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Resumo - Este artigo tem como objetivo principal, demonstrar as contradi¢cdes existentes no mercado de terra
na cidade de S&o José dos Campos utilizando como exemplo dois bairros localizados na macrozona Oeste da
cidade: Urbanova e Limoeiro. Neste sentido, foi realizado um levantamento dos valores venais, retirados
diretamente da Planta Genérica de Valores do Municipio, e os valores de mercado da terra, levantados junto
as empresas imobiliarias. Verificou-se, também, o processo de ocupacéo desses dois bairros, com a utilizagédo
de ortofotos aéreas, de 1997 e 2000, e imagens de satélites, obtida em 2005, as quais possibilitaram
compreender a evolugédo e intensidade da ocupacao das areas estudadas ao longo desse periodo. Procurou-
se entender as politicas publicas do municipio de S&o José dos Campos em relacao a tais areas, a influéncia
do mercado de terras na economia da cidade e no desenrolar da especulagdo imobilidria existente nessa

macrozona especifica.
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Introducao

O municipio de S&o José dos Campos passou
por um momento de revitalizagdo industrial a partir
dos anos de 1990. A privatizacdo da Embraer e o
reinicio do crescimento econdémico do Brasil,
motivado por um soerguimento da economia
mundial ap6és a depressdo dos anos 1980,
causaram um reaquecimento do setor imobiliério,
impulsionado pela criagdo de novos postos de
trabalho especializados exigidos pelas indulstrias
(principalmente a EMBRAER) e que séo
preenchidos, em parte, por pessoas vindas de
outros municipios. Como resultado, percebe-se
que houve uma forte demanda, no mercado
imobiliario por habitagées.

A cidade, que anteriormente era considerada
industrial, adquiriu nova dindmica baseada no
setor de servicos e comércios vinculados a
industria. A partir do final dos anos de 1990, as
construtoras e empreendedoras iniciaram um forte
investimento imobiliario a fim de atender a
crescente demanda por novas habitacdes ou
escritorios. Houve uma pressao para que o Poder
Publico revisasse a lei de zoneamento editada
anteriormente (1990), para haver um melhor
aproveitamento das terras a disposi¢do do capital
imobiliario.

A Lei complementar nimero 165/97 de 15 de
dezembro de 1997, definiu novos locais e formas
de ocupacgdo obedecendo as novas funcgdes que

cada macrozona passou a exercer e que foram
definidas pelo Plano diretor de 1995. Segundo o
texto original da lei complementar, esta: “Dispde
sobre a ordenagdo do territério mediante controle
do parcelamento do uso e da ocupacédo do solo no
municipio de S&o José dos Campos”. Essas
mudancas foram sentidas com mais intensidade
na Macrozona Oeste, tanto no que diz respeito as
mudancas espaciais quanto a valorizacdo da terra.
Porém, verifica-se também que Poder Publico
considera lugares com diferentes caracteristicas
sécio-econdmicas, portanto necessidades de
investimento e atencdo diferentes, da mesma
forma, néo refletindo esta postura no mercado de
terras. E este aspecto que esta pesquisa procurou
estudar: as contradigfes existentes no mercado de
terras na cidade de Sao José dos Campos
utilizando como exemplo dois bairros localizados
na macrozona Oeste da cidade.

Segundo Corréa et. Al. (1999 p. 61) a divisdo
social do espagco urbano é um produto da
existéncia de classes sociais, e sua origem esta
ligada desde os primordios as concepcgbes de
cidade e de classes. Para o autor “...a segregacéo
residencial é uma expressao espacial das classes
sociais...”, cuja divisdo do trabalho e as
contradi¢cdes do sistema capitalista colaboram para
gue essa segregacao se torne um mecanismo de
fragmentacdo dessas classes nos espacos
urbanos. Dentro desta perspectiva, o bairro do
Limoeiro apresenta algumas caracteristicas
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ligadas a segregacdo, ocasionadas pela falta de
poder aquisitivo, distdncia do centro, padrdo das
construgbes do bairro, etc. O Urbanova, possui
também caracteristicas fisicas que tornaria, na
teoria, o bairro uma é&rea de segregacdo e de
ocupacdo por uma parcela de menor poder
aquisitivo. I1sso ndo ocorre devido a importancia da
classe dominante nesse mecanismo, pois segundo
Correa et. al. (1999) “ela é quem define quais sédo
as melhores éareas para ocupacdo e ainda os
valores pagos por essas terras”. O Municipio
considera os dois bairros semelhantes para a
cobranca do IPTU (Imposto Predial Territorial
Urbano), ao considerar os mesmos valores de
metro quadrado de terras ndo construidas na
Planta Genérica de Valores.

Portanto, parte das possiveis explicagbes para
as contradicdes existentes na cidade, e em
qualquer espaco urbano, é respondida com a
analise das func@es exercidas pelo Estado e pela
propria classe dominante que, como cita Campos
Filho et. al. (1992), “se infiltra no Estado para
atingir seus objetivos de forma legitimada e definir
a organizacdo da cidade conforme os interesses
proprios”, ou seja, é o proprio Estado, legislando
em causa proépria.

Caracterizacdo da Macrozona Oeste

A Macrozona oeste de Sao José dos Campos é
a menor regido em dimenséo territorial, mas é a
que abriga o0s novos bairros com maior
proximidade do centro, por isso possuem em geral
um valor de terra elevado e com regras mais
exigentes de construgéo.

Mudancas expressivas na lei de zoneamento
da cidade em 1997 auxiliaram na valorizacdo
dessa macrozona. Nessa pesquisa foram focados
dois bairros localizados na Macrozona Oeste: O
Urbanova e o Limoeiro. A escolha desses bairros
levou em consideracdo as similaridades e
contradicbes mascaradas entre 0S mesmos,
fornecendo informac¢des importantes sobre as
politicas publicas do municipio e ainda sobre o
mercado especulativo de terras, que ocorre de
forma mais acentuada nessa regido, por se tratar
de uma éarea ocupada em grande parte por uma
classe mais abastada e que normalmente pode
escolher o local onde deseja habitar, como cita
Corréa et. al. (1999, p. 62) discorrendo sobre a

terra urbana "...que tem uma producdo lenta e
cara, 0 que gera um mercado altamente restrito as
classes que podem obté-las a curto ou longo
prazo”.

A Contradicéo da Planta Genérica de Valores

Para haver possibilidade de comparacdo entre
0s valores de mercado e os valores venais das
terras urbanas ndo edificadas do municipio, foi
realizado um levantamento diretamente na Planta
Genérica de Valores da cidade (PGV), obtendo um
valor médio por bairro de tais valores venais das
terras. Os Valores de Mercado foram levantados
diretamente junto aos agentes credenciados
imobiliarios, que forneceram somente o valor de
mercado dos terrenos, desconsiderando as
edificacBes existentes.

Os levantamentos realizados demonstram
contradicbes entre os dois bairros, e isso tem
relagédo direta com o mercado de terras local. O
gréfico 1 mostra as discrepancias entre os valores
de mercado do Limoeiro e do Urbanova e ainda a
similaridade proporcional dos valores venais entre
0s dois bairros.

Fica evidenciado, ao se cruzarem os valores do
mercado de terra dos dois bairros, que o Urbanova
possui um valor de mercado quase 94,44% maior
do que o Limoeiro, porém a diferenca no valor
venal fica na faixa de 40% maior. Essa diferenca
nao tem explicacdo objetiva, uma vez que a
Prefeitura, na teoria, deveria cobrar maiores
impostos (IPTU) das terras mais valorizadas, o que
ndo ocorre no caso do Urbanova. O bairro
Limoeiro possui uma taxa baixa de cobranca do
IPTU, o problema nesse caso é o Urbanova que
sendo um bairro, ou um conjunto de condominios
de alto padrédo, paga IPTU equivalente ao bairro
Limoeiro que é compreendido como um bairro de
baixo padréo.

Através da andlise das diferencas dos valores
venais aplicados a terra ndo construida presentes
na Planta Genérica de Valores, percebe-se a
negligéncia do Estado quanto a funcéo social da
terra, e ainda sobre a questdo do IPTU progressivo
no tempo para regulagdo de terras que sofrem
valorizagdo ou terras que se mantém
desocupadas, ambas diretrizes presentes no Plano
Diretor de 1997.
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Grafico 1 - Zona Oeste - Relacéo entre Valor venal e valor de mercado Fonte: Levantado pelo autor

As Formas de Ocupa¢do da Macrozona
Oeste

Para uma melhor definicdo visual dos
mapeamentos de areas de ocupacao urbana foi
utilizado como base o trabalho de Valério Filho et.
al. (2003) que em parte trata das diferenciacdes
visuais em mapeamentos de &reas urbanas. O
autor divide as areas habitadas em grupos, que
nesse trabalho foram readaptados por se tratar de
uma analise diferenciada, focada nas formas de
ocupacdo urbana da macrozona Oeste, dando
maior énfase & densidade das ocupac¢bes em
relagdo ao tempo, de forma a observar o
adensamento populacional entre 1997 e 2005.

O mapeamento desse trabalho foi dividido em
trés classes de areas de ocupacéo:

Area de ocupacdo consolidada: Areas com
altas taxas de ocupacéo e sem terrenos livres.

Area de ocupacdo ndo-consolidada: Nessas
areas existem densidades de baixa a média de

habitagbes, com terrenos ainda livres para
construcao.
Area em implantacdo: S&o areas com

auséncia de edificacbes mas com sistema viario e

processo de implantacdo e também de areas
nao-consolidadas, enquanto o bairro do Limoeiro
se manteve com crescimento quase nulo,
imperceptivel a observagdo das imagens nos anos
decorridos.

O gréfico 2 demonstra que a ocupacao foi e
rapida e intensa na Macrozona Oeste, ocorrida
principalmente no Urbanova, Jardim Aquérius e O
Condominio fechado Sunset Garden. Em 1997 ndo
existiam &reas nao-consolidadas e havia pouco
mais de 1,0 Km? de areas em implantacdo. Em
2000, as areas nao-consolidadas correspondem a
0,88 Km? e as areas em implantacdo mantendo
praticamente 1,0 Km? . Em 2005 novamente nao
existem areas ndo consolidadas e ha ainda um
aumento na area em implantagdo para 1,4 Km® ,
demonstrando claramente no tempo (1997 / 2005)
gue essa Macrozona vem sendo ocupada e
consolidada rapidamente por uma populagdo de
grande poder aquisitivo, que vem transformando
durante 0os anos a macrozona oeste em eixo de
crescimento e estabelecimento de uma classe de
alto padréo, com poder aquisitivo para comprar os
lotes mesmo em &reas de alta declividade e
beneficid-los de acordo com o padrdo de

terrenos prontos para construcgao. construgdo e arquitetura exigidos para as
Essa andlise de ocupagdo permitiu visualizar o habitagbes da elite.

rapido adensamento ocorrido no Bairro Urbanova,
onde se encontram grandes areas em
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Grafico 2 — Crescimento da Macrozona Oeste entre 1997 e 2005

X Encontro Latino Americano de Iniciagédo Cientifica e 3092

VI Encontro Latino Americano de Pos-Graduagdo — Universidade do Vale do Paraiba



Tais lotes adquirem valor no Urbanova,
principalmente por serem ocupados por essa
classe de alto padrdo, ja que a area ndo possui
equipamentos publicos ou privados em quantidade
e ainda por se tratar de uma éarea de alta
declividade. Demonstrando o que cita Corréa et.
al. (1999) que “A diviséo social do Espaco Urbano
€ um produto da existéncia de classes sociais, e
sua origem esté ligada desde os primérdios das
concepcdes de cidade e classes. A Elite procura
se isolar nos bairros ou condominios fechados,
enquanto o ideal massificado de se tornar elite faz
com que o restante da populacédo, principalmente a
de poder médio de compra, sinta a necessidade de
habitar os locais definidos e reconhecidos pela
populagdo toda como &areas de alto padréo,
ocasionando uma demanda por terrenos nessas
areas, que mesmo nao possuindo infra-estrutura
adequada, possuem precos especulativos muito
altos para uma camada da populacdo cada vez
mais rica, como cita Santos et. a. (2001)”":
“ Cada homem vale pelo lugar onde esta, seu
valor como produtor, consumidor, cidaddo
depende de sua localizacdo no territorio. Seu
valor vai mudando incessantemente para
melhor ou para pior, em funcdo das diferencas
de acessibilidade (tempo, frequéncia, preco)
independente de sua propria condicao.
Pesspas com as mesmas virtualidades, a
mesma formacao e até mesmo 0 mesmo salario
tem valor diferente segundo o lugar em que
vivem: as oportunidades ndo sdo as mesmas.
Por isso a possibilidade de ser mais ou menos
cidaddo, depende, em larga proporcéao, do
ponto do territério onde esta.”

Conclusao

Através das analises e levantamentos
realizados, fica claro que a Macrozona Oeste de
Sao José dos Campos passa por um processo de
valorizagdo muito grande. As regras para tal
valorizagéo se aplicam de formas diferentes, tanto
pelo o mercado imobiliario quanto pelo o Poder
Publico. As diferencas entre os valores de
mercado e a similaridade proporcional dos valores
venais, aplicados aos dois bairros, demonstram
que o municipio ndo adequou ainda sua Planta
Genérica de Valores de acordo com a valorizagdo
ocorrida nos ultimos dez anos na cidade e em
especial em algumas é&reas distantes do centro

que adquiriram valores de mercado alto por terem
sido ocupadas por uma populacdo de maior poder
aquisitivo.

O Limoeiro é considerado um nucleo
congelado por ser considerado area néao
regularizada, ndo apresentar crescimento urbano
horizontal e por se tratar de uma area mais pobre
e de ocupacéo dificultada pela alta declividade do
bairro, pelo desinteresse do mercado imobiliario
por se tratar de uma area de acessibilidade restrita
e equipamentos escassos, fazendo com que este
nao tenha tido crescimento de area consideravel
em oito anos.

Fatores inversos ocorrem no Urbanova, por se
tratar de uma &rea em constante crescimento
urbano horizontal, mesmo ocupando uma area de
declividade considerada elevada para ocupacéo
urbana, possui altos indices de areas
consolidadas, mesmo com caracteristicas fisicas e
urbanas (declividade, distancia do centro) similares
as do bairro Limoeiro. Essa consolidacdo se da de
forma rapida porque o bairro é ocupado,
predominantemente, por uma classe privilegiada
economicamnte que rapidamente adquirem e
constréem nesse bairro, consolidando os mesmos
rapidamente.

O mercado imobiliario atua no sentido de definir
e implantar os melhores bairros ou condominios
nas areas pré-estabelecidas por ele, de forma a
atender os interesses da populacdo de alta renda
e obter maiores lucros. Em contra-partida, o Poder
Publico municipal se mantém defazado em suas
leis e diretrizes relacionadas a terra e as formas de
usos da mesma, permanecendo injustos alguns
valores de tributos e dando forma a area urbana,
atendendo de forma direta ou indireta, intencional
ou despretenciosa, um mercado imobiliario
vigoroso, que se aproveita dessa defazagem para
valorizar suas terras e bairros no tempo e no
espaco.
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