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Resumo- Este artigo refere-se ao estudo da verticalização recente  na cidade de São José dos Campos. A cidade passou por períodos importantes do cenário econômico nacional como a fase sanatorial e a industrialização. Em função da localização da cidade industrias foram se concentrando nas proximidades da rodovia Presidente Dutra que corta a cidade e liga as cidades de São Paulo e Rio de Janeiro. O crescimento da cidade ocorreu de forma rápida e sem planejamento, gerando diversos bairros clandestinos e sem infra estrutura, e pode ser notado também o crescimento de construções verticais. O assunto que se trata este artigo é o crescimento vertical  da cidade de São José dos Campos , no recente periodo entre 1997 e 2004 como conseqüência de políticas publicas , buscando entender os agentes produtores da nova estruturação deste espaço verticalizado, o papel do Estado na regulação de uso de solo e  utilizando geoprocessamento como auxiliador no planejamento urbano e regional . 
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Introdução

A cidade é algo que não requer um exercício muito grande para entrar em nossa concepção, visto que está diretamente ligada ao cotidiano da maioria das pessoas. Porém seu controle se faz necessário, já que atualmente, grande parte da concentração de pessoas concentra-se nas cidades. Esta concentração  populacional está ligada a procura por serviços ou demanda de mão-de-obra, processo este que foi ocasionado nas cidades a partir da concentração de desenvolvimento industrial. Essa demanda desencadeou processos hoje conhecidos das grandes cidades: a expansão da mancha urbana,  horizontal e verticalmente.  

De acordo com Souza (1994) a verticalização seria o processo de aproveitamento máximo do solo, que com o alto preço da terra urbana, e a concentração de poder público, indústrias e comércio no espaço urbano, fez com que aumentasse a procura pela terra, acontecendo comumente a elevação e valorização da terra urbana. Investimentos no ramo de construção civis foram participantes ativos no processo de transformação da paisagem urbana. Na cidade de São José dos Campos, localizada no Estado de São Paulo o processo não foi diferente.

O espaço urbano é um espaço finito, que dá ao seu proprietário a possibilidade de obter lucros com o uso do solo, por meio de vendas, aluguel, regidos pela localização e empreendimentos imobiliários. A verticalização é uma possibilidade de se aumentar os lucros com o uso do solo urbano. (Souza, 2000)

Porém a construção vertical necessita de um investimento maior de capital, que é desprendido de acordo com as necessidades do capitalismo. (Campos Filho, 1998)

 O geoprocessamento  é uma tecnologia que pode ser utilizada para facilitar o monitoramento deste processo, pois por meio deste pode-se gerar bancos de dados georeferenciados, facilitando o mapeamento e a visualização e quantificação multitemporal do processo do crescimento de uma cidade. 

Neste sentido, este trabalho tem como objetivo mapear o crescimento vertical recente no periodo de 1997 e 2004 da cidade de São José dos Campos. É  um trabalho ainda em andamento, que está sendo custeado com uma bolsa de iniciação cientifica pela Fundação de Amparo à Pesquisa do Estado de São Paulo (FAPESP), sendo que neste artigo são apresentados resultados parciais.

Materiais e Métodos

Para elaboração deste artigo foi realizado um levantamento bibliográfico sobre os seguintes assuntos: produção do espaço urbano, processo de verticalização, agentes produtores do espaço urbano e leis de zoneamento, afim de realizar uma analise de resultados com embasamento teórico e sensatez, buscando uma conclusão também sensata. 

Foram adquiridos dados sobre:

- cadastro de imóveis aprovados para construção entre 1997 e 2004, dentre os quais foi possível retirar os imóveis verticais.

- leis  de zoneamento do município e alterações da lei.(lei 165/97)

Foi gerado gráfico do crescimento vertical, no período referido um mapeamento da verticalização também do mesmo periodo.

Resultados e Discussão

Um fator importante para discussão é a maneira como se estruturou a cidade de São José dos Campos: aos arredores da Rodovia presidente Dutra, onde as industrias foram se implantando, para suprir a necessidade de mão-de-obra dessas industrias e à procura por melhores condições de vida um crescente índice demográfico e uma expansão da mancha urbana horizontal e verticalmente, foi notado na cidade. Com função de suprir as necessidades de moradia dessa população. O fato é que inúmeros loteamentos clandestinos surgiram juntamente com um processo de verticalização recente, não diferente das demais urbanizações  capitalistas, o processo de urbanização é uma conseqüência da integração do homem com o meio, que se forma com especificidade de acordo com o processo histórico combinado com elementos  naturais e sociais.  (Souza, 1998)

O crescente número de imóveis verticais, é também uma conseqüência dessas relação de integração do homem com o meio.

Para Corrêa(1993), a complexidade de ação de agentes sociais que participam do processo de produção do espaço urbano, levam a prática de uma constante  reorganização espacial, que acontece mediante a incorporação de novas áreas ao espaço urbano, densificação do uso de  solo, entre outros fatores apontados.

Ao falar sobre o espaço urbano capitalista, o Acioly 1998, aponta-o como produto social, que resulta de ações representadas pelo tempo, e geradas por esses próprios agentes, que além de produzir, são também consumidores do espaço que produzem.

Entre esses produtores do espaço  urbano estão:

“ os proprietários dos meios de produção, sobretudo os grandes industriais;

os proprietários fundiários;

os promotores imobiliários;

o Estado; e os grupos sociais excluídos.”

É importante ressaltar o papel de alguns produtores do espaço urbano, que por sua ação influenciam mais rapidamente na transformação do espaço. Os promotores imobiliários, que procuram formas de fracionar o custo elevado da terras, reduzindo a cota parte, pressionando o Estado, afim de que este facilite a implantação de edifícios em solos de custo elevado (áreas centrais)., o que gera um crescimento urbano desigual, e segundo Campos Filho (1992), valoriza os terrenos.

Outro agente produtor do espaço urbano que requer uma atenção especial é "o estado, que pode atuar diretamente como grande industrial, como consumidor do espaço e de localizações especificas, como proprietário fundiário e promotor imobiliário, porem sem deixar de ser um agente de regulação do uso de solo". (Corrêa,1993)

A regularização do uso do solo é que pode garantir por meio da ordenação e  controle do uso de solo, que não haja  uma ocupação vertical fora das capacidades de infra-estrutura urbana. (Campos Filho, 1992)

Ainda  neste trabalho, Campos Filho (1992) afirma que a verticalização requer um  maior investimento de capital e com o alto preço da terra urbana, fez com que empresários imobiliários, para diluí-los buscassem cada vez mais  a redução da cota parte  dos terrenos, fazendo com que edifícios cresçam em altura. 

O que precisa ser entendido é que nem sempre, estes processos são benéficos a população urbana, o processo de urbanização intensificado pode causar danos irreversíveis a qualidade de vida urbana, a concentração de industrias pode causar problemas ambientais como poluição, chuvas acidas entre outros, assim como a verticalização descontrolada também pode ocasionar danos à população por não garantir a ventilação e luz solar adequada, gerando ambientes propícios  à ilhas de calor .

Na cidade de São José dos Campos, situada no estado de São Paulo, houve uma modificação na regularização do uso de solo, datada de dezembro de 1997.

O gráfico 1 foi obtido com base nos cadastros de imóveis aprovados pela Prefeitura Municipal de São José dos Campos para construção no periodo de 1997 a 2004.

O gráfico está dividido em regiões (Norte, Sul, Leste, Oeste e Central), onde é possível visualizar possíveis imóveis verticais e o crescente numero deles nos últimos anos. 
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Gráfico1-edifícios em construção

fonte: PMSJC (2005)

É possível visualizar a concentração de imóveis verticais na região Oeste e Central, da cidade de São José dos Campos.

Sabe-se que nas referidas regiões na cidade, o custo da terra é mais elevado, por conta de sua localização privilegiada, próxima do centro comercial e a facilidade de circulação automotiva, e que  em tais regiões  concentra-se uma população economicamente privilegiada.

Grande parte , se não a maioria, dos edifícios recentes em construção, tem fins de uso residencial.

Segundo Souza (2000), geralmente o processo de verticalização surge das áreas centrais, já que nestas áreas há uma elevação maior do preço da terra , e como já foi dito para diluí-los surgem os edifícios, o processo  vai se expandindo para as outras áreas.

A somatória dos edifícios em construção desde o periodo de 1997 e 2004, observada na figura 1, apresenta um elevado índice de tais imóveis, porém o que mais nos chama atenção é exatamente o que foi revelado nestes dados: a concentração de dos edifícios na região Oeste e central da cidade. Vale ressaltar que a figura 1  organiza a macrozona da Cidade de São José dos Campos por setorização, de acordo com o senso de 2000.
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Figura 1 - croqui do somatório dos edifícios em construção, de 1997 a 2004

Este processo de verticalização recente, mostra-nos que os imóveis verticais que vem sendo construídos apresentam estrutura e qualidade elevada em relação aos primeiros edifícios da cidade, e que tais dispõem de condições à  melhor qualidade de vida para a população a qual se destinam, pois dispõem de quadras de esportes, áreas de recreação para as crianças, e como já mencionado, numa localização privilegiada.

Conclusão

Estas obras verticais são, como já foi dito, são regidas pelas necessidades do capitalismo e para construção das mesmas é desprendido um maior valor de capital,  e o fato é que como Corrêa (1993) aponta "nas cidades do terceiro mundo, o capital não tem interesse de produzir habitações para as camadas populares. E (...) a atuação espacial dos promotores imobiliários se faz de modo desigual, criando e reforçando a segregação residencial que caracteriza a cidade capitalista. 

Tal afirmação pode justificar o que diagnosticado parcialmente, os edifícios cresceram em quantidade e altura, munidos de boa infra-estrutura, pois em geral aos imóveis que vem sendo construídos destinam-se a população cuja classe econômica é mais alta. Principalmente os edifícios que se concentram na região Oeste, apresentam esta característica. 

 A concentração de edifícios em  áreas centrais e na zona oeste de São José dos Campos, é apontada por Campos Filho (1992),como uma ação de empreendedores imobiliários, que são incorporadores, pressionando o poder publico para deixar construir cada vez mais em terrenos centrais, ao invés de buscar uma implantação efetiva que leve ao uso racional da terra.

O declinio dos imóveis verticais apresentado no ano de 2004, pode ser justificado em parte pela estagnação de solos disponíveis (na região central), e em parte porque os dados apresentados no gráfico são referentes apenas  aos imóveis em construção.

Como foi dito este é um trabalho em andamento e uma conclusão mais detalhada sobre assunto se fornecida ao final do mesmo.
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