembro de 2011, cria o Parque Tecnolégico e o seu

Conselho, e estabelece medidas de incentivo a inovacao tecnolégica.
355 Conjuntura Econdémica de Sao José do Rio Preto - 2011.
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Parque
Tecnolégico

Figura 43 - Area da futura instalacdo do Parque Tecnolégico

Fonte: Google Earth, 2011.

A regiao central, que segundo o Secretario Municipal de Desenvolvimento
Econémico tem um fluxo de mais de dois milhdées de consumidores por més,
também passa por uma fase de grande investimento em obras de revitalizacado. Ja
houve uma tentativa de intervencao na area, em 1998356, que previa a construcao de
um estacionamento subterraneo sob a Praca Rui Barbosa, além da abertura de
algumas ruas e de medidas para ampliar a seguranca e melhorar a iluminacao. As
obras foram estimadas em cerca de R$ 6 milhdées, mas algumas entidades
protestaram em defesa do patrimoénio histérico e ambiental, e por isso, a proposta

nao chegou a ser concretizada, apesar de a licitacao ter sido aberta em 1999. Dez

356 Lei Municipal n° 7.348, de 18 de dezembro de 1998.

269



anos depois, e logo apos a retirada dos camelds do calcadao, o Conselho Gestor da
Ilha Central retoma a discussdo sobre a intervencdo na area e a possivel construcao
do estacionamento subterraneo, de até 800 vagas e com custo estimado de R$ 20
milhodes, considerando como uma forma de concretizar a execucao, a concessao da

exploracdo do servico de estacionamento por 20 ou 30 anos a empresa vencedora3>s?,

Enfim, o projeto de revitalizacao foi apresentado no final de 2010 e no
inicio de 2011. Em discurso durante a apresentacao do projeto, o prefeito declara:
“Mais do que uma mudanca fisica no Calcadao, vamos implantar em toda a area
central da cidade uma proposta de valorizacdo econdmica, financeira e imobiliaria”.
A Constroeste foi a empresa contratada para realizar as obras e o projeto foi provado
pelo Conselho Municipal Gestor da Ilha Central - COMGIC, formado por sete
Secretarias Municipais e entidades como a ACIRP, Camara dos Dirigentes Lojistas -
CDL, Sindicato do Comércio Varejista, entre outras entidades. Sendo que a principal
parceria é com a ACIRP que afirma ter investido R$ 70.000,00 na contratacdo do

projeto e o doou a Prefeitura Municipal3ss.

A area do calcadao recebeu, nessa primeira fase, um novo sistema de
drenagem, tubulacdo subterranea para redes de energia elétrica, telefonia e TV a
cabo, novo piso impermeavel, rampas de acessibilidade, linhas-guia para deficientes
visuais, novos bancos, jardinagem, &84 arvores, construcdo de marquises
padronizadas nas lojas, para a protecao de sol e chuva, e uma nova iluminacao. O
investimento serd de R$ 5 milhoes, sendo R$ 2 milhdes vindos do Ministério do
Turismo e R$ 3 milhées de recursos da Prefeitura. A execucdo das obras sera feita

em trés etapas.

A primeira etapa das obras encerrou-se no inicio de 2012, mas, em abril,
o governo federal repassou mais R$ 620.000,00 para a Prefeitura de Rio Preto
continuar a revitalizacdo do Calcaddo, e em agosto, uma lei especifica3s® foi

aprovada para alteracao orcamentaria do PPA 2010/2013 e da LDO 2012,

357 Diario da Regido, 01/05/2009.
358 Secretaria Municipal de Comunicacao Social, 08/02/2011.
359 Projeto de Lei n® 171, de 2012.
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decorrente de um crédito adicional especial no valor total de R$ 1.200.000,00, em
virtude de um Convénio firmado com o Governo do Estado de Sao Paulo através da
Secretaria de Planejamento e Desenvolvimento Regional com a finalidade de custear
parte da revitalizacao do calcaddo, com a execucao de guias, sarjetas e
pavimentacao asfaltica. Ainda faltam mais duas etapas, e ndo ha previsdo da data

para a conclusao total da intervencao.

Na urbanizacao do Parque do Rio Preto, com extensao de Skm, foram
gastos R$ 8,06 milhdes, e mais R$ 2,75 milhoes sé6 na parte de iluminacdao360. Ha
um de Projeto de Lei Complementar na Camara Municipal propondo a alteracdo do
Plano Diretor e que interfere diretamente na regido do Parque do Rio Preto,

considerada pelo PD uma das Areas de Especial Interesse Ambiental36!.

Através dessa alteracao seria autorizada a ampliacao das construcoes ja
existentes em até 100% com relacdo a area construida, ressaltando que se estas

construcdes devam “procurar manter a taxa de permeabilidade do solo igual ou

superior a 70%”. Entende-se que a proposta € de uma intensa verticalizacdo na

regido. A justificativa apresentada no PLC é de que:

Esta propositura visa garantir o direito de propriedade, conservar e
ampliar seu patriménio podendo com essa medida aumentar sua
capacidade de producao, gerando novos cargos e ampliando o quadro
de funcionarios, com isso beneficiando a populacao rio-pretense com
novas vagas de emprego. Visa também a preservacdo do Meio
Ambiente, respeitando as Leis que regulamentam as Areas de
Preservacao Permanente362.

O objetivo é fazer uma grande reestruturacao nessa regido ocupada por
grandes galpoes e muitas garagens de venda de carros usados. Percebe-se pelo
proprio desenho da ponte estaiada para pedestres — uma cépia invertida da Puente
de La Mujer em Buenos Aires -, uma tentativa de reproducdo, numa escala

reduzida, do modelo de urbanizacdo do Porto Madero.

360 Diario da Regido, 18/07/2012.
361 Seriam alteradas as Areas de Especial Interesse Social 8, 9 e 10, conforme Mapa do PD em anexo.
362 Projeto de Lei Complementar n® 16/2012.
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Figura 44 - Parque Rio Preto (a esq.) e Porto Madero (a dir.)
Fonte: PMSJRP, 2012 / wikimedia.org, 2012.

Em relacdao ao volume recursos recebidos pelo municipio através do
Programa de Aceleracdo do Crescimento nos ultimos anos € bastante expressivo.
Apesar de o PT fazer oposicao ao prefeito da cidade que € do PSB, o “principal
interlocutor entre a Prefeitura de Rio Preto e o governo federal” é o lider do PT na
Camara dos Deputados3®3, que em visita a cidade, se comprometeu a ajudar em
agilizar a homologacao do “estado de emergéncia” de Rio Preto junto ao Ministério
da Integracao Nacional. Através da homologacéao, a cidade ficou autorizada a receber
verbas para a recuperacao dos estragos provocados pela chuva de 2010364, Esse
canal de relacionamento se consolida ap6s o recebimento das verbas do PAC para

Rio Preto, e o apoio do prefeito a reeleicao do deputado federal em 2009365,

O projeto das obras antienchentes prevé3eé a construcao de 20 piscinoes
nas avenidas Juscelino Kubitchek, José Munia e Brasilusa, além de reformas e
drenagens em 50 bairros da cidade, reduzindo os alagamentos frequentes que
ocorrem, principalmente, nas avenidas Alberto Andal6 e Bady Bassitt, ao custo de
R$ 134,2 milhées, sendo R$ 6,4 milhdes referentes a contrapartida municipal, parte

do dinheiro vem a fundo perdido do Programa de Aceleracdo do Crescimento — PAC

363 Candido Vaccarezza, deputado federal pelo PT-SP (2007-2010 e 2011-2014), escolhido pelo
presidente Lula para o cargo de lider do governo na Camara dos Deputados em 2010, e reconduzido
para a tarefa pela presidenta Dilma.

364 Diario da Regido, 21/01/2010.

365 Dhoje, 04/07/2009.

366 Na data de conclusdo da presente pesquisa, 2013, as obras estavam em andamento.
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2, num total de R$ 59,5 milhdes liberados através do Ministério das Cidades, além
de financiamento com a Caixa Economica Federal3¢?. Em 2010, a empresa
Constroeste apresentou a melhor proposta financeira, sendo declarada vencedora da
concorréncia para a obra de recuperacao de piscindes e canalizacao dos corregos

Bora e Canela36s.

Sao José do Rio Preto foi contemplado no programa de Pracas dos
Esportes e da Cultura — PEC, que compde o Eixo Comunidade Cidada do PAC 2,
com um investimento previsto em R$ 3.500.000,00, através do Ministério da
Cultura3®®®. O modelo IIl, de 7.000m?, foi implantado no final da Avenida Alfredo

Teodoro de Oliveira, proximo aos loteamentos ilegais.

Com custo de R$ 330 milhées, o Plano de Mobilidade Urbana de Rio Preto
prevé a construcao de viadutos em varios pontos, como na Avenida Joao Bernardino
e Fortunato Ernesto Vetorasso, para acesso a regiao Norte, na rua Capitdao Faustino
de Almeida com a avenida Mirassolandia, além do estudo e projeto de tunel ou
viaduto na rua Joao Mesquita37’0. A prefeitura ja apresentou o projeto ao Ministério
das Cidades, e na lista divulgada pelo governo federal, o municipio esta entre as
cidades elegiveis do estado de Sao Paulo para serem contemplados no PAC
Mobilidade Médias Cidades, com recursos do Fundo de Garantia do Tempo de

Servico - FGTS e de outras fontes de financiamento37t.

Sao José do Rio Preto ja conta com o Plaza Avenida Shopping, Praca
Shopping e Riopreto Shopping Center e estao sendo construidos mais dois, uma na
zona sul e outro na zona norte. Ainda nao foram inaugurados, mas ja estao
induzindo a valorizacdo imobiliaria na regido do entorno. O Shopping Iguatemi,

empreendimento localizado na zona sul, na confluéncia da Avenida Juscelino

367 Bom dia, 28/05/2012.

368 Apesar de todo o recurso do PAC ja ter sido liberado, em julho de 2012, o Tribunal de Contas da
Unido - TCU apontou “irregularidades graves” no edital da licitacdo e determinou a anulacdo do
certame. De acordo com o resultado da auditoria do TCU, a Prefeitura superestimou em R$ 10,6
milhdes o valor da obra (Diario da Regido, 12/07/2012).

369 Portaria n° 484, de 2 de dezembro de 2010, publicada no DOU - Secao 1, n® 231, 03/12/2010.

370 Dhoje, 20/07/2012.

371 Portaria n° 328, de 19 de julho de 2012.
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Kubistchek com a rodovia BR-153, contara com 233 lojas e no final da terceira fase
tera uma area total de 65.000m?2 e quatro torres comerciais. O investimento deve
passar de R$ 135 milhoes e a previsdao é de um faturamento anual de até R$ 400
milhdes em todo o empreendimento. Segundo o presidente da Iguatemi Empresa de
Shoppings Centers, Carlos Jereissati Filho, a expectativa € de que o
empreendimento tenha resultado operacional liquido de R$ 21,6 milhdes ja no

primeiro ano de funcionamento372.

Figura 45 - Shopping Iguatemi Sao José do Rio Preto

Fonte: Iguatemi, 2012.

O alvara de construcao foi entregue pessoalmente pelo prefeito em
dezembro de 2011, as obras tiveram inicio em maio de 2012 e a previsdo para a
inauguracao € abril de 2014. Na ocasido, segundo o prefeito, a confirmacao da
presidenta Dilma Roussef da duplicacdo da rodovia BR-153 vai ajudar na
consolidacdo do empreendimento, ressaltou que o municipio conta com
infraestrutura, equipamentos e padrao de qualidade de vida capazes de atrair e

receber investimentos de porte, e completou, agora “sé falta a inclusdo no PAC 2.

372 Diario da Regido, 05/05/2012.

274



Seus empreendedores sdao a Iguatemi Empresa de Shoppings Centers e a Verdi
Haddad Participacoes, projetam o atendimento a 1,2 milhdo de habitantes da regiao.
O investimento esta pautado no consumo da regido, considerada a quinto maior
mercado do Estado de Sao Paulo e segundo o vice-presidente comercial do Iguatemi
"o potencial de consumo é similar ao de Belo Horizonte", e também coloca que,
apesar de ter como publico alvo as classes A e B, "o projeto nasceu com

caracteristicas democraticas"373.

Em relacdo a obra de duplicacdo da rodovia BR-153, estimada em
aproximadamente R$ 200 milhoes, o orcamento do governo federal de 2012 reservou
apenas R$ 55 milhoées, que foi destinado a obra por meio de emenda da bancada de
deputados federais e senadores do Estado de Sao Paulo. Durante a audiéncia
publica374 para a licitacdo da obra, o superintendente regional do Departamento
Nacional de Infraestrutura de Transportes — DNIT no Estado de Sao Paulo informou
que encaminhou ao Ministério dos Transportes um pedido para a inclusdo da obra

de duplicacdo na segunda fase do PAC 2375,

A construcao do Shopping Cidade Norte esta localizada no cruzamento da
Av. Antonio Antunes e Av. Domingos Falavina. O impacto no valor dos iméveis na
regiao norte é ainda maior do que aquele verificado na regido sul, pois sempre foi
uma regido com poucos equipamentos coletivos, é facil perceber além da abertura
de novos pontos comerciais, a proliferacdo de empreendimentos da MRV na regiao,
como mostrado no mapa das areas leiloadas pela prefeitura. Na Figura abaixo, a
esquerda, esta a implantacao através da maquete digital, e a direita, a construcao
do shopping com o Supermercado Laranjdo, que sera uma das lojas ancoras e o

plantao de vendas da MRV na esquina.

373 Diario da Regido, 05/05/2012.

374 Realizada no auditério da Prefeitura Municipal, no dia 20 de julho de 2012, em atendimento ao Art.
39 da Lei Federal n°® 8.666, de 21 de julho de 1993, em decorréncia do valor total da obra.

375 Diario da Regido, 21/07/2012.
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Os empreendimentos da MRV totalizam 4.368 unidades lancadas no
periodo entre maio de 2009 e maio de 2012, com concentracdo na categoria

economico (67,05% das unidades de 1, 2 e 3 dormitérios), e no tipo de 2 dormitorios

(70,31% nas duas categorias).

Figura 46 - Shopping Cidade Norte
Fonte: Site do Shopping, 2012/Google, 2011.

Grafico 8 - Estudo do Mercado Imobiliario em Sao José do Rio Preto — Unidades

Lancadas por Nimero de Dormitérios (maio/2009 a maio/2012)

3000
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500 I
0 — | .
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munidades lancadas 42 143 788 2473 676 494 22
% 0,91 3,08 16,99 53,32 14,58 10,65 0,47

Segundo dados do Secovi, unidades de 2 dormitérios R$ 2.551,00/m2 na

categoria econdomica e R$ 3.447,00/m2 na categoria de ndo econdémica.
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Grafico 9 - Comparacao entre os valores médios de lancamentos imobiliarios verticais
e horizontais em Sao José do Rio Preto (Jan./2008 a Jul./2010)

Fonte: Estudo sobre Mercado Imobiliario do Interior de SP/ SECOVI - Delegacia Regional de Rio Preto

Segundo Joaquim Ribeiro376, cerca de 90% dos lancamentos de 2011,
foram de dois dormitério, sendo 75% economico, que medem entre 45m? e 65m? e

custam, em média, R$ 130 mil. Isso se da por conta da seguranca e da praticidade.

O Jornal Diario da Regido realizou uma pesquisa dos valores dos imoveis
a partir dos dados obtidos pelo seu caderno de Classificados impresso e online, a
analise foi feita baseada nos valores dos imoveis com caracteristicas semelhantes,
colocados a venda no periodo, entre marco de 2009 e marco de 2012. Destaca-se o
caso de uma casa com dois dormitérios, que teve um aumento de 100% no Solo
Sagrado, um dos bairros populares da zona norte (em 2009, o maior preco

anunciado para esse tipo era de R$ 70 mil, e em 2012, um imoével semelhante chega

376 Proprietario da Imobiliaria Redentora e diretor Regional do SECOVI.
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a custar até R$ 140 mil), e 65% no Jardim Nunes (em 2009, estava por R$ 76 mil, e
em 2012, R$126 mil). Segundo o gerente comercial da Imobiliaria Redentora, esse
aumento é decorréncia do maior poder de compra dos brasileiros aliado aos

incentivos para o setor da habitacao377.

A pesquisa realizada mostra que foi nos bairros mais populares, onde
ocorreram as maiores valorizacoes, e paralelamente, também foi a mesma
localizacao em que se concentraram os empreendimentos ligados ao PMCMYV, o que
indica que os valores dos novos imoveis puxaram os precos dos imoveis antigos para

cima.

4.2.5 Producao do espaco urbano

Os dados foram levantados junto a Secretarias Municipais de Obras, de
Habitacdo, de Meio Ambiente e Urbanismo, e de Planejamento Estratégico, Ciéncia,
Tecnologia e Inovacao, na Empresa Municipal de Construcoées Populares — EMCOP,
no SECOVI e nas Empresas: Imobiliaria Redentora, Rodobens Negoécios Imobiliarios,
e MRV Engenharia. E foram entrevistados funcionarios publicos destes o6rgaos e

também técnicos das empresas citadas.

A partir de 2009, com o inicio da nova gestao de governo e o lancamento
do Programa Minha Casa Minha Vida, ha uma grande expansdo da producao de
empreendimentos habitacionais, principalmente aqueles voltados para a populacao
de baixa renda, o que levou a um aumento expressivo na valorizacdo imobiliaria,
com predominancia entre os iméveis localizados nos bairros mais populares. Em
relacao aos Loteamentos Ilegais, segundo informacoes da Prefeitura Municipal, a
partir do ano 2000, ndao houve a implantacdo de nenhum novo parcelamento.
Assinalamos novamente que o poder publico municipal nao considera os
loteamentos murados, como irregulares, mesmo os mesmos sendo inconstitucionais

e ilegais do ponto de vista da lei 6766/1979, ja citada.

377 Diario da Regido, 12 de marco de 2012.
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Loteamentos abertos

Tabela 25 - Loteamentos abertos aprovados entre 2000 e 2012

Fonte: Dados da Prefeitura Municipal de Sdo José do Rio Preto, 2012. Elaborado pela autora.
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e Proprietario/ " N.° de Area
Apro- Nome do Loteamento P Area da Gleba y Média
= Empreendedor Lotes
vacao Lotes
1 2000 | Parque Juriti José Rubens Rubio 123.152,04 266 250
. . EMCOP - Empresa Mun. de
2 2000 | Parque da Cidadania Const. Populares 559.207,00 1.178 200
3 2000 | Residencial Caetano Caetano Empreend. Imob. Ltda. 351.827,00 853 200
4 2000 | Residencial Colorado Pedro Moda e Cia Ltda. 139.813,40 289 200
. Carlos de Marqui e Maria Alice
5 2001 | Parque das Aroeiras II Apmivasioh ab Suuchn 334.679,52 775 200
6 2001 Jardim Asturias Empreend. J.A. Rio Preto Ltda. 167.554.52 381 200
7 2001 Parque Resid. Universo L.H. Agropecuaria e Part. S/A 141.242,78 321 200
8 2002 | Residencial Califérnia Nassif Empreend. Imob. Ltda. 132.385,00 259 200
9 2003 | Jardim Bianco José A. Bianco e Emilia Bianco 135.119,04 292 200
10 | 2004 | Parque Resid. Maria Zorita Construtora Macedo Teles Ltda. 96.800,00 233 200
11 2004 | Residencial Santa Filomena | Biricon Const. Empreend. Part. 88.108,71 188 200
12 2005 | Residencial Antoniassi Century 22 Empr. Imob. Ltda. 29.716,00 81 200
13 2005 | Residencial Mafalda II Osmar F. Garcia e outros 47.497,25 133 200
14 2006 | Loteamento Vila Flora Marco Anténio de Pace 123.529,28 223 200
15 2006 | Residencial Machado I Imob. Cardoso Machado Ltda 157.580,00 319 200
16 2007 | Resid. Parque das Perdizes FANATA Empr. Imob. Ltda. 104.669,77 236 200
Leonildo Meneghini e Lucia Sao
17 | 2007 | Parque das Amoras Risjses Wisreshint 149.434,70 388 200
18 | 2007 | Cortina Dampezzo (z. rural) | C.A.S. Construtora Ltda. 843.423,16 111 5.000
19 | 2007 | Pq. Resid. Lauriano Tebar I | Lauriano Tebar/Anunciata 169.740,68 227 200
20 2007 | Residencial Palestra Palestra Empreend. Imob. Ltda. 352.714,07 637 200
21 | 2008 | Residencial Bom Sucesso gﬁf;‘;se eke 164.407,19 422 200
22 2008 | Residencial Jardim Norte FANATA Empr. Imob. Ltda. 64.548,00 127 200
23 | 2008 | Residencial Quinta da Mata | oot & Prito Const. Incorp. 104.487,00 201 300
24 2008 | Residencial Vista Alegre CSA Empreend. Imob. Ltda. 47.085,55 131 200
25 | 2008 | Residencial Santa Cruz Cristina Mendes ¢ Maria 242.020,15 604 200
26 | 2009 | Parque Nova Esperanca Carlos Roberto Publio 970.813,00 2.491 200
27 2009 | Parque das Amoras II SETPAR Empreend. SPE Ltda. 250.976,84 558 200
28 | 2009 | Recanto Duas Vendas Duas Vendas Empreend. fmob. 98.954,00 234 200
29 2010 | Jardim Caetano II SETPAR Empreend. SPE Ltda. 119.222,00 292 200
30 2010 | Residencial das Américas Construtora Dharma Ltda. 198.545,44 481 200
31 | 2010 | Resid. Jardim Vista Bela | Vista Bela Empr. Imob. Ltda. 319.453,90 102 o
32 | 2010 | Pq. Resid. J. Macedo Construtora Macedo Teles Ltda. 210.416,34 477 200
33 2011 Residencial Mirante Mirante Empr. Imob. SPE Ltda. 199.650,00 538 200
34 2011 Residencial Luzia Poloto Setpar Empr. Imobil. SPE Ltda. 84.700,00 1.095 200
35 2011 Resid. Luz da Esperanca Setlest Empr. Imobil. SPE Ltda. 472.852,67 1.083 200
36 2011 Setparque Avenida II Setpar Empr. Imobil. SPE Ltda. 428.110,39 896 200
37 | 2011 | Residencial Ary Attab Ary Attab Filho e outros 151.605,52 353 200
38 2011 Residencial Morada do Sol RP Empreend. Imob. Ltda 151.605,52 901 200
39 2012 | Jardim Nunes II Irene Batista Cholfe 123.817,51 256 200
40 2012 | Fazenda Rio Preto Nobreville Empr. Imob. Ltda. 631.559,30 1.336 200
Y g&il 9.115.469,72 19.968




Todos os loteamentos nao murados foram voltados para as classes de
menor renda, para zona norte, com até 200 m2, Com excecao do Centro Industrial

Pascutti37s.

Loteamentos fechados

Nos dois ultimos anos da década de 1990, presencia-se na cidade um
aumento expressivo no numero de lancamentos dos condominios horizontais, que
sao regulares e que seguem a legislacao condominial e dos loteamentos fechados379,
que Rodrigues (2013) denomina de loteamentos murados. Segundo representantes
do mercado imobiliario, tal fato é decorrente do receio em relacdo a construcao de
edificios de apartamentos, entre empreendedores e consumidores, gerados a partir
de dois acontecimentos. O primeiro, foi apos o desabamento do Edificio Italia380, em
1997, e a implosao das outras duas torres Portugal e Espanha, em 1998, os quais,
apesar de nao terem feito nenhuma vitima fatal, trouxe um grande prejuizo aos
proprietarios dos apartamentos e aos cofres publicos. O segundo foi a faléncia da
Construtora ENCOL38!, em 1999, deixando mais de setecentos edificios inacabados

no pais, e varios destes estavam localizados em Sao José do Rio Preto.

A implantacdo destes loteamentos continua intensa. A mudanca
encontrada foi uma reducdo da area dos lotes, voltando-se para a classe média.
Ressalta-se que houve um retorno a construcao de edificios nos ultimos 3 anos, mas
ainda em ntimero pouco significativo e pela data dos levantamentos apresentados
na tabela, nao da para saber se o fato influenciou na implantacdo de novos

loteamentos ditos fechados.

378 Empreendedor Luis Carlos Pacutti e outros, aprovado em 2009, area total da gleba 126.506,67m?2,
58 lotes com area média de 1.400m?2.

379 ver Rodrigues (2013), que aponta a diferenca entre os condominios fechados — legais do ponto de
vista juridico e os loteamentos fechados - que sao ilegais e inconstitucionais.

380 Eram trés torres de apartamentos de alto padrao, com16 pavimentos, na Avenida Bady Bassit.

381 A ENCOL era uma das maiores construtoras do pais, mas apds a constatacdo de diversas
irregularidades em sua administracdo, no inicio da década de 1990, e passando por uma crise de
inadimpléncia, a empresa nado poéde cumprir suas obrigacdes e veio a faléncia.
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Tabela 26 - Loteamentos fechados implantados entre 2000 e 2012382

Nome do
Loteamento

Proprietario/

Empreendedor

Area da
Gleba

N.° de
Lotes

1 | 2000 | Res. Mércia/Dahma III | A.D. Empr. Imob. Ltda. 658.053,00 607 440,58
2 | 2000 | Cond. Green Palm RODOBENS Adm. ¢ Prom. 87.895,28 42 1.064,06
s | 2001 ;?gu‘gj;a ek AGROSETA - Ag Sebastizo 309.348,57 503 365,74
+ | z00a | Cont e |t smprena |z 20700 | w1 | s7iae
5 | 2003 | Pq. Resid. Dahma IV | A.D. Empr. Imob. Ltda 590.188.35 550 480,77
6 | 2004 | Residencial Gaivotal | fonOORTA ~ AgSebastido 501.379,63 686 416,07
7 | 2005 | Village Rio Preto I ENCALSO Construtora Ltda. | 283.038,00 457 301,18
8 | 2006 | ECO Village I JL. Spotti Empr. Ltda. e 125.512,82 146 558,79
9 | 2007 | ECO Village II S PR B e © 148.308,45 159 610,13
10 | 2007 | Pq. Resid. Dahma V. | A.D. Empr. Imob. Ltda 549.422,50 498 717,12
11 | 2008 | Village Rio Preto II ENCALSO Const. Ltda. 310.749,00 428 275,00
12 | 2008 | Pq. Resid. Dahma VI | A.D. Empr. Imob. Ltda 541.986,00 519 451,06
13 | 2008 | Resid. Quinta do Golfe | 2Uina do Golfe Empreend. 656.742,17 596 480,00
14 | 2008 | Recanto do Lago MR Lago Empreend. Imob. 470.943,00 667 400,00
15 | 2008 | Residencial Alta Vista | S omPreend. tmob. 203.557,92 440 250,00
16 | 2009 | Pq. Resid. Buona Vita | Uailo Kio Preto Participacdes | 606 541 16 682 400,00
17 | 2009 | Residencial Gaivota Il | Aooor A~ Ag Sebastiao 491.359,24 640 400,00

Fonte: Dados da Prefeitura Municipal de Sao José do Rio Preto, 2012. Elaborado pela autora.

382 Na listagem fornecida pela Prefeitura Municipal aparece no ano de 2006, o Residencial Amazonas
(44.350m?2, 90 unidades habitacionais), Construtora Cardoso Ramos Ltda. ndo se enquadra em
loteamento fechado, e sim, condominio horizontal.
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Condominios Horizontais

Na segunda metade da década de 90, o mercado imobiliario deixou de
lancar, na cidade, novos loteamentos abertos para a classe média, e concentrou os
seus investimentos em empreendimentos no formato de condominios horizontais,
que incluem a construcdo das unidades residenciais e facilidades na forma de
pagamento, através do autofinanciamento das incorporadoras ou do financiamento
associado a grandes bancos. A seguranca e o status social foram os aspectos mais

reforcados pelo marketing para conquistar essa fatia do mercado.

Concomitantemente, surge uma nova tendéncia na cidade, ha um
crescimento vertiginoso dos condominios horizontais destinados as classes mais
populares. O Condominio Villa Borghese foi um dos primeiros empreendimentos
dessa natureza, e influenciou o lancamento de outros condominios voltados para o

publico de mais baixa renda.

E apesar, da mudanca na classe social do publico alvo, da reducao na
metragem das edificacoes, da simplificacao no programa da area de lazer, os
conceitos adotados no projeto e no marketing mantiveram-se iguais aos utilizados

nos empreeendimentos de alto padrao.

A grande diferenca, entre os empreendimentos voltados para a classe
meédia e para as classes populares, fica por conta da localizacao, onde os primeiros
foram construidos nas regidoes mais valorizadas da cidade, enquanto os ultimos, em
areas periféricas ou totalmente isoladas da area wurbana, delimitando areas

marcadas pela forte exclusdo social.

Nesta década, os condominios horizontais foram produzidos, em sua
maioria esmagadora, pela Rodobens Negoécios Imobiliarios Ltda., totalizando
1.012.149m2. E nos ultimos dois anos néo foi aprovado mais nenhum condominio

horizontal.
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Nome do Loteamento

Tabela 27 - Condominios Horizontais aprovados

Proprietario/

Empreendedor

entre 2000 e 2012

N.° de

Area da Gleba Unid.

Area
Média das
Unid.

1‘322.531,94

Green Village — West RODOBENS Incorp. e Const. 112,12
L2001 ) valley Ltda. SISO (P 224,24
5 2002 Green Village — South RODOBENS Incorp. e Const. 32.356,21 % 231,12
Valley Ltda.
Residencial Terra .
& 2002 Aguiar & Const. Assoc. Ltda. 7.200,00 24 80,00
Nostra
4 | 2002 | Residencial Las SETPAR S/A. 9.501,79 | 42 85,00
Palmas
. . : RODOBENS Incorp. e Const. 57,08
5 2002 Villagio Maria Stella Ltda. 69.500,00 178 145,62
6 2003 Jardins de Barcelona RODOBENS Incorp. e Const. 61.560,00 187 57,08
Ltda. 145,62
. RODOBENS Incorp. e Const. 93,50
7 2004 Green Village III Ltda. 39.488,09 138 187.00
. . . 126,37
8 2005 Village Rio da Prata MRV Empreendimentos S.A. 24.280,00 104 180,51
. 58,64
9 2006 Garden Village ENCALSO Const. Ltda. 204.692,30 360 66.91
10 | 2006 | Jardins de Athenas RODOBENS Incorp. e Const. 68.920,00 | 190 57,08
Ltda. 145,62
. . Construtora Cardoso Ramos Sem
11 2006 Residencial Amazonas Lida. 44.350,00 90 informacéo
12 | 2007 | Bosque Vivendas383 RODOBENS Adm. de 52.654,79 | 100 110,25
Consorcios Ltda e Outros
13 2007 Terra Nova Belvedere I IMODPIEITTS Leieaip, @ Coinst, 61.936,20 316 26,00
Ltda. 72,00
EMCOP / RODOBENS Inco 46,72
14 2007 Parque da Liberdade I P 84.598,00 340 58,30
e Const. Ltda. 66.91
RODOBENS Incorp. e Const Rl
15 2007 Parque da Liberdade II Ltda./ ENCALSO Const. Ltda. 113.283,50 476 22,3(1)
16 | 200 | Residencial Villagio Rio Azul Incorp. Imob. Ltda. 20.358,56 | 40 192,00
Harmonia Ltda
Parque da Liberdade RODOBENS Incorp. € Const. 46,72
17 2LE 111 Ltda./ ENCALSO Const. Ltda. 109.20,50 S 51,05
Parque da Liberdade RODOBENS Incorp. e Const. 40,47
18 2009 I\Y Ltda./ ENCALSO Const. Ltda. 105.440,50 586 51,05
. . 63,35
B o010 | Gierdino-Casasde AGRAECUM Empreend. S.A. oS 100 75,86
Florenca informacao 9351
. RODOBENS Incorp. e Const. 40,47
20 2010 Parque da Liberdade V Ltda./ ENCALSO Const. Ltda. 80.099,50 490 4091
Parque da Liberdade RODOBENS Incorp. € Const. 51,05
21 2010 VI Ltda./ ENCALSO Const. Ltda. L 2 o 554 51,46

5.003

Fonte: (BARROSO, 2010) e Prefeitura Municipal de S. J. Rio Preto, 2012. Elaborada pela autora.

383 Nesta area foram construidos, além das unidades unifamiliares, quatro blocos de apartamentos.
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Nesse sentido, destacam-se os casos dos condominios horizontais Parque
da Liberdade e Parque Belvedere, produzidos pela Rodobens Negocios Imobiliarios e
pela Encalso Construcoes, e implantados de forma totalmente desconectada com a
cidade pela presenca da Rodovia Transbrasiliana (BR-153), e tem em seu entorno
apenas alguns loteamentos ilegais, os loteamentos fechados Village Damha [ e II -
também construidos pela Encalso -, a zona rural, como se pode observar pela figura
49.
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Figura 47 - Parque Belvedere, Parque da Liberdade e Village Damha
Fonte: Google Earth, 2011.

Os conjuntos Terra Nova Belvedere e Terra Nova Garden Village38+ I e II,
faz parte de um modelo de empreendimento criado em 2006 pela Rodobens, que se
constitui na construcao de casas em condominios horizontais com guarita e area de

lazer. Esse “conceito”, como é chamado, vem sendo desenvolvido em cidades do

384 A Rodobens Negocios Imobilidrios recebeu o Prémio Master Imobilidrio 2008 — considerado o “Oscar”
do setor, na categoria “Empreendimentos”, com o case Terra Nova Garden Village, e, em 2009,
conquistou - com o mesmo case, o Prix d’Excellence, a maior premiacdo internacional do setor, na
categoria “Master Plan” (Site da RODOBENS).
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interior do Pais, com populacao superior a 150 mil habitantes, e tem como publico

alvo pessoas com faixa de renda a partir de 5 salarios minimos.

E recentemente, com o suporte dos recursos do PMCMV, a Rodobens
passou a atingir consumidores com faixa de renda a partir de 3 salarios minimos,
através do modelo denominado Moradas Rodobens, construido em cidades acima de
100 mil habitantes, que tem como slogan “um novo conceito de morar bem, com
lazer completo, seguranca e parcelas que cabem no seu bolso”, e na descricao feita
pela empresa, a infraestrutura e a seguranca seriam caracteristicas “usualmente

disponiveis apenas em empreendimentos mais sofisticados”.
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CONCLUSAO: A Politica Urbana na producio do espaco
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O solo urbano € um componente essencial para a Politica Urbana e para a
Politica Habitacional. A sua disponibilidade em quantidade e condi¢coes adequadas é
de fundamental importancia para o éxito destas politicas. Porém, na maior parte dos
Programas Habitacionais de interesse social, o tratamento dado a questao do solo se
restringiu a desapropriacdo de areas nas distantes periferias, exigindo, dessa forma,
investimentos adicionais por parte do Poder Publico para oferecer o minimo de

Servicos necessarios.

O preco da terra é o preco de uma mercadoria sem valor, pois ndo é um
produto do trabalho humano, nado € um produto do trabalho privado controlado pelo
capital, nao tem custo de producao privada (TOPALOV, 1979). Por outro lado se a
terra nao pode ser produzida por meio do trabalho humano, as localizacdes sao
socialmente produzidas, sob o comando da classe dominante que aciona o Estado,
os empreendedores imobiliarios e a ideologia. O preco da terra representa a
cristalizacdo do tempo de trabalho socialmente necessario para a producdo da
cidade e do tempo para producado da infraestrutura e dos equipamentos urbanos do

local (VILLACA, 1986).

O seu preco nao segue nem mesmo a lei de oferta e procura, pois se
assim fosse, ao expandir o perimetro urbano estar-se-ia aumentando também a
oferta, e, com isso, o preco deveria cair. E na verdade, o que se verifica € que a
simples transformacdo de solo rural em solo urbano traz o aumento do preco da
terra, ndo apenas onde ocorre a alteracdo, mas, de forma geral no preco da terra
urbana. Isto explica o que observamos na pesquisa em que € comum, tanto por
iniciativa do legislativo como do executivo a expansao da area urbana. Independente
dos planos, das pesquisas e do planejamento, as leis de zoneamento sdo alteradas
com muita frequéncia, beneficiando os proprietarios de terras e os empreendedores

imobiliarios.

As vantagens locacionais para habitacdo sao determinadas

essencialmente pelo acesso aos servicos urbanos e pelo prestigio social da
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vizinhanca. Quanto mais escassos forem os servicos em relacao a demanda, maior

sera a valorizacao dos imoveis em areas bem servidas (SANTOS, 2009).

Os loteamentos publicos concentrados na Zona Norte, produzidos na
década de 1980; os parcelamentos ilegais na zona rural, implantados
predominantemente durante a década de 1990, e; os Conjuntos Habitacionais
produzidos recentemente dentro do PMCMV, sdo areas com pouco ou nenhum
prestigio social, e, em geral, distantes do centro, com escassos servicos publicos
e/ou investimentos em infraestrutura. Em contrapartida, a regido sudoeste da
cidade apresenta caracteristicas opostas as citadas acima, contando com a
concentracao de equipamentos e infraestrutura, e tendo sua localizacédo priorizada
na escolha dos empreendimentos tanto privados quanto publicos. Esta foi a Ginica
regido que nao teve nenhum loteamento ilegal implantado na zona rural; apesar da
localizacao da Rodovia Washington Luis, que poderia ser uma barreira fisica
importante, a construcdo de grandes obras viarias garantiram a acessibilidade e
fluidez no transito para esta regido; possui dois shopping centers, e o terceiro, o
Iguatemi, voltado para o consumo das classes A e B, esta em construcao; ali estao
concentrados diversos 6rgdos publicos, e; é ali também que estado localizados os

loteamentos fechados de mais alto padrdo, com os imoveis mais caros da cidade;

As cidades brasileiras apresentam, de modo geral, um territorio
fragmentado e dividido, onde a localizacao de cada pessoa é determinada por sua
classe ou condicao social relacionada direta ou indiretamente com a propriedade da
terra urbana. A Lei de Terras teve forte influéncia na dinamica de apropriacao da
terra urbana, pois, a partir deste momento, distinguiu-se o que seria solo publico e
o que seria solo privado, tornando possivel regulamentar o acesso a terra urbana,
definindo padrdes de uso e ocupacdo e servindo para garantir o privilégio das

classes dominantes no espaco urbano.

Segundo Baldez (2003), “o acesso a terra foi fechado aos subalternizados,
sem que, até hoje, pela acdao do Estado se tivesse alguma hora aberto”. Buscou-se

alterar essa situacdo, a partir da nova ordem juridico-urbanistica, que tem por
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objeto central a tutela do direito coletivo a cidade e a conformacao da propriedade
imobiliaria urbana ao interesse publico maior, porém os avancos na ordem juridico-
urbanistica ndo implicaram em alterar a propriedade da terra. Assim, apesar do
avanco na legislacao brasileira, na pratica, a ampliacao no acesso a terra urbana
ainda constitui um grande entrave as possibilidade de moradia para as camadas de

mais baixa renda.

Mesmo sem alterar a propriedade da terra a construcido de uma nova
ordem juridico-urbanistica no Brasil tem sido um processo cheio de contradi¢oes e
desafios, e as conquistas nao estao definitivamente garantidas. A politizacdo do
direito urbanistico abre espaco para a defesa de interesses sociais e coletivos, e
obviamente, também gera fortes resisténcias de setores conservadores e mesmo
alguns retrocessos significativos. A efetivacao das possibilidades da nova ordem
juridico-urbanistica depende de varios fatores, mas principalmente da renovacao da
mobilizacdo social e politica em torno da questdo urbana. O Direito ndo € um
sistema objetivo, fechado e neutro em relacdo aos processos sociais. Para Alfonsin e
Fernandes (2006-b), ampliar e aprimorar a ordem juridico-urbanistica significa
contribuir para promocao da justica social e melhor desenvolvimento do setor
imobiliario produtivo, questdes estas fundamentais para a promocao da inclusao
social e o avanco da democracia no Brasil. Logo apdés a aprovacao do Estatuto da
Cidade, Baldez (2003) ja destacava que a luta pela terra € uma luta contra o capital,
e, por isso, apesar de os embates terem muitas vezes formatacdo juridica, seus

fundamentos sao politicos.

O mercado imobiliario tem papel fundamental na concentracdo fundiaria
e na inducao a valorizacdo do preco da terra, pois sua atuacao é pautada, de forma
geral, em aspectos restritivos, elitistas e especulativos. Em Sao José do Rio Preto, ha
algumas empresas do setor da construcdo e do setor imobiliario que possuem
ligacoes muito proximas a Administracdo Municipal, e conseguem vencer as
licitacoes realizadas pelo Municipio com muita frequéncia, além de outros beneficios
como doacao de terrenos e participacdo em diversas parcerias publico-privadas.

Entre elas as principais sdo o Grupo Encalso, formado pela Encalso, pela Anwar
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Dahma Urbanizadora e A. D Empreeendimentos Imobiliarios Ltda, que € um
conglomerado empresarial com atuacdo nacional em diversos segmentos. Além dos
empreendimentos imobiliarios, a empresa atua também na Engenharia Civil Pesada,
no Agronegocio, em Shopping Centers e em Concessoes de Rodovias. Ha ainda o
Grupo Rodobens que foi enormemente beneficiado com a implantacdo do Conjunto
Habitacional Parque da Liberdade, além de diversos outros negoécios; e o Grupo
Tarraf, formado por Tarraf Construtora Ltda., Anténio Tarraf Jr e Zaia Tarraf
Empreendimentos Imobiliarios Ltda. Entre outras empresas e entidades que tem
importante atuacao no setor estdo a empresa Agroseta, o Grupo ECCO formado pela
ECCO - Engenharia Construcoes e Comércio Ltda. e pela J. L. Spotti
Empreendimentos Ltda., a Imobiliaria Redentora com atuacao desde 1977, o
SECOVI - Sindicato das Empresas de Compra, Venda, Locacdo e Administracao de
Imoéveis Residenciais e Comerciais, e 0 CRECI - Conselho Regional dos Corretores de
Imoveis e Sociedade dos Engenheiros. A ACIRP - Associacao Comercial e Industrial
de Séao José do Rio Preto ndo é do ramo da construcdo, mas mantém forte atuacao

sobre as decisoes referentes aos investimentos e projetos da cidade.

Ainda em relacado a concentracao fundiaria, destacam-se as empresas que
recentemente tornaram-se empresas de capital aberto e passaram a atuar de forma
intensa na cidade, as quais mantém em expansao os seus bancos de terra,
monopolizando o solo urbano e interferindo no aumento do valor dos terrenos
urbanos, como, por exemplo, no caso da MRV e da Rodobens. Sobre a relacdo entre
a oferta da terra urbana e a vinculacao da renda fundiaria ao lucro da incorporacao
imobiliaria concordamos com Paola Rogedo Campos (2011) que aponta que o lucro
da incorporacao € o que determina o preco da terra urbana, como averiguamos em
Sao José do Rio Preto em que o preco é definido pelo interesse dos proprietarios e

das incorporadoras.

Cabe lembrar que o responsavel pelo controle do solo urbano é o Poder
Puablico que, por meio de legislacoes de uso, ocupacdo e parcelamento do solo,

ampliacao do perimetro urbano e, também, por meio de diversos investimentos em
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infraestrutura e implantacao de equipamentos publicos, interfere no preco e na

renda da terra urbana.

E mesmo nos limites do neoliberalismo, o Estado Capitalista é
essencialmente um Estado interventor, com aponta Hirsh (2009), e seus meios
financeiros sédo retirados do processo capitalista de producao e de valorizacdo. Por
isso, o modo como se desenvolve a atividade estatal, suas funcoes e politicas
concretas dependem de cada estagio do processo de acumulacao e das relacoes
sociais de forca ligadas ao mercado mundial (p.41). O Estado nao existe porque tem
tarefas definidas, mas porque a determinacao da forma social existente sob a sua
base - intermediada por relacoes de forca e lutas sociais — as impoe ou as anula
(p-53). Entre suas principais funcoes estariam: 1) a administracdo dos bens
publicos e a construcdo de uma infraestrutura material, pois o processo de
valorizacao mercantil capitalista necessita de uma instancia que lhe seja exterior,
apta a garantir as condicoes gerais de producdo que o proprio capital ndo pode
criar, e 2) a regulacdo das relacdes de classe, intervencdes econdomicas e sociais que
mantenham em movimento o processo de producao e reproducao e que estabilizem

as relacoes sociais (p.54).

O Estado € representado como "idealizacdo abstrata do interesse comum"
(HARVEY, 1976, p.82). O Estado Capitalista, porém, nao € expressdao de uma
vontade geral, nem mero instrumento de classe, mas sim, segundo Hirsh (2009), "a
objetivacdo de uma relacao estrutural de classes e de exploracado, que s6 pode se
manter enquanto esteja garantido o processo de reproducao econdémica como
processo de valorizacdo do capital". E quando verificamos a atuacao do Estado ao
longo da pesquisa, averiguamos que as esferas municipais, estaduais e federal,
tanto no executivo quanto no legislativo, tém como um dos alicerces o processo de
reproducao econdémica calcado no processo de valorizacdo do capital na terra e nas

edificacoes urbanas.

Concordamos com Milton Santos (2009), que afirma que "a cidade

constitui um meio material e um meio social adequados a uma maior socializacao
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das forcas produtivas e de consumo”, ainda que seja uma "socializacao
contraditoria" (p.116). Desse modo, o conjunto de proposicoes formuladas pelo
Poder Publico com o objetivo de atuar sobre as condi¢coes urbanas € o que se
denomina Politica Urbana Oficial. Como foi apontando, na Constituicao Federal de
1988, a Politica Urbana é parte da ordenacdo econdmica e financeira do Estado e
tem como objetivos a ordenacdo do pleno desenvolvimento das funcdes sociais da
cidade e da propriedade e a garantia do bem estar de seus habitantes, cabendo aos

Municipios a sua definicao e implementacao.

Mas, a Politica Urbana é mais do que isso, como observamos ao longo da
pesquisa, é o produto de contradicoes urbanas, resultado de uma articulacdo de
interesses politicos e econdmicos e de um jogo de poder, quanto ao modo de
ocupacao ou de producdo do espaco urbano, no qual o Estado desempenha papel
fundamental como legitimador dos interesses do capital, e também delimita a cena
politica dos atores ja constituidos, que determinam, inclusive, o local e o modo como
aqueles ‘sem parcela’ podem entrar no terreno institucional, como também

demonstram Lojkine (1997) e Shimbo (2011).

Como foi apresentado ao longo do texto, no Brasil, é a partir da década de
1960 que se amplia o debate sobre a necessidade da definicado de uma Politica
Urbana Oficial, entendida como um referencial maior, capaz de nortear as acoes
urbanas, até entdo pontuais, pois se acreditava que a dificuldade de se implantar
um Planejamento Urbano efetivo se devia a auséncia da formulacao de uma Politica

Urbana.

No I Plano Nacional de Desenvolvimento constam apenas citagoes sobre o
espaco urbano, relacionadas ao ambito regional e a integracdo nacional. O primeiro
passo dado no sentido da formulacdo de uma Politica Urbana foi a elaboracdo do
documento "Politica Nacional de Desenvolvimento Urbano: Estudos e Proposicoes
Alternativas”, que sistematizou varios temas ligados a Politica Urbana que estavam
sendo abordados de forma fragmentada e que subsidiou a Politica de

Desenvolvimento Urbano, que integrou o Capitulo IX do II PND. Foram criados
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varios programas dentro da Politica Nacional de Desenvolvimento Urbano - PNDU,
contudo, neste trabalho deu-se destaque aos programas voltados para as Cidades

Médias em funcao da inclusao da cidade de Sao José do Rio Preto no programa.

Durante o periodo do governo militar, o Municipio de Sao José do Rio
Preto teve garantido o recebimento de um fluxo de recursos publicos para
investimentos em decorréncia da estreita relacado entre a classe dominante, politica e
economica - de perfil claramente conservador e autoritario, o qual se estabeleceu
em torno da Associacdo Comercial, Industrial e Agraria de Rio Preto — ACIA -, e
alguns membros importantes do Governo Federal e do Governo Estadual durante o
Regime Militar. Isso favoreceu o desenvolvimento de Sdo José do Rio Preto de forma

bastante distinta do que foi realizado na maioria dos Municipios do pais.

A Politica Habitacional realizada no Brasil, implementada durante e apds
o periodo do governo militar, fracassou no atendimento a populacdo mais carente,
assim como os mecanismos de mercado também se mostraram incapazes de
oferecer uma resposta ao problema de falta de habitacao para a populacao de menor
renda. Implantou-se uma Politica Urbana de ambito nacional com recursos do
mundo do trabalho (RODRIGUES, 2012). Além da baixa capacidade financeira da
populacao, a situacao foi agravada em virtude do aumento do preco do solo, o que
tornou os precos da terra elevados até para a parcela de renda média, a qual,

muitas vezes, capturou os recursos de financiamento habitacional.

Soma-se, ainda, tanto em relacdo a este periodo quanto ao periodo
subsequente, a hegemonia de um planejamento tecnicista e elitista, uma gestao
publica que tem sido arbitrariamente e seletivamente aplicada nas areas urbanas,
as leis de zoneamento muitas vezes utilizadas para a filtragem de grupos sociais ou
étnicos no acesso a determinadas areas, os investimentos publicos assimétricos, e a
legislacao que, de um lado protege a propriedade urbana como um ativo financeiro
especulativo, e, de outro, nao s6 ¢ tolerado como também estimulado o

descumprimento da legislacdo urbanistica.
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A partir do inicio da década de 1970, inicia-se um periodo de grande
transformacdo mundial com a reestruturacao produtiva do capitalismo, o processo
de globalizacao, que interfere na soberania e gera situacoes de desigualdades sociais
e processos antidemocraticos. Aliadas ao ideario neoliberal, essas transformacoes
trouxeram profundas mudancas no papel do Estado, principalmente no que se
refere a capacidade de prover um sistema de protecao social que minimize os efeitos
do processo de acumulacao do capital. E dessa forma alteraram profundamente

também os objetivos da Politica Urbana e do Planejamento Urbano.

Tais mudancas mundiais tiveram seus reflexos mais evidentes no pais a
partir da década de 1980, pois a elas somaram-se a uma série de mudancas
politicas, econdémicas e sociais ocorridas no Brasil. O Sistema Financeiro
Habitacional - SFH entrou em colapso, o Banco Nacional de Habitacdo - BNH foi
extinto em 1986, e suas atribuicoes e recursos passaram para a Caixa Econdémica
Federal (RODRIGUES, 2012). O Programa Cidades Médias foi encerrado, o
financiamento de projetos do Governo Federal se estendeu até 1988, os recursos

publicos disponiveis para investimento sofreram uma grande diminuicao.

No final da década de 1980, durante o processo de redemocratizacao do
pais, os movimentos sociais de varios matizes apresentaram emendas ao Congresso
Constituinte, entre elas uma emenda que tratava da questdo urbana e que colocava
a funcao social da cidade e da propriedade, a qual foi remetida a elaboracdo dos
Planos Diretores municipais. A Constituicao Federal de 1988 conferiu maior

autonomia municipal, alterando algumas de suas atribuicoes e competéncias.

Cabe assinalar que durante o periodo de 1989 a 2003, ndo houve uma
Politica Urbana Nacional. Retomada, sobre novos moldes, com a criacao do
Ministério das Cidades, durante a I Conferéncia Nacional das Cidades, em que foi
elaborado o Plano Nacional de Desenvolvimento Urbano, que tinha como premissas
o atendimento universal de habitacdo, o saneamento ambiental e o transporte

coletivo, bem como a mobilidade urbana.
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Em nivel local, o Municipio de Sao José do Rio Preto, ao longo da década
de 1980, teve uma Politica Habitacional oficializada e implementada, com grande
producdo de loteamentos infraestruturados, parte com recursos da etapa final do
programa Cidades Meédias, parte com recursos do proprio Municipio. Foram
realizados, como apontado ao longo do texto, varios programas de desfavelamento,
transferindo seus moradores a esses novos parcelamentos e, em alguns casos, por
meio da urbanizacao de areas ocupadas. Ao longo da década de 1980, a legislacao
urbanistica foi intensificando uma diferenciacao social na distribuicao da populacao
no espaco urbano e aumentando a segregacdo social que até entdo nao tinha
contornos tao explicitos. Essa segregacdo ganhou maior definicido por meio da
implementacao da Politica Habitacional, que concentrou a grande maioria dos
loteamentos populares, produzidos pela iniciativa publica, na Zona Norte da cidade.
Inicia-se a producao de loteamentos ilegais na zona rural, no formato de
“chacrinhas de recreio”, que propiciam, como ja dito, o aumento geral do preco da

terra urbana, em especial quando passam de loteamentos rurais para urbanos.

Ha wuma remodelacdo do papel do Estado na conducdo do
desenvolvimento urbano e no controle da expansao da cidade, deixando de ser o
principal gestor do espaco publico. A forma de governar a cidade passou por
grandes transformacoes, a antiga abordagem administrativa perdeu o lugar para a
“necessaria” abordagem empreendedora. Os objetivos da administracdo publica
passam a serem os mesmos de uma empresa, focados na eficiéncia e na
competitividade, e nao incluindo mais no discurso oficial os objetivos ligados a

equidade.

O Banco Mundial exerceu especial influéncia sobre o Brasil, em
decorréncia da expressiva participacdo nos projetos financiados e executados ao
longo de mais de vinte anos no pais por meio da carteira de operacoes urbanos

junto a instituicao.

Na década de 1990, ocorreu um aumento significativo de negocios

envolvendo parcelamentos ilegais em Sao José do Rio Preto, acompanhado de uma
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alteracao do perfil social dos consumidores e de fracionamento dos lotes. Prolifera-
se a implantacdo dos loteamentos fechados, voltados para a populacdo de alta

renda, e de condominios horizontais para as camadas de mais baixa renda.

Os condominios horizontais sdo permitidos por lei, ja os parcelamentos
comumente chamados de loteamentos fechados, estao em desacordo com a Lei
Federal de Parcelamento do Solo em vigor, Lei 6766/79, por fecharem o acesso as
vias publicas, aos espacos de uso comum e as areas institucionais. Apesar de serem
ilegais, estes loteamentos contam com a conivéncia do Poder Publico Municipal que
permite, por meio de lei municipal385, que estes sejam implantados sem qualquer

dificuldade, fragmentando ainda mais a cidade.

Uma nova leva de Planos Diretores sdo elaborados e aprovados no pais
devido a obrigatoriedade imposta pela Constituicdo Federal de 1988 para Municipios

com populacdo maior que 20 mil habitantes.

A partir da década de 1990, a administracdo municipal de Sao José do
Rio Preto passa a ter um novo posicionamento em relacado a gestao urbana, pautado
no empreendedorismo como resposta a reestruturacao econoémica. Passa a ter como
foco de atuacao as intervencoes em projetos urbanos, em parcerias publico-privadas
e na flexibilizacao dos padrdes urbanisticos de uso e ocupacao do solo. Em 1992 foi
aprovado386 o Plano Diretor, em cumprimento a obrigatoriedade constitucional,

elaborado pelos técnicos do quadro da prépria administracado municipal.

De acordo com a exposicao de motivos da lei do PD o plano procurou
"definir um novo e amplo padrao de desenvolvimento"”, por meio de "um impetuoso
programa de modernizacao da economia" e preparacao da rede fisica e territorial
visando "proporcionar melhores condicoes de vida para os cidadaos" (TEODOZIO,
2008). As propostas do Movimento de Reforma Urbana nao tiveram influéncia em

seu conteudo, ja o receituario definido pelo modelo do Planejamento Estratégico de

385 Lei Municipal n.°5.138/1992 e atualizacdes, Art. 15, §2 e Arts. 18 a 25.
386 Lei Complementar Municipal n.°19/1992
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Cidades e do Marketing de Cidades, com destaque para a questao da alta tecnologia,

passa a ser a referéncia fundamental a partir deste momento.

A partir dos anos 2000, ocorre uma mudanca significativa na producao
de novos loteamentos. A abertura de loteamentos ilegais implantados na area rural
do Municipio praticamente se encerra. Os parcelamentos que atendem as
determinacoes da Lei Federal de Parcelamento do Solo e que nao tém seu acesso
publico impedido por muros e guaritas, passam a ser produzidos quase que
exclusivamente para a populacao de baixa renda. E cresce o numero de loteamentos
fechados - parcelamentos ilegais implantados dentro do perimetro urbano com
aprovacao municipal - e de condominios horizontais. A diferenca € que agora parte
de ambos passam a ser destinadas a classe média, ou seja, alteram a fracdo de

classe social a qual se destinam.

A intensa producéao de loteamentos fechados, que Arlete Rodrigues (2013)
denomina de loteamentos murados, em funcdo de sua ilegalidade juridica e
urbanistica, em conjunto com a producdo de condominios horizontais, faz parte de
um processo chamado que nova forma de morar que implica no aumento da

segregacao socioespacial.

O Programa Minha Casa Minha Vida - PMCMYV, como ja indicamos, foi
concebido como elemento de dinamizacdo econdémica para enfrentar a crise
provocada pela bolha imobiliaria ocorrida nos EUA, em 2008. Com o objetivo de
reaquecer a economia e gerar empregos, foi criado um programa de construcao de
moradias, voltado prioritariamente para a populacdo de baixa renda, sem qualquer
articulacdo com uma Politica Habitacional, fundiaria ou de ordenamento territorial
que lhe desse suporte, especialmente no que se refere a disponibilizacdo de terra
urbanizada. Concomitantemente, sdo realizados grandes projetos urbanisticos que
abrem frentes de expansao imobiliaria e atracdo de investimentos, flexibilizando e

excepcionalizando normas e leis, como pudemos observar no capitulo 4.
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O lancamento do PMCMV vem beneficiando o setor imobiliario, por meio
da consolidacdo de aliancas entre Estado, capital imobiliario e capital financeiro,
que trazem como resultado novas formas de producdo de moradias. Em decorréncia
da entrada do capital financeiro nas grandes empresas construtoras e
incorporadoras, segundo Lucia Shimbo (2011), produziu-se uma "nova relacdo entre
politica publica habitacional e producéao privada de moradias no Brasil e a formacao
de um nicho de mercado lucrativo, denominado habitacdo social de mercado"”
(MENDONCA; COSTA, 2011, p.10). O desenho adotado pelo programa, fortemente
ancorado na participacdo do setor privado, ndo considerou o que foi construido
coletivamente e democraticamente por meio da criacdo do Sistema Nacional de

Habitacao de Interesse Social - SNHIS e do Plano Nacional de Habitacao - PlanHab.

Para Burnett (2009), a implementacdo dos Programas Habitacionais de
interesse social, que tiveram origem nas demandas dos movimentos populares por
terra e moradia, além de ter favorecido o capital imobiliario e aprofundado a
“tragédia urbana nacional”, também acabou legitimando praticas clientelistas de
grupos politicos locais nos Municipios brasileiros, como pudemos observar em Sao
José do Rio Preto quando analisamos, no capitulo 4, as parcerias publico-privadas e

a producao de conjuntos do PMCMV.

Ha, segundo Ribeiro (2003), dois modelos de politicas urbanas contidos
no Estatuto da Cidade: um modelo redistributivo e regulatério, pois pretende
capturar parte da renda gerada pela expansao urbana para financiar acoes publicas
mais igualitarias e submeter a valorizacdo da terra aos imperativos das
necessidades coletivas, e um modelo distributivo, relacionado a provisao de servicos
habitacionais e urbanos pelo Poder Publico. Constatamos que em Sao José do Rio
Preto predomina o modelo que atende aos interesses de politicos que buscam a
modernizagcdo geral do espaco urbano e podem, assim, consolidar suas bases

politicas eleitorais.

Um elemento decisivo na configuracao do processo de desenvolvimento e

de Planejamento Urbano de Sao José do Rio Preto foi a acdo das elites locais nos
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quatro momentos institucionalizados do Planejamento Urbano: 1938 (lei de
zoneamento), 1981-1983 (programa nacional cidade de porte médio), 1992 (Plano
Diretor - exigéncia constitucional) e 2006 (Plano Diretor de Desenvolvimento

Sustentavel — pos-Estatuto da Cidade) (TEODOZIO, 2008, p. 18).

Vieira (2011, p. 193-194) afirma que a exclusao social € um elemento
importante na estruturacao do espaco urbano em Sao José do Rio Preto. Os mapas
das desigualdades sociais e espaciais existentes mostram que ha uma divisao clara
entre os setores de inclusao social localizados nas regides centro-sudoeste e leste, e
os setores de exclusao social nas regidoes norte, nordeste, noroeste e sudeste,
"configurando um espaco intraurbano desigual, segmentado e excludente".
Identifica, assim, a existéncia da segmentacao da sociabilidade. Parte da populacao
€ beneficiada pelo processo de valorizacdo do espaco, em verdadeiras ilhas de
prosperidade. Pelo fato da exclusao estar concentrada nas areas periféricas estas
areas ficam escamoteadas na paisagem urbana. Aponta, o autor, o papel
fundamental do Poder Publico Municipal e do mercado imobiliario no processo de
exclusdo social, e que "a auséncia e/ou ineficiéncia de movimentos populares

urbanos torna a exclusao ainda mais perversa".

A partir da pesquisa sobre a participacdo popular na elaboracdo do Plano
Diretor, no Orcamento Participativo, no Conselho de Habitacdo e no Conselho do
Plano Diretor de Desenvolvimento, verificou-se que praticamente nao ha abertura
para a participacdo da populacao nas decisdées e nos investimentos realizados na
cidade, a possibilidade de gestao democratica esta longe de ser efetivada em Sao
José do Rio Preto. As entrevistas realizadas deixaram evidente que mesmo para a
solucao de pequenos problemas cotidianos da populacdo, principalmente para a
parcela de menor renda, resta apenas a possibilidade de recorrer isoladamente aos
vereadores, 0s quais, ao invés de cumprir o seu papel de fiscalizador do executivo e
de legislador em prol do bem coletivo, usam o seu poder de forma clientelista,
resolvendo pequenos problemas pontuais em bairros pobres ou garantindo
privilégios para a elite por meio da aprovacao de leis e alteracdoes pontuais na lei de

zoneamento e no perimetro urbano.
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Para que a participacao popular e a gestdo democratica sejam realizadas,
¢ fundamental que haja transparéncia na Administracdo Publica, por meio do
acesso a informacdo publica. Apesar da existéncia da Lei Federal n.° 12.257/2011,
que assegura o direito fundamental de acesso a informacao, e que tem como
diretrizes (art. 39): a observancia da publicidade como preceito geral e do sigilo como
excecdo; a divulgacdo de informacoes de interesse publico, independentemente de
solicitacoes; a utilizacao de meios de comunicacao viabilizados pela tecnologia da
informacao; o fomento ao desenvolvimento da cultura de transparéncia na
administracdo publica, e; o desenvolvimento do controle social da administracao
publica. Na pratica, ha um grande abismo entre o que esta previsto em lei e a
garantia de sua aplicacao. Durante a realizacdo da presente pesquisa, foram
encontrados graves problemas em relacdo ao direito do acesso as informacoes

necessarias.

O processo democratico de planejamento e gestdo urbanos deve ter
continuidade nas fases de implementacdo, monitoramento e revisdo, contribuindo,
desta forma, para a construcdo de um compromisso com a cidadania. Isto vai exigir
transformacdoes no interior da Administracdo Publica, e principalmente, sera

necessaria uma grande mudanca na relacao da sociedade com o Poder Publico.

A dificuldade de concretizacdo desse processo ¢é ainda maior,
considerando que, como bem lembra Ribeiro e Cardoso (2003), nossas
administracoes sao marcadas pelo centralismo das decisoes como margem de
manobra e poder, e pela submissao ao poder econoémico local, que se beneficia das
acoes e investimentos publicos e ocupa funcdoes permanentes e estratégicas na

burocracia das administragoes.

Segundo Ribeiro e Santos Jr (2011) a cidade brasileira resulta da
combinacado de dois mecanismos complementares: (1) a liberdade para os agentes
capitalistas tratarem e negociarem a cidade como mercadoria, permitindo a alianca
entre as forcas que comandaram o projeto de desenvolvimento urbano no Brasil e

(2) a perversa tolerancia com todas as formas de uso e apropriacao do solo urbano.
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Se antes a negacdo da universalidade dos direitos, da cidadania e da
legalidade estava vinculada ao “favor”, “privilégio” e “arbitrariedade”, desvirtuando a
coisa publica (MARICATO, 1995) e tendo o aparelho do Estado como o grande
promotor da ruptura entre a cidade ideal e a real, depois de todos esses anos de
gestacdo do Estatuto da Cidade, com a financeirizacdo da producao do espaco por
meio das incorporadoras, a alteracao no papel do Estado que passou de provedor
para regulador, a situacao € muito diversa de quando se iniciou as lutas pela

reforma urbana.

A difusado do modelo neoliberal, que associa Estado a atraso e mercado a
modernidade, provoca a mercantilizacdo dos servicos publicos essenciais, como:
abastecimento de agua, coleta de esgotos, luz, transporte, saude e educacao,
producao de moradia, de terra urbana e de cidade, juntamente com transformacoes

no modelo de gestao das cidades.

Se as dificuldades sao imensas, igualmente sdo as possibilidades de
melhoria nas condicoes de vida das populacoes mais carentes, por meio: da inclusao
dos segmentos vulneraveis nos processos de discussdao sobre as analises e
propostas — sem ignorar a gritante desigualdade de poder politico e econdomico entre
as diversas classes sociais —; da regularizacao fundiaria; da oferta de terras urbanas
infraestruturadas como eixo dos Planos Diretores; da inclusao de instrumentos de
democratizacdo do acesso a terra; da integracdo da estratégia fundiaria com as
politicas habitacionais, entre outros (ROLNIK, 2008). Concluindo, quanto mais o
Plano Diretor for comprometido com a reforma urbana e com a gestdo democratica,
mais a sua implementacdo vai encontrar resisténcias e exigir mudancas nos

procedimentos internos e nas prioridades dos gastos publicos.

Porém é preciso considerar que ha lugares em que ha possibilidade de
luta, embora haja, em certo grau, um enfrentamento no campo do direito e do
urbanismo, estes nao sdo os fundamentais, a luta pela terra urbana é uma luta

politica. Em Sao José do Rio Preto averiguamos que os movimentos populares,
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ainda que nao tenham sido objeto de analise da pesquisa realizada, nao encontram

mecanismos de participacao.

Concordamos com Harvey (2008), que a urbanizacao tem desempenhado
um papel ativo para a acumulacao ampliada do capital impedindo o direito a cidade
para todos e que apenas uma reduzida elite politica e econdomica possui condicoes
de (re) modelar a cidade como bem quiser. Portanto, uma "transformacién depende
inevitablemente del ejercicio de um poder coletivo para remodelar los procesos de

urbanizacion'.

Para o autor, o caminho para o enfrentamento dessa situacado seria um
maior controle democratico sobre a producao e a utilizacdo do excedente, por meio
da construcao de um amplo movimento social, pois neste momento a luta deve ser

global, ja que € esta a escala em que os processos de urbanizacao vém ocorrendo.

Mas nos limites da pesquisa procuramos mostrar que a urbanizacao
capitalista tem provocado aumento da espoliacdo, da fragmentacdo do espaco
urbano; e que as alteracdes no campo juridico-urbanistico ndo tém propiciado

avancos para que se cumpra a funcao social da cidade e da propriedade.

O direito a cidade e os direitos sociais, de uma forma geral, encontram
cada vez menos espaco para a sua concretizacdo, na medida em que os espacos
publicos, os servicos publicos, a educacao e a saude publica, a seguranca publica,
os meios de comunicacdo, a previdéncia, etc. sao privatizados e tornados
mercadorias acessiveis apenas aqueles que podem pagar por isso. A cidade
mercadoria produzida e reproduzida com o objetivo do valor de troca impde limites
cada vez mais profundos para a concretizacdo da cidade como valor de uso como

proposto pelos movimentos que lutam pelo direito a cidade.

Milton Santos (2009) ressalta que "toda analise urbana, para ser valida,
deve apoiar-se em categorias que levem em conta, ao mesmo tempo, a generalidade

das situacoes e a especificidade do caso que se deseja abordar" (p. 121) e "deve
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permitir que se identifique o lugar real que ocupa cada agente ou grupo de agentes

no processo de desenvolvimento urbano, a cada momento histérico" (p. 122).

E foi nesse sentido que se realizou a presente pesquisa, analisando as
contradigcoes e as convergéncias, no discurso e na prdtica, identificando as mudancas
e permanéncias ocorridas na Politica Urbana, verificando os seus efeitos na producdo
e configuracdo do espaco urbano, além de procurando evidenciar o papel dessa
politica na segregacdo socioespacial e na impossibilidade da participagcdo democrdtica
na gestdo urbana — destacando em especial o que ocorre em Sdo José do Rio
Preto/ SP.
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NOTICIAS

DIARIO DA REGIAO

25/07/2012.
21/07/2012.
18/07/2012.
12/07/2012.
05/06/2012.
06/05/2012.
05/05/2012.
04/05/2012.
11/03/2012.
29/12/2011.
27/11/2011.
28/09/2011.
19/08/2011.
16/06/2011.
24/04/2011.
11/01/2011.
21/11/2010.
19/09/2010.
21/01/2010.
24/12/20009.
10/05/20009.
01/05/20009.
18/01/20009.
05/10/2006.
19/09/2006.
12/09/2006.
29/03/2005.
17/03/2004.
30/11/2001.
09/12/1988.
10/09/1988.

Prefeitura tolera embrido de favela no Bora.

Dnit pede incluséo da duplicacdo no PAC.

Obras serao concluidas com limpeza do rio.

TCU anula licitacdo de obra suspeita de irregularidades.
Lobista diz que viajou em jatinho com prefeito.

Camara proibe inclusao de areas no perimetro urbano.
Iguatemi apresenta shopping e prevé faturar R$ 400 mi ao ano.
Despejado de favela ja esta de barraco novo.

Em trés anos, imoveis tém até 100% de valorizacao.
Estado libera R$ 7,2 milhées para Parque Tecnoldgico.
Dentuncia de corrupcao poe areas sob suspeita.

Governo da aval a regularizacdo de areas.

‘Minha Casa, Minha Vida’ ja investiu R$ 1,07 bi na regido.
Valdomiro projeta quatro novos ‘nucleos’ para 2012.
Regularizacao vai demorar 20 anos.

Juiza anula cobranca de IPTU de ‘fazenda urbana’.

Venda de imoveis movimenta R$ 1,4 bilhao.

Areas de nova rodoviaria valem R$ 8 milhées.

Valdomiro recorre ao PT para ‘homologacao’.

‘Fazendas urbanas’ passam a pagar IPTU a partir de 2010.
As avenidas de Rio Preto.

Garagem subterranea volta a ser debatida.

Saude publica rio-pretense.

Camara aprova Plano Diretor de Rio Preto.

Vereadores ignoram audiéncia publica.

Apenas 6 vereadores vao a audiéncia do Plano Diretor.

Rio Preto volta a discutir Plano Diretor.

Familias de favela vao se mudar.

Parque da Cidadania ganha R$ 5 mi do BID.

Comeca assentamento definitivo dos favelados da Gonzaguinha.

Gonzaguinha néo quer ser “isca de politica”.
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DHOJE
20/07/2012.
12/06/2012.
04/07/20009.

BOM DIA
25/05/2012.
28/05/2012.

Mobilidade urbana pode receber investimento de R$ 330 milhées.
Prefeito diz que viaduto elimina 'gargalo’ na rotatéria da Cecap.

Deputado Vaccarezza busca apoio.

Em 10 anos, 19 milhoes de m? urbanizados.

Prefeitura suspende edital de obras antienchente.

DIVULGACAO DA SECRETARIA MUNICIPAL DE COMUNICACAO SOCIAL

15/08/2012.
02/07/2012.
27/04/2012.
09/11/2011.
08/02/2011.
23/12/2010.
12/06/2006.
27/01/2006.

CARTA MAIOR

09/08/2012

VALOR ECONOMICO

Prefeitura regulariza mais 20 loteamentos.

Prefeitura arrecada R$ 10 milhées com leilao.

Luz Esperanca sera entregue em 15 meses.

Comecam inscricoes para o Luz da Esperanca.
Prefeitura apresenta plano de revitalizacdo do Calcadao.
Habitacao: construindo moradias e legalizando areas.
Prefeito discute Plano Diretor com empresarios da construcéao civil.

Evento retine politicos da regido e orienta sobre Planos Diretores.

Remocoes forcadas em tempos de novo ciclo econémico.

22/07/2012. Rodobens investe nos segmentos de shopping e loteamento urbano.
CONSULTOR JURIDICO
11/07/2012. Norma do TJ-SP outorga direitos que a cidade esqueceu.

GAZETA MERCANTIL

14/01/2009.

O VALOR
24/11/2005.

Entrevista: Eduardo Gorayeb - Diretor-presidente da Rodobens

Negocios Imobiliarios.

Erminia Maricato: A nova politica nacional de habitacao.
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Anexo 1

oozczomism * 490 4§ SET 1979

Senhor Prefeito

Refiro-me ao Oficio de Vossa Senhoria, datado
de 11 de junhc de 1 979, que fol enderegado ao Senhor Ministro
do Interior, Miric David Andreazza, para prestar as seguintes
consideragdes:

I ~ efetivamente, o Municipio de Si3o José do Rio
. Preto (57) estd incluldo no "Projeto Cida
des de Porte Médio", implementado como &

polio financeiro do Banco Mundial;

II = por motivoe técnicos e operacionais, o Pro
jeto deverd ser desenvolvido em duas etapas,
em fungio de determinados eritérios de sele
tividade de investimentos, que beneficiaram,
¥e infcio agueles Municipios reconhecidamen
te mais carentes ou situados em &reas criti
cas;

I11 - a cldade do Sio Josdé do Rio Preto (8P) con
tinua integrando o programa normal de Cida
des Médias, para o qual essa’ Ady‘nsurcqio
pederd encaminhar, desde agora, a sua pro
gramagio de investimentos,

Aprovelto o ensejo para renovar a Vosss | Senho
ria o testemunhe de nossoc sincero aprego e distinta considera

gdo.
{if ,(%./1.(7
Augusto T 88 da Rocha Mala
K—/ cretiric-Geral

A Bua Senhoria o Senhor
Doutor Adail Vettorazzo

Nul Digno Prefeito Municipal
de 830 José do Rio Preto

Figura 48 - Oficio referente ao Programa Normal Cidades Médias - 1979
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Anexo 2

CAMARA DO3 DEPUTADNS .resilie, 16 de mgosto .de 1983

“af. 327/83

’ pPrezado(e)Senhor(a)

Tenho o prazer de comunicar & Voses Senhoris que em
nome de todos o8 nosscs campenhairos do POS ce S3o José do Rio Prg
to scabr de ecertar com v ilustre Minirtro Méric Dsvid Andreszze
; dote (» essineture o¢ Convénis co Sub-Projeto §Go Jose do Rio
Preto dou Programe Espe: isl de Cicdedos reci~e.

Dese o vossslter maic ums vez que nosso municipie
foi © unico co estado de SBo Faulo incluide no referidc progreme
greges eo nossc trabalho, ainda como Prafeito, cendo de lustica
rc gsaltar se ¢ volipll coleboreg2o que tivemos do MNinistro Anto
ni  Delfim Netto, m compreensac do Ministro Mério David Andres za
e p indispensdvel sutorizagic oo Presidonin Joso Betists Figueirg
do.

Em snexo, pers sev conhocimento stusl e futuro, s
tamos relecionande tudes Bs Obror QUE SEra0 eXPCUTOERS, COm  GAUS
valores i laic de 19682 o que stualizeoce cume serno em careter
permananto deverso ultropessar apds ¢ total oxecucac @ cifrz ei
gantesce de mois de 15 b'lhoes c¢e cruzeirog, Ecsse otras fosem
tocas ptognnéu ainde wm nossa Adminishreg@o guendo cohtamos com
» Asses oris Técnlce geral oo Dr. José Cerloe Lime Buenc e tembém
oe ums sliose equipe de técnicos e funciondrios que sinda  hoje
prosts seus serviges 3 U.A.5, local,

Neste hore, oin u envolito pe’a justec orgulho da
ter prestade rais oste grande servigo e 530 José do Rio Freto,ms
taris em noms do PDS local, do convicé«lo e estar em Bracilie no
proximo dis 22 de sgosts, ssgunda-fuire, 38 15:30 horas ‘Zusndo
1o suditéris de mnder téirec cdo MINTER sers sssinado © referido
Lonvinio.

At 16samante
(t') ¢ *r.m:a 20

oup; fedorel

Figura 49 - Oficio referente ao Programa Especial de Cidades Médias - 1983
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Anexo 3

Faco saber que o Senado Federal aprovou nos termos do art. 42, inciso VI, da Constituicao,

e eu, Moacyr Dalla, Presidente, promulgo a seguinte

RESOLUCAO N. 136 - DE 1984

Autoriza a Prefeitura Municipal de Sao José do Rio Preto, Estado de Sao Paulo, a
contratar operacédo de crédito no valor de Cr$ 1.801.828.349 (um bilhao, oitocentos e

um milhoes, oitocentos e vinte e oito mil, trezentos e quarenta e nove cruzeiros).

Art. 1° — E a Prefeitura Municipal de Sao José do Rio Preto, Estado de Sao Paulo, nos termos
do art.2° da Resolucdo n° 93, de 11 de outubro de 1976, do Senado Federal, autorizada a
contratar operacdo de crédito no valor de Cr$ 1.801.828.349 (um bilhdo, oitocentos e um
milhodes, oitocentos e vinte e oito mil, trezentos e quarenta e nove cruzeiros), correspondente
a 238.779,90 UPC, considerado o valor nominal da UPC de Cr$ 7.545,98 (sete mil,
quinhentos e quarenta e cinco cruzeiros e noventa e oito centavos), vigente em janeiro de 84,
junto ao Banco do Estado de Sao Paulo S.A., este na qualidade de agente financeiro do
Banco Nacional da Habitacdo — BNH, destinada ao desenvolvimento do Projeto Especial
Cidades de Porte Médio - Subprojeto Sao José do Rio Preto, obedecidas as condicdes

admitidas pelo Banco Central do Brasil, no respectivo processo.

Art. 2° — Esta resolucdo entra em vigor na data de sua publicacédo.

Senado Federal, 5 de dezembro de 1984. — Moacyr Dalla, Presidente.
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Tabela 28 - Empreendimentos da MRV dentro do PMCMV

Anexo 4

1 | 2008 | Spazio Rio Colorado Jardim Vivendas 5.995,84 112 pronto

2 | 2008 | Spazio Rio Tejo Higiendpolis 6.520,34 144 pronto

3 | 2008 | Spazio Rio Fraser Jardim Conceigao 9.635,44 176 pronto

4 | 2008 | Spazio Rio Pérola Jardim Yolanda 25.280,90 448 pronto

5 | 2009 | Spazio Rio Tamisa Vila Maceno 4.144,63 72 pronto

6 | 2009 |Parque Rio Elba Jardim Simoées 4.645,36 88 pronto

7 | 2009 | Spazio Rio Potengi Macedo Telles 17.276,43 320 pronto

o | zong | CoEEED eSS Sao Jorge 2.898,00 64 pronto
- Rio Branco
Complexo Trés Rios _

9| 2010 | - Rio Dourado Sao Jorge 2.442,67 48 pronto

10| Zen || CERAED HES S Sdo Jorge 3.700,14 84 pronto
- Rio Ganges

11| 2010 |Parque Rio Reno Caparroz 22.987,04 384 pronto

12| 2011 Complexo Reserva RIO Preto Jardim Caparroz 22.208,94 352 em construcao
- Parque Rio Bandeira

13| 2011 Complexo Reserva Rio Preto Jardim Caparroz 31.039,96 448 lancamento
— Parque Rio Amazonas

14| 2011 Complexo Reserva'Rlo Preto Jardim Caparroz 16.675,13 248 langcamento
- Parque Rio Portefio

15| 2011 | Parque Rio Tigre Joao Paulo II 8.139,75 128 em construcao

16| 2011 |Parque Rio Negro Jardim Planalto 7.704,52 128 em construcgao

17| 2011 |Parque Rio Corais Ana Célia 15.536,81 224 lan¢camento

18 | 2011 | Parque Rio das Pedras Ana Célia 23.636,53 352 langcamento
Rio d’Italia .

19| 2012 |~ Parque Candelario Represa Municipal 35.308,60 512 lancamento
Rio d’Ttalia i

20| 2012 |~ Parque Rio Fiora Represa Municipal 37.503,80 544 lancamento

21| 2012 ?g)aiis(l)taha Represa Municipal 37.430,90 576 em construcao

22| 2012 Rio d Italia Represa Municipal 37.410,37 544 em construcao
— Fortore

23| 2012 Rl,;) d'Ttalia Represa Municipal 36.911,43 544 em construcao
— Tanaro

Fonte: MRV Engenharia.

327



Anexo 5

PREFEITURA MUNICIPAL DE SAO JOSE DO RIO PRETO
Secretaria de Planejamento e Gestao Estratégica

PROPOSTAS DA ETAPA MUNICIPAL DE SAO JOSE DO RIO PRETO
A 4° CONFERENCIA NACIONAL DAS CIDADES

Eixo Tematico 1 — Criacdo e implementacdo de conselhos das cidades, planos, fundos e seus
conselhos gestores em niveis federal, estadual, municipal e no Distrito Federal

1) *Implantar acoes que visem o fortalecimento do Conselho do Plano Diretor ampliando a participacao
das entidades da sociedade civil, democratizando e publicizando o acesso a sua composicao e implementando o
carater intersetorial do Conselho

2) *Os conselhos das cidades no nivel Nacional, Estadual ou Municipal devem ter o carater deliberativo
e a escolha de seus membros deve ser precedida de um processo amplo e democratico com obrigatoriedade de
transferéncia dos recursos estaduais e federais para obras de infra-estrutura através dos Fundos Municipais

3) Divulgacao da existéncia dos conselhos

4) Divulgacao das atividades de debates e discussdo em tempo habil dos Conselhos

5) Incentivar a participar da populac¢édo nos Conselhos existentes

6) Alteracao do horario das audiéncias publicas visando uma maior participacao da sociedade

7) A Prefeitura Municipal deve adotar como politica de Estado, o estimulo a livre organizacdo das

entidades representativas da sociedade civil em um Férum de reflexdo e formulacao da reforma urbana

8) Normatizacado dos Fundos Municipais

Eixo Tematico 2 — Aplicacao do estatuto da Cidade e dos Planos Diretores e a efetivacao da funcéo
social da propriedade do solo urbano

1) *O Ministério das Cidades deve tomar a iniciativa de propor Leis prevendo punicdo ao Administrador
Puablico que privilegia as praticas imobilidrias de parcelamentos (loteamento e desmembramento) do solo com
impacto urbanistico e ambiental nocivos a populacao.

2) *O executivo municipal seguindo as diretrizes do Estatuto das Cidades, deve propor um amplo debate
para reformular a composicao e forma de preenchimento dos cargos nos conselhos municipais sobre as questdes
urbanisticas e de desenvolvimento urbano, e que seja deliberativo, preparando e capacitando os conselheiros
municipes para conhecer a aplicacao do Estatuto da Cidade e implementar todos os instrumentos incorporados no
Plano Diretor.
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Eixo tematico 3 — A integracao da politica urbana no territério: Politica Fundiaria, Habitacao,
Saneamento e Mobilidade e Acessibilidade urbana

1) *Instituicdo de um conselho das cidades, com ampla participacdo popular, constituicdo democratica e
divulgacao de conteudo e informacao dos programas existentes;

2) *Plano municipal de regularizacdo fundiaria, com ampla participacdo popular e do conselho das
cidades.
3) Adesao ao Sistema Nacional de Habitacdo de Interesse Social e adotar as iniciativas exigidas como a

criacdo de um Fundo com dotacdo orcamentaria especifica, criacdo de um conselho gestor composto pela sociedade
civil e a administracéo publica e propor um Plano Municipal de Habitacdo de Interesse Social.

4) Imediato inicio de debates, palestras ou seminarios com o objetivo de acumular conhecimento para
adocao de um programa municipal de Assisténcia Técnica as construcdes populares, definindo o modelo de gestao e
implementacdo de servicos, financiamento, responsabilidades técnicas, participacdo social e capacitacdo dos
envolvidos.

5) Implantar politica publica governamental de economia solidaria, para garantia do direito ao trabalho
néo assalariado, em condig¢des dignas, como estratégia de construcéo da cidade com inclusao social, na perspectiva
de desenvolvimento urbano sustentavel.

Eixo tematico 4 - Relacédo entre os programas governamentais — como o PAC e Minha Casa Minha
Vida - e a Politica de Desenvolvimento Urbano

1) *Os programas e financiamentos sob gestdo dos Ministérios das Cidades deverdao ser concedidos
tendo como critério de priorizacdo as cidades que realizam conferéncias municipais das cidades e instituiram o
Conselho da Cidade.

2) *Os recursos do PAC devem ser liberados mediante a garantia do controle social e da transparéncia
na aplicacao do dinheiro publico

* Propostas Prioritarias

Orlando José Bolcone
Secretario Municipal de Planejamento e Gestao Estratégica

Sao José do Rio Preto/SP
Secretaria Municipal de Planejamento e Gestao Estratégica - www.riopreto.sp.gov.br - e-mail:
smplan@riopreto.sp.gov.br
Av. Dr. Alberto Andald, n° 3030 - 4° andar - CEP 15015-000 — Centro — Fone: (17) 3203-1230 / 3203.1110
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Anexo 6

Tabela 29 - Leis de Alteracao no Perimetro Urbano - 2002 a 2012

Area/m2

Proprietario

Situacao da Ocupacao

8606 19/04 /2002 84.700,00 Franquelino Alves Taveira Resid. Luzia Poloto
411.400,00 AD Empreendimentos Parque Residencial Dahma VI
8711 A 48.400,00 AD Empreendimentos area a ser loteada
8855 06/01/2003 38.680,00 Yvete Mendes Daud area nao loteada
8992 16/07/2003 242.000,00 Cristina Vetorasso Menezes, outros Resid. Santa Cruz (Doca Vetorasso)
179.150,07 Leonildo Meneghini area nao loteada
— L U2t 29.716,00 Ana Maria Antoniassi Maioli Residencial Antoniassi
9006 30/07/2003 78.057,67 Aparecido Caldeira area nao loteada
9008 30/07/2003 28.409,00 Aparecido Cilas da Costa area nao loteada
35.160,00 Joao Batista da Costa area nao loteada
SO SO0 TS 50.900,00 Joao Batista da Costa area nao loteada
9012 30/07/2003 139.319,29 Joana Castilho Moutinho area nao loteada
81.140,00 Angelo Generosa e outros Recanto do Lago
81.140,00 Angelo Generosa e outros Recanto do Lago
81.140,00 Angelo Generosa e outros Recanto do Lago
U2 17/10/2003 66.940,00 Angelo Generosa e outros Recanto do Lago
113.360,00 Alberto Cecconi e outros Recanto do Lago
179.804,40 Carlos Adib Cury e outros Residencial Bom Sucesso
9124 10/12/2003 42.091,32 Maria Aparecida Castilho e outros area nao loteada
60.500,00 José Roberto Lisboa e outros Residencial Alta Vista
24.200,00 José Roberto Lisboa e outros Residencial Alta Vista
24.200,00 José Roberto Lisboa e outros Residencial Alta Vista
9197 22/01/2004 24.200,00 José Roberto Lisboa e outros Residencial Alta Vista
24.200,00 José Roberto Lisboa e outros Residencial Alta Vista
24.200,00 José Roberto Lisboa e outros Residencial Alta Vista
46.257,00 José Roberto Lisboa e outros Residencial Alta Vista
9298 08/07/2004 382.803,90 José Luiz Spotti Cond. ECO Village e ECO Village I
9332 17/09/2004 242.456,00 Municipio de Rio Preto area nao loteada
9384 16/12/2004 29.482,12 Enfab Empreendimentos e Particip. Ltda. area nao loteada
0385 16/12/2004 76.278,31 Flagro Empreendimentos e Particip. Ltda. Residencial Quinta do Golfe
182,177,11 Flagro Empreendimentos e Particip. Ltda. Residencial Quinta do Golfe
108.900,00 Praterra Agropecuaria Ltda. Residencial Quinta do Golfe
9386 16/12/2004 254.100,00 Praterra Agropecuaria Ltda. Residencial Quinta do Golfe
72.600,00 Praterra Agropecuaria Ltda. Residencial Quinta do Golfe
9388 20/12/2004 250.976,84 Gentil Carlos Polachini e outros Parque das Amoras II
20.000,00 Luiz Carlos Pascuti e outros Centro Industrial Pascutti
9424 08/04 /2005 21.456,37 Luiz Carlos Pascuti e outros Centro Industrial Pascutti
20.000,00 Luiz Carlos Pascuti e outros Centro Industrial Pascutti
9809 02/01/2007 96.800,00 Lebara Rio Preto Empr. Imob. Ltda. loteamento em fase de aprovacéao
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9879 19/04 /2007 27.200,00 Aolson Antonio de Souza Jardim Caetano II
9879 19/04 /2007 92.022,00 José Antonio Vieira Jardim Caetano II
9879 19/04 /2007 42.350,00 Luiz Carlos de Mattos e outros Residencial Mirante
9879 28/09/2007 145.200,00 Luiz Carlos de Mattos e outros Residencial Mirante
109.402,00 Praterra Agropecuaria Ltda. area nao loteada / campo de golfe
236 28/09/2007 323.385,68 Praterra Agropecuaria Ltda. loteamento em fase de aprovacéo
351.771,86 Praterra Agropecuaria Ltda. parte do campo de golfe a ser loteado
150.379,70 Praterra Agropecuaria Ltda. parte do campo de golfe a ser loteado
237 10/10/2007 324.039,00 Setimio de Oliveira Sala loteamento em fase de aprovacao
242 28/11/2007 117.137,63 Bispado de Rio Preto Residencial Quinta do Golfe
243 30/11/2008 968.000,00 Costa & Brito Const. E Incorpor. Ltda. loteamento em fase de aprovacao
251 07/04/2008 166.998,00 Marisa Garcia Barros Liebana e outro Empreendimento Giardino
252 13/05/2008 332.341,00 Fanata Empr. Imobiliarios SC Ltda. loteamento em fase de aprovacao
254 30/05/2008 78.286,45 Frederico Grandizoli e outra loteamento em fase de aprovacao
255 02/07/2008 190.181,16 Paulo Henrique L. dos Santos e outros loteamento em fase de aprovacéo
256 14/07/2008 39.858,62 Laércif) Ruiz Neves e outro loteamento em fase de aprovacéao
132.074,17 Antonio Carlos Furlaneto e outros loteamento em fase de aprovacao
87.207,71 PHU Planej. Habitacional Urbano Ltda. area nao loteada
) e e e 66.872,10 PHU Planej. Habitacional Urbano Ltda. area nao loteada
261 22/09/2008 291.760,00 SETPAR S/A Setpar Avenida II
72.600,00 Lindolfo Flores e s/m loteamento em fase de aprovacao
2 30/09/2008 27.817,06 Lindolfo Flores e s/m loteamento em fase de aprovacéo
264 30/09/2008 1.540.209,00 Dirmas Pedro Namie s/m loteamento em fase de aprovacao
268 05/11/2008 399.300,00 Leonilce da Silva Ifanger e outros loteamento em fase de aprovacao
268 05/11/2008 48.400,00 Leonilce da Silva Ifanger e outros loteamento em fase de aprovacéo
270 17/11/2008 169.400,00 Bento Abelaira Gomes e outros area nao loteada
277.684,69 Benny Maria Verdi Haddad futuro shopping
272 AR 86.702,00 Benny Maria Verdi Haddad area nao loteada
273 10/12/2008 102.078,18 Egidio Polachini Neto e outros loteamento em fase de aprovacao
276 29/12/2008 6.050,00 Divino Paido area nao loteada
240.199,00 Agroseta loteamento em fase de aprovacao
392.623,00 Agroseta area nao loteada
277 81/12/2008 392.623,10 Agroseta area nao loteada
392.623,00 Agroseta area nao loteada
461.469,56 Hawai Arq. Const. Com. Ltda e outro area nao loteada
104.654,00 SETPAR S/A e outra loteamento em fase de aprovacéao
278 31/12/2008 130.000,00 SETPAR S/A e outra loteamento em fase de aprovacao
271.261,00 SETPAR S/A loteamento em fase de aprovacao
249.665,00 SETPAR S/A loteamento em fase de aprovacéao
288 30/06/2009 946.220,00 Marta Lucia e Ernesto Dias Filho area nao loteada
291 20/08/2009 13.320,00 Maria Isabel da Silva Galbiatti e outros area nao loteada
305 28/12/2009 193.600,00 Itamar Fabiano loteamento em fase de aprovacao
307 11/01/2010 37.420,00 SETPAR S/A Setpar Avenida II
310 06/04/2010 53,400,00 Clodoaldo Brichi da Silva loteamento em fase de aprovacao
313 10/06/2010 123.817,51 Irene Batista e outros loteamento em fase de aprovacao
314 16/06/2010 54.918,00 José Garcia Lopes Filho e outros area nao loteada
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317 12/07/2010 468.310,39 Sumara Ismael Liberato e s/m Residencial Luz da Esperanca
111.827,00 Egidio Polachini Neto e outros loteamento em fase de aprovacao
318 15/07/2010 34.377,70 Fabio Henrique Panuchi Cano area nao loteada
72.600,00 Paulino Marta e Outros area nao loteada
319 17/08/2010 105.188,88 Pedro César Curti Filho e outros area nao loteada
320 10/09/2010 113.076,16 José Duarte da Silva Nunes e s/m area nao loteada
112.770,00 Labormédica Ind. Farm. Ltda. area nao loteada
82.280,00 Labormédica Ind. Farm. Ltda. area nao loteada
321 10/09/2010 276.253,00 J II Agronegobcios S/A area néo loteada
39.000,00 J II Agronegobcios S/A area nao loteada
53.400,00 Adial Pecuaria, Agricult. ABI Ltda. loteamento em fase de aprovacao
48.400,00 Silvio Giglio area nao loteada
822 17/09/2010 43.434,80 Silvio Giglio area nao loteada
49.610,00 TCL - Tecnologia e Const. Ltda loteamento em fase de aprovacao
327 30/11/2010 75.020,00 TCL - Tecnologia e Const. Ltda loteamento em fase de aprovacéo
99.220,00 TCL - Tecnologia e Const. Ltda loteamento em fase de aprovacéao
80.016,00 Dario Polachini Filho area nao loteada
48.007,00 Maria Cristina Polachini Bigolin area nao loteada
80.016,00 Marcia Polachini Catapalli da Silva area nao loteada
55.817,00 Marina Polachini area nao loteada
31.617,00 Ricardo Polachini area nao loteada
EE2 14/01/2011 24.200,00 Carlos Alberto Cavagna area nao loteada
50.215,00 Olga Maria Assaf area nao loteada
50.164,00 Neil Assaf area nao loteada
50.150,00 Lilian Polachini Assaf area nao loteada
50.256,00 Sonia Assaf area nao loteada
6.022,83 Pedro César Curti e outros
334 02/03/2011 92.508,36 Pedro César Curti e outros loteamento em fase de aprovacao
23.427,34 Pedro César Curti e outros
342 07/06/2011 252.515,69 Jodo Roberto Antonio e outros area nao loteada
344 20/07/2011 79.957,00 Vera Marcia Marques dos Santos area nao loteada
319.770,24 Tomaz Agropecudria Ltda area nao loteada
345 20/07/2011 319.768,43 Tomaz Agropecuaria Ltda area nao loteada
56.850,20 James Moore Tomaz area nao loteada
351 15/12/2011 193.669,87 José Augusto Sundfeld Silva area nao loteada
353 21/12/2011 1.058.296,31 Maria Serantes da Silva e outros area nao loteada
354 13/01/2012 365.682,75 CCLM Empreendimentos Imob. Ltda. area nao loteada
355 17/01/2012 60.356,00 Aparecida Vetorasso Attab e outros area nao loteada

17/01/2012

14.510,13

19.734.800,55

Beny Maria Verdi Haddad

332

area nao loteada




