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Resumo
Na recente fase da urbanizacdo brasileira, as cidades médias tém

sofrido expressivo adensamento e verticalizacdo, junto a
intensificacdo do processo de industrializacdo. O Jardim Aquarius,
bairro de classe média-alta localizado no municipio de Sao José dos
Campos, no interior do estado de Sdo Paulo, foi foco do boom do
mercado da construcéo civil durante os anos 1990 na cidade, e hoje
concentra varios altos edificios. Neste artigo, sdo analisados, a partir
do conceito da produgéo social do espaco, os conflitos relacionados
a utilizacdo do espago urbano em Sdo José dos Campos, sobretudo
os vinculados a legislacdo municipal de zoneamento e a projetos

empresariais e de mobilidade urbana criados nos tltimos anos.

PALAVRAS-CHAVE: geografia urbana; utilizacdo do espaco urbano;
adensamento e verticalizacdo; zoneamento municipal; projetos de

modernizacdo urbana.
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Introducao

O estudo das cidades é essencial para a compreensao da evolucao do sistema
capitalista e das suas relacoes com a producao social do espaco urbano. Sabe-se que
as formas existentes na cidade sdo resultantes do trabalho humano e, por isso,
caracterizam periodos histéricos da sociedade e suas técnicas. Portanto, estudar a
totalidade urbana permite o entendimento dos processos histéricos dialéticos que

produzem o espago conforme o modo em que ele se encontra atualmente.

Neste artigo, serd analisado o bairro Aquarius, localizado no municipio de
Sao José dos Campos (SP). Ele, por sua vez, é caracterizado como uma regido de
intensa verticalizacdo, assim como ocorre no filme homonimo do diretor Kleber
Mendonca Filho, lancado em 2016 e filmado em Recife (PE).

Construido em um antigo terreno privado que foi desapropriado na década
de 1970, o bairro passou por conflitos relacionados as mudancas de zoneamento e
sofreu répida verticalizacdo ap6s a virada do século, tornando-se a 4rea com maior
nimero de edificios do municipio. Essa regido aparece como importante objeto de
estudo devido a dois projetos discutidos nos dltimos cinco anos — um deles
relacionado a mobilidade urbana da Prefeitura Municipal de Sao José dos Campos;

e outro referente a construcdo de um empreendimento privado em uma érea de

vazio urbano.

Para a realizacdo deste estudo, foram feitas uma revisdo bibliografica que
abrange discussoes tedricas da Geografia sobre o espago urbano e uma revisao de
estudos sobre Sao José dos Campos publicados nos dltimos 15 anos. Ademais,
foram acessadas noticias publicadas em portais jornalisticos e regionais; e
legislacoes municipais. A discussdo comeca pela questido da producédo social do
espaco e pela andlise da evolucdo da mancha urbana em Sao José dos Campos.
Além disso, também serdo analisados, brevemente, os quatro Planos Diretores
implantados pela administracdo municipal. Desse modo, é iniciada a discussdo

sobre o Jardim Aquarius.

O espaco urbano

A cidade é uma forma de organizacdo humana que surge nos primérdios da
Histéria com a necessidade de estocar excedentes da producdo agricola, permitindo
que uma parcela da populagdo ndo precise trabalhar no campo para obter seu
alimento. Suas caracteristicas sdo mutaveis, porque dependem das relacdes sociais e
de trabalho estabelecidas pelas técnicas disponiveis em determinado periodo
histérico. No sistema capitalista, o espaco urbano assume o papel de “condicao de

producdo, primeiro como recurso, depois como forca produtiva e, finalmente,
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mercadoria reproduzivel” (CARLOS, 2015, p. 26). As especificidades produtivas do
trabalho no capitalismo exigem uma remodelacido do espaco, criando novas formas

de aglomeracéo urbana.

As cidades, até a baixa idade média, eram locais de residéncia de uma infima
parcela da populacdo, sendo abrigo principalmente de algumas relacdes comerciais
mantidas pela nascente burguesia. Com o advento do capitalismo industrial nos
séculos XVIII e XIX, essas relacdes se tornam ainda mais vitais para o comércio e
geracdo de riqueza, como “resultado da concentracdo da populacdo, dos
instrumentos de producdo, do capital, dos prazeres e das necessidades” (CARLOS,
1982, p. 106). A cidade passa a ser pensada/organizada com o objetivo de permitir
o maior aproveitamento possivel dos fatores produtivos e, assim, garantir maiores
lucros. Com o desenvolvimento do sistema capitalista, a populacdo mundial torna-

se majoritariamente urbana.

Pode-se notar, portanto, a indissociabilidade dos processos de
industrializacio e urbanizacdo. E no espaco urbano que se concentram tanto a
producédo quanto o comando decisdrio do sistema capitalista. A cidade funciona, ao
mesmo tempo, como condi¢do e produto do capitalismo, pois, como todos os frutos
do trabalho humano, ele também “torna-se, sob o capitalismo, uma mercadoria, em
tese” (CARLOS, 2015, p. 26).

Essa visdo perspectiva acerca do espaco urbano como produto/mercadoria
atribui a esse espaco um valor de troca, sendo que, anteriormente, ele apenas
possuia valor de uso. E possivel concluir, portanto, que o capital passa a ter grande
poder de interferéncia nas cidades e que os grandes proprietarios capitalistas e o
Estado seriam dois importantes agentes responsaveis pela “organizacao do espacgo”
urbano (CORREA, 1986). A sociedade civil também tem participacio nesse quesito,
uma vez que € ela quem habita esses locais, mas seu poder fica restrito a pressionar
Estado e empresarios ou a participacdo em assembleias ptblicas, como no caso da

elaboracdo de Planos Diretores.

Outro fator essencial para compreender a evolucédo e modificacdo das cidades
é entender as categorias de forma, funcdo, estrutura e processo. As formas se
apresentam pela materialidade, ou seja, qualquer objeto ou conjunto de objetos de
quaisquer dimensdes, como “uma casa, um bairro, uma cidade e uma rede urbana
[que] sdo (...) formas espaciais de diferentes escalas” (CORREA, 1986, p. 41). Elas
sdo o aspecto visivel, criadas para desempenhar alguma funcdo, alguma tarefa.
Toda forma é criada com a intencionalidade de servir a alguma funcao do trabalho
humano. Elas sdo intrinsecas do periodo histérico no qual surgiram, e podem niao

atender aos interesses de um momento posterior. Perdendo sua funcdo, elas
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tornam-se rugosidades, isto é, capital fixo que “fica do passado como forma, espago
construido, paisagem, o que resta do processo de supressdo, acumulacdo,
superposi¢cdo” (SANTOS, 2006, p. 92).

U

A estrutura é relativa ao “modo como o0s objetos estdo organizados’
(CORREA, 1986, p. 42). Ela ndo possui necessariamente uma materialidade direta,
como uma forma, pois expressa a natureza social e econdémica da sociedade, ou
seja, diz respeito as relagdes sociais. O processo, por sua vez, sao acdes continuas
que causam mudancas ao longo do tempo. Ele é o responsavel, muitas vezes, pelas
alteracoes na estrutura social. Sdo essas duas categorias que irdo definir as duas
primeiras: altera-se a estrutura por meio de um processo, surgem novas funcoes e
novas formas. A partir da perspectiva tedrica aqui discutida, este artigo pretende
investigar a transformacao do espago urbano no municipio de Sdo José dos Campos
pensando nos processos e nas formas que geram na disputa pelo uso do bairro

Jardim Aquarius.

Caracteriza¢do do municipio de Sdo José dos Campos (SP)

O municipio de Sdo José dos Campos (SJC) localiza-se no interior do estado
de Sdo Paulo e faz parte da Regido Metropolitana do Vale do Paraiba e Litoral
Norte (RMVP), sendo seu municipio mais populoso e responsavel por 38% do
produto interno bruto dela. Essa regido é atravessada pela rodovia Presidente Dutra
(a mais importante via de ligacdo entre os municipios de Rio de Janeiro e Sao
Paulo) e representa quase 5% do PIB do estado de SP (EMPLASA, 2020).

No comeco do século XX, a cidade tinha destaque nacional como local de
tratamento de tuberculosos, abrigando o maior sanatério do pais. Durante o
governo Vargas, o municipio é transformado em estincia climatérica e
hidromineral, o que viabiliza investimentos em infraestrutura. Na década de 1950,
Sao José dos Campos passa pelo processo de industrializa¢do (impulsionado pela
instalacdo do Centro Técnico Aeroespacial — CTA - em seu territdrio) e torna-se um

importante polo tecnoldgico e industrial no Estado de Sao Paulo (IBGE, 2020).

Outros fatores que alavancaram o rapido processo de industrializacdo de Sao
José dos Campos foram a criacdo da rodovia Presidente Dutra (em 1950), que
atravessa a cidade, do Instituto Nacional de Pesquisas Espaciais (INPE) (1961) e da
Embraer (1969) (ALMEIDA, 2013, p. 8). Com essas rapidas transformacoes, a
populacdo mais que triplica em duas décadas (passando de 44 mil no censo de
1950 para 148 mil em 1970), sendo a maior parte dela urbana (PMSJC, 2016).

O rapido aumento populacional resultou numa expansdo da zona urbana da
cidade. Novos terrenos, antes ndo ocupados ou reservados para os sanatoérios,

passaram a ser ocupados por residéncias. Segundo Almeida (2013), o processo de
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verticalizacdo na cidade passa a ser incentivado pela prefeitura a partir de 1951,
quando é publicada uma lei proibindo a construcdo de edificios de apenas um
andar em algumas vias centrais do municipio. O processo se intensificou apés a
publicacdo do Plano Diretor de Desenvolvimento Integrado (PDDI) municipal, em
1969, que “propunha que num local pudesse ser construido até seis vezes a sua
drea original” (ALMEIDA, 2013, p. 27).

Nessa época, conforme Maria (2008, p. 103), a populacdo de renda mais alta
comeca a deslocar sua residéncia para terras mais a oeste do centro, onde antes se
localizavam os sanatoérios (eixos das atuais avenidas Adhemar de Barros, Nove de
Julho e Sao Jodo). Essa “marcha” para a regido oeste (para usar o trocadilho do
autor) continuou avanc¢ando ao longo das décadas finais do século XX e segue até o
atual momento. E nessa regifio onde se localizam dois importantes bairros de renda
média e alta: Aquarius e Urbanova. O primeiro é predominantemente vertical,

enquanto o segundo tem maior ntimero de loteamentos horizontais.

O bairro Jardim Aquarius foi escolhido como objeto de estudo deste trabalho
porque sua constituicdo aparece como importante elemento da transicido de Sao
José dos Campos de uma cidade majoritariamente industrial para o predominio das
atividades economicas do setor terciario. O processo de verticalizacdo se deu com
maior intensidade no final da década de 1990, e seus edificios comerciais sdo
ocupados por diversos escritérios de empresas de servicos. Os edificios residenciais,
como ja foi dito, sdo ocupados principalmente por populacdo das rendas média e
alta — segundo Maria (2008, p. 108), 50% da populacio da regido oeste recebe mais

de 20 salarios-minimos.

Os Planos Diretores de Desenvolvimento Integrado (PDDI) municipais

O PDDI é um “instrumento legal que tem como meta assegurar o
desenvolvimento urbano do municipio, fixando diretrizes (...), programas e
projetos, em um horizonte determinado de tempo” (CARVALHO NETTO, 2012, p.
45). Ele tornou-se obrigatério para todos os municipios brasileiros em 2001, ap6s a
publicacdo do Estatuto das Cidades, porém ja era feito por algumas cidades desde
antes disso (ALMEIDA, 2013).

No caso de Sao José dos Campos, foram publicados quatro planos (1969,
1995, 2006 e 2018). O primeiro plano “teve como premissa ndo incentivar a
expansdo horizontal, a excecdo dos vazios urbanos entre dreas ji urbanizadas e o
adensamento das areas ja dotadas de infraestrutura urbana” (IPPLAN, 2017, p. 12).
E, portanto, o primeiro grande incentivo municipal & verticalizacio da cidade.

Durante a década de 1970, bairros como Vila Ema, Vila Adyanna e Jardim Sao
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Dimas (eles se localizam entre o centro e a regido oeste) sofrem com o rapido

aumento do ntimero dos edificios.

No ano de 1980, a cidade promulga uma Lei de Zoneamento que restringia a
construcdo de edificios em bairros anteriormente horizontais, para tentar frear a
excessiva verticalizacdo e a disputa de incorporadoras por terrenos na cidade. Em
1986, a zona urbana municipal é reduzida para evitar ocupagdes irregulares em
locais com solo inadequado para constru¢do de moradias (a maior parte do
territério do municipio possui grandes declividades, por estar localizado préximo a
Serra da Mantiqueira), o que valoriza mais os terrenos ainda vazios (ALMEIDA,
2013).

O segundo Plano Diretor, de 1995, foi elaborado no contexto da
redemocratizacao do pais, apdés duas décadas de ditadura militar. Nesse plano, fica
definida a construcdo de novas vias principais, com o objetivo de facilitar a
interligacdo entre as regides. O projeto do Anel Viario, que vinha sendo implantado
desde a década de 1970 (na época, ligava apenas as regides Sul e Central), é
expandido para chegar também a regido Oeste, por meio da Avenida Jorge Zarur
(SIQUEIRA, 2007, p. 147).

Em 1997, é criada uma Lei Complementar ao PDDI, que define o controle do
parcelamento, do uso e da ocupacdo do solo urbano municipal. Ela “favoreceu a
construcdo civil, principalmente no setor residencial” (ALMEIDA, 2013, p. 29). A
cidade volta a crescer, e segundo Maria (2008, p. 98), nesta época “claramente [é
reafirmada] a escolha do eixo oeste da cidade com o escolhido para o local de

moradia das faixas de renda mais elevadas”.

O terceiro PDDI, de 2006, apresenta alteracGes principalmente para a zona
Norte, limitando os terrenos passiveis de ocupacédo em funcdo das declividades nos
terrenos dessa regido (IPPLAN, 2017). Esse plano também instituiu a Outorga
Onerosa, instrumento legal que permite a construcdo de edificagdes que nao
respeitem o zoneamento da regido mediante pagamento de uma multa'. Em 2010, é
aprovada uma nova Lei de Zoneamento, substituindo a de 1997, que se apresenta
“mais restritiva quanto a construcdo de edificios, tanto residenciais como
comerciais, e prevé uma altura maxima de até 15 pavimentos em relacao ao solo”
(ALMEIDA, 2013, p. 29).

O PDDI mais recente foi aprovado em 2018. Ele foi elaborado em um
contexto de descontentamento da populacdo com a Lei de Zoneamento de 2010.

Um dos fatores para isso foi o projeto da associacdo internacional WTC (World

1 Ela permite, por exemplo, a construcdo de edificios mais altos do que o permitido pelo zoneamento

da area.
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Trade Center) de investir um bilhdo de reais na regido do Aquarius (MELHADO,
2014). No terreno escolhido pela associacido, o zoneamento permitia terrenos de
apenas dois pavimentos, o que impedia a ideia da construc@o de altos edificios na
area. Apdés a publicacdo do PDDI, foi criada a nova lei de Zoneamento, que

permitiu a construcéo de edificios de até 42 andares nesse local (ALVES, 2019).

Transformacdes no Jardim Aquarius e o processo de verticalizacdo

O bairro Parque Residencial Aquarius, conhecido popularmente como Jardim
Aquarius ou apenas Aquarius, localiza-se na regido Oeste de Sdo José dos Campos
(figura 1). Os dados do Censo IBGE de 2010 mostram que a renda média mensal
dessa regido era de pouco mais de nove saldrios-minimos, segundo o valor vigente

na época’. O bairro em questiio se apresenta como o mais verticalizado da cidade.

Figura 1: Vista parcial da Zona Oeste de Sao José dos Campos. 1:
Hipermercado Carrefour; 2: Shopping Colinas; 3: Praca Ulysses Guimaraes; 4:

“terreno das vaquinhas”; 5: ponte estaiada.

% Bt / VN

Legenda

Avenidas
=== Av. Cassiano Ricardo
Av. Sdo Jodo
Via Oeste
= Av. Jorge Zarur (Anel Viario)
= Rod. Pres. Dutra
Bairros
[ 1d. das Colinas
[ Pq. Res. Aquarius
[ 3d. Alvorada

Fonte: elaboracéo prépria do autor.

As terras deste bairro, até a década de 1970, ndo eram ocupadas. Elas

pertenciam a empresa automobilistica estadunidense Ford S/A e foram adquiridas

2 Os dados estdo disponiveis no link a seguir:

<https://cens02010.ibge.gov.br/apps/areaponderacao/index.html >.
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em 1956 com o objetivo de instalar ali uma fébrica de caminhdes. Com a compra, a
antiga estrada que ligava Sao José dos Campos ao municipio vizinho, Jacarei, foi
fechada. A Ford nunca chegou a construir a desejada fabrica (ela foi implantada em
outro municipio da regido, Taubaté) e o terreno foi desapropriado pela Prefeitura
Municipal no ano de 1978 (ROSA, 2011).

Sobre a antiga estrada foi aberta a Avenida Cassiano Ricardo, até hoje uma
importante via da regido, e o terreno foi vendido a empresas imobiliarias locais.

[{P

Esse terreno, que constitufa um vazio urbano - terras que nédo sdo vendidas “a
espera de sua valorizacdo, de alguma forma com a chegada de infraestrutura a
[esse] local ocasionado pelo poder ptublico” (ALMEIDA, 2013, p. 18) -, foi
valorizado ap6s “o crescimento do Jardim das Industrias e Jardim Alvorada, (...) a
instalacdo do Carrefour (...) [e] o término da implantacdo do Anel Viario” (MARIA,
2008, p. 86). Sua ocupacdo, inicialmente, deu-se por loteamentos residenciais

horizontais voltados para a populacéo de alta renda.

O primeiro loteamento da regido, denominado Jardim das Colinas, foi criado
em 1975, as margens do terreno da Ford. A ele se seguiram mais cinco (todos
denominados Jardim Aquarius, enumerados de I a V), ja dentro do terreno
desapropriado. Maria (2008) discute os termos loteamento fechado e condominio
fechado e a legalidade juridica destes. Segundo o autor, o Aquarius é caracterizado
por loteamentos’ fechados, cuja constitucionalidade é duvidosa. Vale anotar que,
apesar de questionavel, ha uma lei municipal que autoriza o fechamento desses
lotes, com a condicdio de que ndo obstruam o fluxo de veiculos e pedestres (SAO
JOSE DOS CAMPOS, 1999).

A crise econémica pela qual o pais passou durante a década de 1980 foi,
provavelmente, responsavel pela demora na ocupacdo da regido do Aquarius (os
loteamentos foram criados nesta década, mas ocupados apenas na década seguinte
(MARIA, 2008)). Nos anos 1990, segundo Almeida (2013), a estabilizacéo
proporcionada pelo Plano Real, aliada ao processo de modernizacdo industrial e a
privatizacdo da Embraer, consolidou o crescimento econdémico do pais e valorizou o
mercado da construcdo civil, o construbusiness. Nessa década, o Aquarius volta a
crescer e sofrer adensamento, processo caracterizado pela “chegada de um
importante estabelecimento, comercial ou institucional, acarretando a chegada de
diversas outras particbes comerciais, prestadoras de servico e institucionais”
(ALMEIDA, 2013, pp. 38-39). A seguir, estdo destacados alguns desses

estabelecimentos.

3 “Cada morador possui a escritura individual do terreno aonde [sic] se assenta sua casa” (MARIA,
2008, p. 64).
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O loteamento Jardim das Colinas, inaugurado em 1975, foi financiado pelo
Grupo Delfim. O projeto previa a criacdo de um shopping center adjacente, porém o
grupo faliu em 1983 e as obras ficaram paralisadas por quatorze anos. Em 1997,
uma construtora comprou o empreendimento e o finalizou, inaugurando o Colinas
Shopping. Os shopping centers sao formas com importante papel no processo de
adensamento, pois “constituem novas areas centrais, reproduzindo assim um centro
em escala menor desde o ponto de vista das atividades que ali se concentram, como
a hierarquia que se estabelece com o centro principal” (CASTRO, 2015, p. 225).
Além disso, desde 1998 ele também abriga o Poupatempo, estabelecimento
estadual criado para facilitar o acesso da populacdo aos servicos estatais
(SIQUEIRA, 2007).

Entre os outros empreendimentos que valorizaram a regido, estdo a criacao
do Anel Vidrio (que atravessa a Avenida Cassiano Ricardo), a instalacdo de um
hipermercado da rede Carrefour na avenida marginal a Rodovia Presidente Dutra
(em 1992) e a transferéncia dos edificios do Poder Judiciario para o bairro (Férum
Trabalhista Municipal, Férum Estadual Criminal, Justica Federal, Justica do
Trabalho e Defensoria Piblica) (anos 2000). Todos eles auxiliaram a valorizacao
das terras na regido, incentivando o processo de verticalizacdo iniciado na virada
do século (ALMEIDA, 2013; MARIA, 2008).

O Aquarius, planejado como bairro horizontal, tornou-se, assim, alvo de
pressoes do mercado imobilidrio, que desejava construir edificios residenciais para
além da zona delimitada pela prefeitura (ROSA, 2011). A Lei Complementar de
1997, citada anteriormente, altera o zoneamento municipal e define o bairro como
Zona Mista 2 (“areas dotadas de infraestrutura e com tendéncia a intensificacao da
urbanizacdo” (MARIA, 2008, p. 92), permitindo maior adensamento e
verticalizacdo), o que pode ser visto como uma cessdo a essas pressoes. Esse é o

ponto de aceleramento da verticalizacao no bairro.

A verticalizacdo é um processo de “multiplicacdo” do solo urbano pela
criacdo de novos pavimentos, o que permite que a area de construcio seja maior do
que o terreno. Esse processo é impulsionado pelo conflito entre a continua
necessidade de expansdo das atividades econdémicas (atualmente, sobretudo as
ligadas ao moderno setor de servicos e comércio) e a escassez de terrenos dentro
das metrépoles, uma vez que a instalacdo de capital fixo e a propriedade privada
do solo imobilizam as possibilidades de ocupacdo de novas éareas e geram
valorizacao dos terrenos. O valor de troca assumido pelo espaco urbano passa,
entdo, a ser orientado pelo mercado, que estabelece precos maiores ou menores

para as terras com base na
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localizacdo do terreno (por exemplo, no bairro e, deste, na
metrépole), a acessibilidade em relacdo aos lugares ditos

privilegiados (escolas, shopping, centros de satide, de servicos, lazer,

N

areas verdes etc.), o acesso a infraestrutura existente (agua, luz,
esgoto, asfalto, telefone, vias de circulagdo, transporte), a
privacidade e os fatores vinculados ao relevo que se refletem nas

possibilidades e custos de construcdo (CARLOS, 2015, p. 29).
Em outras palavras, a verticalizacdo ocorre “quando o preco da terra urbana
é muito alto fazendo com que os empreendimentos imobilidrios, para dilui-lo,
busquem cada vez mais a reducdo do preco sobre o terreno, ou seja, gerando
edificios mais altos” (ALMEIDA, 2013, p. 9). Ela é engendrada na associacdo entre
os proprietarios capitalistas, que buscam formas de construir seus empreendimentos
proximo a areas com boa infraestrutura urbana, e o Estado, que cria tal
infraestrutura para atrair investimentos. A construcdo de altos edificios
verticalizados proporciona aumento da concentracdo populacional, pois um prédio
permite mais moradores do que uma residéncia horizontal, e gera novas formas
dentro do espaco urbano - como, por exemplo, os edificios com fachadas

espelhadas.

Nessa direcao, Carvalho Netto (2012) discute alguns dos problemas causados
por essa concentracado, sendo os principais para a populacdo: a maior pressao sobre
redes de &agua, esgoto e luz elétrica; a maior demanda por servicos publicos de
satide e educacdo; e a maior utilizacdo de vias publicas, o que pode gerar
problemas de mobilidade urbana. Almeida (2013, p. 30) aponta que a
verticalizacdo desenfreada de Sdo José dos Campos® “prejudicou a qualidade de

vida, saturou o transito, criou ilhas de calor e interferiu na paisagem urbana”.

Com a liberacdo da construcdo de edificios na maior parte do Jardim
Aquarius, o interesse do mercado de construcao civil pela d&rea aumentou. O bairro
se tornou foco para a instalacdo de agéncias de servicos, condominios empresariais
e estabelecimentos comerciais, recebeu intervencoes urbanisticas da Prefeitura
(principalmente a construcao de pracas e arborizacdo das vias) e passou a constituir
uma nova centralidade no municipio. Os loteamentos fechados foram obrigados a

coexistir com o enorme ndamero de edificios no seu entorno (figura 2).

Figura 2: Avanco dos edificios sobre os loteamentos horizontais no Aquarius.

4 Como foi dito anteriormente, a verticalizacdo no municipio ndo surgiu com o Jardim Aquarius.
Vinte anos antes, na década de 1970, bairros centrais como Vila Ema, Vila Adyanna e Jardim Sao
Dimas ja haviam passado pela concentracdo de edificios. Porém, nenhum destes bairros é tdo

verticalizado quanto o Aquarius atualmente.
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Fonte: G1, 2017.

Carvalho Netto (2012) expressa, em relacdo aos bairros verticalizados, a
preocupacdo com o surgimento de ilhas de calor, devido ao aumento das superficies
de concreto. Contudo, um estudo realizado em 2007 sobre as ilhas de calor em Sao
José dos Campos constatou que no Aquarius

a elevacdo da temperatura estd aquém do esperado para uma area
verticalizada, talvez por ser um local mais elevado, onde as correntes
de ar sdo mais frequentes, e devido ao espagamento entre os prédios

permitem a ventilacdo e renovacdo do ar (ANDRADE et. al, 2007).
Com base nas imagens termais desse estudo, é possivel notar o impacto das
pracas e areas arborizadas criadas pelo poder ptiblico. Destaca-se principalmente a
Praca Ulysses Guimardes, uma area de 35 mil m? com playground infantil, coreto,
pista para cooper e grande concentracdo de arvores. A praca estd localizada no

centro do bairro e é muito frequentada pelos residentes aos finais de semana.

O trabalho de Almeida (2013) foi realizado numa época em que havia grande
nimero de investimentos do construbusiness na regido. Ele cita que, em pesquisa de
campo, foram contabilizados 101 prédios finalizados e 21 ainda em construcéo
num espaco de apenas 2km?. Vale lembrar que nessa época estava vigente a Lei de
Zoneamento de 2010, que limitava a altura méaxima de prédios em 15 pavimentos.
Com a revisdo da lei publicada em 2019, esse limite foi removido, permitindo
edificios de mais de 23 andares, mediante autorizacdo do Comando da Aeronautica
(MEON, 2019b).

Como define Carvalho Netto (2012, p. 48), o zoneamento é uma “forma de
politica publica, adotada quando cabe ao Estado mediar os conflitos sociais e

econdmicos, que aparecem na disputa pelo uso do solo” — disputa essa que ocorre
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entre os interesses da populacdo civil que reside nas areas e os interesses dos
investidores capitalistas que buscam uma solucido para a ja referida escassez de
terrenos urbanos considerados vantajosos. E de fato, esta lei foi aprovada em meio
ao conflito pelo uso de um terreno de mais de 550 mil m? localizado & margem da
Avenida Cassiano Ricardo, popularmente conhecido como “terreno das vaquinhas”
(figura 3). Trata-se de um vazio urbano remanescente do antigo terreno da Ford,
limitado pelas avenidas Cassiano Ricardo e Via Oeste e pelos bairros Jardim

Alvorada e Residencial Sunset Park.

Figura 3: Trecho da Avenida Cassiano Ricardo. Destacam-se os prédios

espelhados e o “terreno das vaquinhas”.

Fonte: Filmear, 2020.

A Avenida Cassiano Ricardo, até a aprovacao da Lei de Zoneamento, servia
como divisao entre duas zonas. A oeste, onde estio localizados o Jardim Alvorada,
o Sunset Park e o terreno, havia uma zona residencial que impedia edificacGes com
mais de nove metros. A leste, o Jardim Aquarius, era permitida a verticalizacdo. Em
2014 a associacdo World Trade Center (WTC) expressou o desejo de instalar uma
filial nesse terreno, o que demandaria a revisdao do zoneamento para permitir os
altos edificios caracteristicos de suas filiais. Os moradores dos bairros horizontais
vizinhos, no entanto, opuseram-se, pois isso resultaria no mesmo processo que

ocorreu no Aquarius: rapida verticalizacdo de uma area que foi planejada para ser
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horizontal. Além de aumentar a pressdo sobre a infraestrutura urbana e gerar maior
trafego na area, como foi apontado anteriormente, a verticalizacdo também poderia
causar areas de sombra sobre os bairros horizontais — o que aumenta a demanda
por iluminacdo artificial e diminui o periodo de insolacdo no interior dos iméveis
sombreados (MENDES; SILVA FILHO; LOPES, 2015).

Apés o antncio dessa possibilidade de investimento, a Prefeitura tentou
alterar a Lei de Zoneamento vigente e foi impedida pelo Ministério Piblico, que
recomendou aguardar a elaboracdo do novo Plano Diretor (SARDINHA, 2015). Esse
foi aprovado apenas em 2018 e, na época, a proposta do WTC ja havia sido
retirada, por causa da demora na tentativa de se alterar o zoneamento. A solucao
encontrada pela empresa proprietaria do terreno foi a criacdo de um loteamento
com grandes areas verdes, ruas largas e menor adensamento de prédios em relacao
ao Aquarius (ALVES, 2021).

A nova Lei de Zoneamento, aprovada em 2019, definiu o Aquarius como uma

“Ah

centralidade, isto é, “dreas mais dindmicas da cidade e que exercem atratividade
sobre a populacdo concentrando, principalmente, diversidade e intensidade de
atividades (em especial comércios e servicos)” (SAO JOSE DOS CAMPOS, 2018, p.
26). O “terreno das vaquinhas” foi incluido nesta centralidade, permitindo a
verticalizacdo da &rea com prédios de até 40 andares (MEON, 2019a). Até o
momento de escrita deste trabalho, o terreno seguia sendo um campo de pasto para

vacas, sem nenhuma obra ou preparacao inicial.

Além deste projeto para a ocupacdo do vazio urbano do “terreno das
vaquinhas”, desde 2014 a regido do Jardim Aquarius foi palco de dois grandes
empreendimentos, um privado e um publico. O primeiro, iniciado em 2014, foi a
ampliacdo do Shopping Colinas, que triplicou de tamanho e passou a contar com
uma torre comercial de 25 andares (figura 4) e um heliponto. Desde sua
inauguracao, em 1997, o shopping vem valorizando os terrenos ao seu redor, que
hoje abrigam duas grandes redes de escolas privadas, trés hotéis e diversos edificios
residenciais de luxo (CASTRO, 2015).

O outro projeto, denominado Arco da Inovagdo (figura 4), foi uma obra de
mobilidade urbana proposta pela Prefeitura Municipal em 2018 e concluida em
2020. Ele consiste em dois viadutos estaiados em forma de X sobre o
entroncamento das avenidas Jorge Zarur (essa integra o Anel Viario), Sdo Jodo e
Cassiano Ricardo, onde circulam 180 mil veiculos diariamente (G1, 2018). A obra,
além de melhorar a mobilidade da regido, enquadra-se nos “tipos de equipamentos
urbanos (...) que (...) comecaram a marcar a paisagem urbana como verdadeiros

emblemas dessa etapa modernizadora”, dos quais fala Mattos (2004, p. 187), pois
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se associa a Ponte Octavio Frias de Oliveira, localizada no centro financeiro da

capital paulista.

Entre as imagens emblematicas de “cidade grande, moderna, rica, capitalista,
populosa” (ALMEIDA, 2013, p. 21) que estdo presentes no Aquarius: o shopping
center Colinas; a ponte estaiada; os altos edificios espelhados (os chamados
“edificios inteligentess”); e hotéis de luxo (sendo um localizado dentro do Shopping

Colinas e dois proximos a ele).

Figura 4: Em destaque ao centro, a ponte estaiada do Arco da Inovacao e a

torre empresarial do Shopping Colinas. Ao fundo, o bairro Vila Ema.

Sergio Fujiki

Fonte: Sergio Fujiki®, 2020.

Consideracgdes finais

O espago urbano é palco de conflitos sociais relacionados a utilizacdo e a
ocupacdo de suas areas. Ele possui um conjunto de signos (isto é, formas) que
mostram parte dos processos histéricos pelos quais a cidade passou desde seu

surgimento. Neste trabalho, foram expostos os embates entre diversos agentes (os

5 Edificios que utilizam a internet das coisas (IoT) e a inteligéncia artificial para aprimorar a
utilizacdo da automacdo. Possuem formas de gerenciamento do consumo de energia elétrica e agua,
sistemas de aquecimento e ar-condicionado, ilumina¢do ambiente, monitoramento do uso de dgua e

gés, seguranca e controle de acesso e comunicacio interna e externa (PADUA, 2006).

6 Direito de publicacéo cedido pelo autor.
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empresarios nacionais e internacionais, o Estado em sua escala municipal e os
habitantes do bairro) relacionados a possibilidade de aumentar a verticalizacdo do

Jardim Aquarius, que ja se encontra altamente adensado.

No bairro, coexistem formas arquitetonicas de dois periodos socioecondémicos
— um marcado pelos loteamentos fechados horizontais, construidos durante e apés a
crise econdmica década de 1980; e outro apresentado pelos edificios verticalizados,
que se adensaram no bairro com maior intensidade a partir dos anos 2000. As
diferencas entre esses periodos resultam das alteracdes causadas pelos processos de
informatizacdo da economia (em escala mundial), de desindustrializacio e de

crescimento do setor de servicos (em escala nacional e municipal).

Nesse contexto, o Estado e os grandes proprietarios configuram dois
importantes agentes da “organizacdo do espaco” no bairro, como é apontado por
Corréa (1986). O Estado, em sua escala municipal, teve papel fundamental na
valorizacdo dos terrenos dessa regido, ja que é o responsavel pelas mudancas de
zoneamento, que atenderam desejos de empreendedores privados; e pela
construcdo da infraestrutura, como avenidas, pracas, redes de energia, dgua e o
proprio Arco da Inovacdo. Ja os investidores privados (tanto os empreendedores do
WTC, quanto o construbusiness local) influenciaram o debate sobre as mudancas de
legislacdo que permitem levar a cabo seus projetos, desde o inicio da verticalizacao
do bairro apés os anos 1990, até a mudanca do zoneamento do “terreno das
vaquinhas”. A formulacao dos Planos Diretores, em especial os de 2006 e 2018, foi
palco para choques de interesses entre os setores da sociedade no que se refere as

permissoes de uso dessa area do municipio e a construcao de capital fixo nela.

O processo de verticalizacdo esteve ligado a especulacdo imobiliaria, sendo
resultado e agente produtor da valorizacdo de terras no municipio. Ao mesmo
tempo em que resulta da escassez de terras urbanas apropriadas aos interesses dos
investidores, essas novas formas e suas fungdes desempenhadas produzem ainda
mais valorizacdo nas areas do entorno. Desse processo, também derivaram diversos
problemas associados a infraestrutura local, como o aumento do trafego (e,
consequentemente, de congestionamentos) e da demanda das redes de agua, de

esgotamento e de energia.
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ABSTRACT

Verticalization in the city of Sdo
José dos Campos (SP): the case of
Jardim Aquarius

At the latest stage of Brazilian urbanization,
medium-sized cities have been experiencing
significant densification and verticalization,
alongside the process of industrialization. Jardim
Aquarius, an upper-middle class neighborhood
located within the municipality of Sdo José dos
Campos, in the countryside of the state of Sao
Paulo, was the focus of a civil construction boom
in the city during the 1990s, which resulted in a
huge number of tall buildings in the area. This
article analyzes, from the concept of social
production of space, the conflicts on the
utilization of this specific urban space, mainly
the ones related to municipal zoning regulations
and to recent business and urban mobility
projects
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RESUMEN

Verticalizacion en el municipio de
Sao José dos Campos (SP): el caso
de Jardim Aquarius

En la reciente fase de urbanizacién brasilefia, las
ciudades medias han sufrido gran densificacién y
verticalizacién,  junto al  proceso de
industrializacién. Jardim Aquarius, un barrio de
clase media alta ubicado en el municipio de Sao
José dos Campos, interior del estado de Sao
Paulo, fue foco del boom del mercado de la
construccién civil en la ciudad durante los afios
1990, y hoy concentra muchos edificios altos. En
este articulo, se analizan, a partir del concepto
de produccién social del espacio, los conflictos
relacionados con el uso de este espacio urbano,
principalmente los relativos a las leyes
municipales de zonificaciéon y a proyectos
empresariales y de movilidad urbana creados en

los tiltimos afios.

PALABRAS CLAVE: Geografia Urbana, Uso del
espacio urbano, Densificacién y verticalizacion,
municipal,

Zonificacién Proyectos de

modernizacién urbana.
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