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RESUMO 

O objetivo maior deste trabalho é entender a 
produ~~o do espa~o urbano atraves da análise do papel dos 
v<:.<.;:: i os urbano~:;.~ 

O ponto central ao desenvolvimento deta proposta 
diz respeito a discussào sobre a aplicabilidade da teoria da 
renda da terra aos terrenos vagos da cidade. Partindo da 
premissa que a terra rural tem sua importància definida por 
ser meio de produ~~o~ e que seu pre~o no mercado expressa 
esta condi~~o, nos questionamos em que medida, a renda da 
terra, se consubstanc1a num instrumental teórico que nos 
permita compreender os processos urbanos? que engendram a 
existência dos terrenos vagos em grandes propor~bes, 
encravados no se1o da metrópole~ 

~r 

Para fundamentar esta discuss~o, abordamos um 
histórico da forma~~o da mancha urbana da grande· Sào Paulo, 
com vistas ao papel que os terrenos vagos desempenharam 
nesta estrutura~ào. Esta reflexào levou-nos a distinguir 
clc:ji~:1 c::c)nc::t:·:~it:cJ~::~: ''tf:?r··rE·nc:i!::~ VC\ÇJCJ:~~~ e:: '' .. -l.:t:::·:J.os LtriJa.no:::i''• 

Por fim, cabe lembrar que a cidade de Santo André, 
na grande Sào Paulo, serviu-nos como àrea de pesquisa às 
nossas 1ncurs6es. 
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1 

INTRODUÇf!IO 

deste trabalhe foi inspirada no debate que se 

travou no pais, a partir de meados da década passada, sobre a 

Planos Diretores de Desenvolvimento In tea::_rrado 

( F-'D) ' c:: o mo instrumento de orientaçào para o crescimento 

"desor·den,:~.do" das c i daclt~s bf'é1Si lei ra~s, a trave!:.; da 

implementaçào de politicas urbanas. A própr i<~. S:ito P;:u.tlo, 

insistentemente utilizada pelos meios de comunicaçào como exemplo 

distorçào, possuia um PD gestado a partir de meados 

da década de 60 e implementado no inicio da década de 70, quando 

sua realidade urbana diferia radicalmente da atual. 

Com o intuito de adaptar o ., .-·· 
·!:.i.:!:) imposiç:b"es de uma 

realidade em constante processo de t r<:.<.ns for·m<~.çào, Cl.D longo 

di:tquela.s dua.~s décadas, vàrias emendas foram sendo anexadas ao 

projeto original, transformando-o numa verdadeira "colcha de 

retalhos'', figura ele linguagem largamente utilizada na época. 

Vários estudiosos, no sentido de subsidiar as discussbes que 

rapidamente ganhavam as ruas, através dos meios de comunicaç:~c, 

produziram trabalhos que analisavam minuciosamente a cidade. 

Cr'ise ~? Mudança" sào exemplos de textos que 

antecederam os dois últimos PD's da cidade(i). E evidente que a 

cidade experimentou profundas mudanças dua<:. últimas 

décadas. PDT'ém, um elemento da paisagem que aparece em ambDs os 

textos, produzidos com um lapso de 25 anos, era o da existência 

:1.-E:~:;;tE·~ úl ti 1\lD 'J 

t T'am :i. ta v a. pe 1 o·:::; 
até a elaboraç~o 

tortuosCJs caminhos 
Paulo, no aguardD de um desfecho. 

final deste texto, ainda 
da Cámara Municipal de Sào 
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.-. .. ::. 

de uma. grande quantidade de terrenos vagos encravadas em meio a 

manc::h<::•. urb<::\n,::; .. 

c:om esteF.~ trabalhes, a bem da verdade, constitue 

post·~~rior d(~ nc>~;s.::\s investi ga.:;:t:les. Estas 

da de nos 

encontrar elementos para o aprofundamento de uma questàc, que há 

I . .J.iTi C(~ r' to tempo nos questg(o Pt'~·fet'e-se ao 

contraste, existente na paisagem, entr·e c>s terrenos vagos 

c::oncentra~~o urbana . 

. _i=>a. r r:;> c i .:\mos, n..;,,_quele rnomentc>, que pr·c>c:esso~J distintos 

promc>v L:.<.m <:":1. c:onc:entraçào ur--bana e mantinham parcelas de ter--ra na 

cidade desocupadas, sem uso, à mercê dos agentes especuladcres do 

setor imobiliário da economia. 

No entanto, um ~;;:stuc1o mais aprofundado levou-nc>·:s ao 

reconhecimento de que a cidade, n~o se constitui de duas partes: 

urn.::":l. C:Dn·:s t rui c:l.:'. vazia. Seria uma simplific:aç~o grosseira 

tomar esta divis~o como ponto de partida. Em primeiro lugar, cabe 

ob~:;(~T'va.l' que a distinç~o entre dois espa.:;:os (construidos e nào-

se conf i gur·a num pre~J~Juposto de estudos 

co n i' i á v e:: 1 , · uma vez que o terreno vago sb se explica e justifica 

pelas circunstáncias em que se insere, ou seja, num quadro urbano 

caracterizado pela concentraçâo. Queremos c:om isso demonstrar que 

nosso pressuposto inicialj o da existéncia de processos distintos 

n.:;:;. ppocJuçào elos tE~r--r·enos VC:\C)0':5 e do espaço urbano, foi 

paulatinamente sendo abandonada ao longo da execu~~o da pesquisa, 

po :i.s c:>s terrenc:>s vagos se cc:>nstituem de ser', 

di a.rti~e de mais -~~mplo: a produç~o do espa~o urbano. 
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3 

c pano de fundo que embasa teoricamente o desenvolvimento 

de nosso trabalho, pois nos-fornece seguramente os elementos para 

a compreens~o da cidade em sua totalidade. 

Desta forma, nào s~o todos os terrenos e muito menos um, ou 

um punhado deles, que se constituem em nosso objeto de pesquisa 

i.'f:!~>pE? c]. ·f i c:: o, mas sim o papel que estes desempenham na produç~o do 

Pa. r a E~·:::;ti:t. necessário ainda observar qu.e a 

c i ela de de qLua t r a t amcjs caracteriza-se pela ·fc;rmas 

pP :i v a das. () ter'i~r:2no 

PepPesenta uma destas foPmas de pPopriedade privada. 

preocupamos em aprofundar a qut-?s tâo dos 

e os motivos de 

trabalho, como se podi?rá ver, i gnc:;re, 

concentramos nossas pr~s qui Si::\ s em terrenos vagos de 

propriedade paPticular. 

Sâo basicamente dois os motivos que nos levaram a fazer esta 

opr.;:~::\CJ. U primeiro refere-se ao fato de que nosso interesse pelo 

já foi colocado acima, buscava entender a dinàmica de 

terrenos vagos em meiQ ao espaço urbano, din~mica 

11 c:om21.n d<:.'td<:~. 11 P€"'lii:l.S de 21. c:u.m•-'.1 a <;:·~.o 

imobiliário. Al~m disto, se a. concentra<;:~o urbana se 

inicialmente como contraponto aos terrenos 

pPoduto e par·a a 

coloca 

,., 
1;;;. ' 

em 

d~•.s 

rela<;:bes capitalistas de produ<;:~o. Entendemos que o caminho a ser 

st.~gu:ido deve apontar para o estudo das terras de 

pr·i v<O.~cJa c:la cidade, cujo acesso e us.o detr?T'mi n<::t.dcl pel c:Js 
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4 

mecanismos de mercado; já as terras de posse do poder p6blica 

respeitam orienta~âo diferente das regras do mercado, por ser o 

estado seu proprietário. 

Em segunda lugar, nosso trabalho dirige-se, 

intencionalmente, para a discussào sobre a quest~o da geraç~o de 

renda da terra urbana. Existe larga bibliografia produzida a 

respeito da aplicabilidade dos conhecimentos acumulados sobre a 

renda gerada pela terra de finalidade agricola, à terra urbana, 

ou seja, verificamos que in0meros trabalhos transpbem os 

conceitos de renda da terra criados a partir da economia poliica 

numa tentativa de se explicar a dinámica do uso do solo da cidade 

contemporánea. 

Assim, nào sào todos os terrenos vagos que se constituem em 

nosso objete de estudos, mas apenas aqueles que s~o de 

propriedade privada e em um local especifico: a cidade de Santo 

André na Grande Sâo Paulo. 

Jà foi dito que o contraste entre os terrenos vagos e a 

concentra~ào urbana nos motivou a desenvolver este estudo. 

Contudo, onde a concentra~ào urbana se fizer com maior 

intensidade, maiores serào as possibilidades de se estudar com 

profundidade este contraste. Alguns municípios da Grande Sào 

Paulo seriam exemplares neste sentido, Vá que a exist~ncia dos 

terrenos vagos se faz marcante onde há a ocorr~ncia do fenómeno 

da concentra~ào urbana, expressa principalmente por disseminaç~o 

j f 
. 

'as · orma1s verticais. Optamos entào fazer de Santo André nossa 

área de pesquisa. Inicialmente foi na paisagem de Santo Andr~ que 

o centraste terrenos vagos e concentra~~c urbana saltou aos 
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nossos olhos, uma vez que ocorre uma acelerada e vertiginosa 

verticaliza~~o, aprofundando os niveis de concentra~âo e 

adensamento populacional e de atividades. Perguntamo-nos: existe 

uma dinàmica de dos terrenos vagos na cidade 

derivada do processo de concentra~ào e adensamento? Como se 

explica a contradi~ào entre a existência de àreas vazias e o 

adensamento de construçbes na produç~o do espaço urbano? Como se 

constitui este processo em Santo André? 

A emergência destas questbes partir do contraste 

observado na cidade em que vivemos, assoc1ado a uma maior 

facilidade de acesso aos dados, levou-nos a escolher Santo André 

como principal ponto de referência para nossas discussbes. No 

entanto ao longo do desenvolvimento de nosso trabalho, levamos em 

consideraç~o que, \como municipio integrante da Grande S~o Paulo, 

Sahto André reproduz as determinaçOes gerais de do 

espaço urbano metropolitano. Estamos convencidos de que se 

constituiria num erro teórico e metodolbgico busca da 

compreensâo do fen6meno dos terrenos vagos em Santo André, sem 

apontar, para isso, as conexôes que se estabelem entre a produç~o 

do espaço do municipio em questâo e o da metrbpole paulista. 

Nosso estudo mostra, mais especificamente quando periodizamos a 

estruturaç~o da metrbpole paulista, que s~o intimas as relaçbes 

entre esta estruturaçào global e o caso de Santo André 

especificamente. 

Santo Andr~ representa para nós a àrea de pesquisa, que 

abastece nessas investigaçbes de campo e para onde convergem 

nessas conclusbes, o que nào significa dizer que as discussbes do 
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6 

t r·a.ba 1 ho se limite a Santo André, jà que a produ~âo do espa~o 

UPbano nào É? c:let;?.rmi nada por. relaçôes e agentes 

lugar, mas tambêm por determinaçbes gerais e 

Assim, o estudo do papel dos terrenos vagos na produ~~o do 

espa~o urbano em Santo Andrê nos auxiliou na compreensào de um 

espaço mais amplo, metropolitano, que reciprocamente nos forneceu 

subsidies para desenvolver nossa quest~o, ampliando assim nossos 

hoPizontes de pesquisa. 

Iniciamos nossas i nvest j_ g<:tçf.Jes procuranc:lo i ni'ormaçó'es 

re-::,pei to da quantidade de terrenos vE.~gos 

existentes na cidade de Santo AndPé. 

Em 1991 estava sendo preparado uma proposta de Plano Diretor 

para a cidade e, como embasamento para a proposta, o Executivo 

Municipal elaborou um diagnóstico minucioso das 

prob 1 ern::.~~;:; ambientais, si tua.c;:~.o >2Conómi c:a, 

d :i. s t Y' :i. tJI . ..t. :i. ~~:to c:le renda entre outros indicadores. E~.;te t r aba 1 ho 

apPesentava entào um percentual de 26X, em 1990, de terrenos 

vagos concentPados em sua área urbana. 

No caso da cidade de Sào Paulo o fenOmenc parece ainda mais 

e;.~ pr'eSS :Í. VO, tr.>d.B.v ia. v<=:~r:i.os pE!T'cen tua. i s que e:·: p ressam 

quantitativamente o fenómeno foram encontrados. 

Pode-se dizer que uma primeira e importante tentativa de 

sistematizaç~o deste dados, entre os ge6grafos, 

Milton Santos em 1990 (2). Este recente trabalho, muito rico em 

informa~bes sobre a Metrópole paulista, dedica uma pequena parte 

2-·1"1 i 1 ton S.:~n tCJ~:; -· ''l"let rópo l e Corpot'i:"l ti. v a Frac:,tmen tacJa IJ casCJ cJe 
(~:;;)·c t:::·,:;:,u 1 o" 1917'0? pq~:;;. :2:'5 r.:•. 29. 
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7 

de seu primeiro capitulo ao assunto. Sem se aprofundar no tema, 

apresenta uma série de per~entuais sobre a express~o do fenómeno 

para a cidade de Sâo Paulo, vejamos alguns exemplos. 

Milton Campanário ( 3) apresenta o percentual ele 

de~ em 1976, na sua parte urbana, 

equivalente à cerca de 24.600 hectares. Pedro Jacobi (1982) 

afirma, com muita proximidade de Campanário, que a cidade de Sào 

i:J au 1 CJ po·::;~su i. 45% de área vazia, o que significa para o autor 

A publica~ào Movimento (1981) chega aos 43.000 

terrenos vazios na cidade. t'-ladia Someklí ( 1986) a 

39,80%, Cêline Sachs (1987) E1 43,8~•. G. t1athias ( 198::.) à 45%. 

Temos ainda Arlete Rodrigues e Manuel Seabra (1986) apresentando 

:;;::4. 000 h€ectar~es desocupados, resultando em 40% da àrea total da 

cidadE;:. Por fim a Secretaria de Planejamento 

Municipal de S~o Paulo d :i. '.'U 1 Ç:JC:i um perc:en tw::t 1 ele 25,07% ( 4) ' 

equivalentes a 15.312 hectares para o ano de 1989. 

auferir, dentre os números apresentados, que a 

ser o resultado das diferentes metodoloqias " ·-

3-Todos os percentuais aqui apresentados foram extraic:los de 
t'1iltcm Santos "1.1etrópol€e Corporativ.::; ..•. ", en:ceto o dado m,:.üs 
reC\'?nte, ck: :l989, que 1=cJi l7?:-:tr'<:.l.igjo cjQ livr•o "!:)~C'J Paulo:cr·ise e 
mudan~a'' (vide bibliografia). Aproveitamos também para esclarecer 
que a data entre parênteses à frente do nome dos autores, 
significa a ano de ediç~o da texto que contém o dado apresentado, 
e todas eles estào catalogados na bibliografia geral. Além disso 
aparece par vezes o número de hectares a que o percentual 
corresponde. Este nào foi calculado por nOs, e sim pélos autores 
dos respectivos. apenas o divulgamos como informa~~o 

c:omp 1 emE?n t.,;:~. t". 

4-F·refe:i.tur'a. t·1uni.cipal rje E3~.(J f.:>,:w.lo -·· "~3â:·o Paulo:Crise e 1'1uclanç::a" 
1990? pg. 128 e 129. Destes 25,07% deduz-se 1,45% de propriedade 
do setor p6blico, perfazendo um total de 23,62% de propriedade 
privada, ou seja, constituem a ampla maioria. 
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pode ser' diversa entre os autores, 

tornando também diversa as técnicas para sua quantifica~~o. 

lado, podemos entender que o percentual representa 

l.lin ''l"lasi···,•• momentàneo da produ~~o do espa~o, e esta variedade 

numérica seria o reflexo do estoque de terras da cidade naquele 

instante especifico. A diver-sidade :indicaria a quantidade 

aproximada (já que ê quase impossivel de se obter exatidâo, dadas 

as caracteristicas do objeto e a velocidade das transformaç~es, 

prDc!Ltç:<'!l:o dc:i vai.:;JDS 

di~:;pc)n :!. vF:~:i.~~ tor'na.ndcJ t.tma 

repr-esentaç~o fiel da dinámica de sur-gimento e desaparecimentD 

dos terrenos vagos urbanos ao longo do tempo. 

Pode ser também o resultado de ambos os casos. 

Par-ece-nos que a explicaçào encontrada para a diferen~a que 

surge entre os 25% da Prt?f. Munic. e a faixa dDs 39% a 45% dos 

outros autores nE)Ste caso, à primeira situa~ào 

apontada - uma divergência metodológica na obten~âo dos indices. 

Como c:> lapso de tempo que separa os percentuais mais 

prb:·:imc:>·:; é signif:icativc:> (de aproximadamente 10 anos - 1976 E.t 

1.986)' t1c:a d:í.fic:il que de 1.986, d~:.. ta da L.•.l ti ma 

mostragem, até 1989 - levantamentc:> da Prefeitura Municipal de Sào 

Paul o:::o ·--, 
. . f. t. <.::,J.gnJ ... l.C:ii:\. "J.VE.:t, 2•.té ,':":\.tingir o 

patamar dc:>s 25% (5). Mesmo porque sabemc:>5 que o momentc:> critico 

5-A prbpria Prefeitura, na demDnstraç:~o do dado, o apresenta como 
"p•?.T'Co::::-ntu.i::~l d~;~ tt.=rr-·::~nos v,::tnDs o:.:~m r'E?laç·::::to á <i•.Pea. 1 i qui. da da. 
<:~.dmi.n:L·::;tr.::\ç;1o r·et;)ional''. Not<::•.s de t'c:oclapé1 da·:; tabE=la.s III f2 I~J, 

pgs. 128 e 129 respectivamente. N~o hà explica~ào adicional no 
i">G.'ni;ido d.;2 ~se escl,.::;_reci!2T' C) qu.e ·5eri .. ::;. a. t.:::il ''ál'E:ci. ].j_ql...tida''. F- bom 
frisar ainda que este trabalho deixa explicito que este dado 
Pefere-se apenas aos terrenos privados, excluindo portanto, os de 
propriedade pública. 
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que atravessou o pais na d~cada passada, numa crise que afeta 

principalmente o funcionameQto do mercado interno, incluindo-se o 

imoi:Ji 1 i<':l.rio, n~o demonstrou at~ ent~o evidências que 

apontem para uma revers~o no quadro. 

N§:o hà noticias d€'~ um "boom" do Sf:?tores da construçà'o civil 

e imobiliário em S~o Paulo ao final da década de 80, pois a 

ocupaç~o da cidade, em aproximadamente 9.000 hectares de terras 

de 3 anos~ significaria aumentar em 15X a sua área 

c:onstruida. Entendemos que, ao contrário, o desempenho do setor 

imobiliário e da constru~à'c civil, neste 6ltimo período, foi 

marcado pela retraç~o nos negócios e nas atividades. 

contudo que "A e:·: pressi~o num~ r- i (:a dos vazios 

u.ri:J<i:l.l"tClS ( ••• ) no mu.nic:ipio cJf:? S~o Paulo é ~;ujeita. 21 c:orti;r·ov~r~si.:..!l." 

( 6) ' m.::\s fica uma cer-teza 11 
••• ,:a verdade p.:H~ém, é quf:~ é 

s :i. g n i ·f i c a t i v a • 11 
( "?) 

Devido a isto julgamos, nesta introduç~c, ser de fundamental 

importáncia apresentar a quest~o da variaç~o numérica da 

existência dos terrenos vagos, bem como uma discuss~o preliminar 

sobre o tema, que será aprofundada no decorrer do trabalho. 

Se a. diversidade dos percentuais era uma característica dos 

estudos sobre os terrenos vagos em Sào Paulo apresentados peles 

autores~ em Santo André este tipo de situa~à'c n~o existiu. Isto 

simp1esmen·bzi! poPque ~;ó fcli encontrada uma fonte de informa~~c à 

Pespeito: DS d<::t.dOS5 d.::i. St=.:c:r·(;:i;<::l.ria de Planejamento da 

Prefeitura Municipal. Como jà dissémos, para ela o estoque de 

terr-enCJs vat)O·:=. p PC:> p r· i.:;: da.cJ;: 

6-Milton Santos op cit pg. 27. 
7- i d~21T1 • 

privada em sua porç~o urbana 
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alcança os 26% em 1990. Neste caso ~ c dado em que nas apoiaremos 

no desenrolar de trabalhe. 

r.:: bom lembrar que para S~o Paulo os autores dos dadas nâo 

E.~StE~S tot<:J.iS r·~~ f 1:2 r·em-s1: aos t·~rrenc>s de 

propriedade püblica ou privada, ·feit<E•. ao tel·~to "S~o 

Paulo:Crise e Mudança''. Jà para Santo André, a Secretaria de 

Planejamento apresenta os dados de terrenos vagos de propriedade 

pri vad.::~ 

Se aparentemente a cerne de tal diversidade numérica diz 

r'E~sp•2ita às diferentes técnicas de coleta de dados, entendemos 

que o cerne da problema situa-se na própria conceitua~~o sobre 

aquilo a que os autores definiram como terrenos vagas, vazias 

urbanos, terrenos baldios, àreas vagas, ociosas, etc ... 

Em nosso trabalho procuraremos utilizar basicamente duas 

definiçdes que entendemos suficientes aos nossos prop6sitcs. 

Em primeiro lugar o conceito de terreno!.'5 

ut:i.lizadc:J d;;,~.qu:i. t~in di an t~? como referéncia de existéncia do 

fenomeno em rela~~o a sua in c:l i v i du.;: •. J. i ela ele, como totalidade 

numérica resultante da somat6ria elos m<::"?smos . Os terrenos vagos 

assim, um<::•. mo da 1 :i. d<:•. dE;! c:l1::? u.so do sc.J.c;, 

quantificáveis, uma especificidade, um elemento da paisagem que 

encerra caracteristicas E.•.tT~ i t:>u tos rh::~finS.veis, 

comensurável. Ele~ o nosso ponto de partida. 

Por outro lado a denominaç~o vazios urbanos decorre do 

primeiro, mas serve coma conceito, portanto genérico, reportando-

se ao papel destes como categoria de um ponto de 

sem se preocupar com as especificidades cu 
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particularidades que os terrenos vagos sempre apresentam como um 

dado da paisagem. 

vazios urbanos n~c seriam apenas a somat6ria da 

disponibilidade de terras que a cidade possuiria num determinado 

momento, uma simples quantificaç~o, ma:.:; sim um conceito que 

sintetiza este movimente, esta dinámica incessante de reproduç~o 

dos terrenos vagos em sua totalidade. 

Daqui em diante vazios urbanos ser~o utilizados como 

referência a um processo, diante da din~mica produç~o\reproduç~o 

das parcelas da cidade que num d2:1.c:ltJ momento n~o est~o sendo 

t...! ti 1 i zad.:::l.S. Terreno.s vagos, por sua vez, a forma pela qual se 

apresentam na paisagem. 

Desta forma o próprio terreno vago n~o pode encerrar em si 

mesmo o desenvolvimento de seu estudo, pois ele é o ponto de 

partida e o de chegada de nosso t r!:l.iJa 1 ho, cujo percurso de 

deve ir~ C:l.lÉ~m das i mpressó"E?:.:; inicia.is, bLtsc.::\rrdo a 

superaçào da superficialidade do mundo aparente. 

Nosso objetivo é entào alcançar a totalidade concreta que se 

apresenta a nós de maneira fragmentària e dispersa através dos 

elementos da paisagem. Os terrenos vagos s~o um destes elementos 

e a sua compreens~o pressupbe a sua superaçào, dia.nte ck:? wn 

fenómenc que aparentemente ~ apenas produto da n.::1tureza <o 

terreno vago), pois n~o ~depositário de trabalho in loco. 

Nossa totalidade se situa pa f'<3. a.l ém do que o senso comum 

indica a respeito dos pois trataremos~ através 

cem processes mais amplos, dar sentido aquilo 

que aparentemente está isolado e se constitui 
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de forma independente diante da estrutura~~o do espa~o urbano. 

Esta totalidade, que ~ignifica a realidade como um todo 

estruturado e dialêtico, da qual um fato qualquer -como o 

contraste por nós observado entre a concentraç~o urbana e os 

terrenos vagos- pode vir a ser compreendido. Este é o nosso 

objetivo maior: vir a ~empreender os processos que engendram os 

terrenos vagos em meio a constituiç~o do espaço urbano. 

Para alcançà-lo acreditamos ser necessário superar o mundo 

fenoménico e buscar a coerência interna da coisa em si, ou seja, 

a essência dos fenOmenos. Ao trafegarmos pelos caminhos da 

aparência e essência, nos credenciamos, partindo de Santo André, 

a pensar o intenso processo de urbanizaç~o da Grande S~o Paulo e 

em última anàlise o processo geral de produçao do espaço urbano.} . . 
Gostariamos de ressaltar finalmente, que nosso objetivo n~o 

é o de apresentar resultados conclusivos, nem tampouco, e de 

forma pretenciosa, esgotar o tema, mas ao contrário, de 

contribuir para com o debate que se realiza na geografia, a cerca 

de um assunto ainda pouco explorado. 
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1 - O ESPAÇO DA CONCENTRAÇAO 

"0 nome mesmo já diz: prefeitura 
municipal. O municipio n~o é sb na 
cidade, n~o. Em volta, nos cantos, tem 
muito terreninho vazio para ficar" 

Cicero Lorenzo dos Santos~ migrante 
E5t"?J~Q.i pec!io em Ei'an ·l70E:f .• 
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A convivência entre uma significativa quantidade de terrenos 

e uma cidade que tem a concentra~âo como marca registrada 

de sua expansào recente se ~onfigura na questâo que nos motivou a 

refletir sobre o tema. 

Df:? um terrenos vagos possuem, como pudemos ver na 

trabalho, uma quantifica~~o, pois se constituem 

em elementos da paisagem e portanto descritiveis. 

E o seu contraponto~ a concentraçâo urbana, também pode ser 

quan ti f i c:.::l.da? 

Entendemos que sim. Tal c:onc:entraç:ào tem sua expressâo 

numéH' :i. C:cl .• 10 milhê:les de 

habitantes disputando uma área c:lf.'~ c:!::'? r· c: a de m :i. 1 qui 1 6w2 t r os 

quadr~dos, o que resulta numa densidade demográfica de :1.0 mil 

habitantes por Km 2 • Santo André~ por sua vez, apresenta situaç~c 

muito semelhante a da capital. Em seus 66,5 Km~ de àrea urbana! 

habitam cerca de 615 mil habitantes, segundo o censo demográfico 

1 9 9 l / f) .::'•. cJ Ci :::; uma di'!:!I"'S i cJ<:id!~ 

demogrbfica de aproximadamente 9.300 habitantes/Km2 • 

n histbr:i.co de estruturaç~o 

Paulo apresenta um ritmo de evoluçâo e const:i.tuiçâo da mancha 

urbana alucinante. Em 1930 a área ocupada pela mancha urbana da 

capital perfazia um total de 130 Km 2 , 35 anos depois sua área jà 

se extendia por 550 K~, alcançando os 960 Kmz em 1983. 

''Uin do<.:.; tr-,::.'l.ÇC:)s:; clrjminantes dE.\ qeoçJrafia p.::\ul.istana sâo, pois, 

a enorme extens~o da cidade e o ritmo crescentemente ràpido com 

fins do século passado, e:< pB.n de--se F-1 f.\C1l omera~ào. ú"" 
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Considera-se que, e 1980, a área urbana cresceu nove 

vezes, enquanto a populaçào se multiplicou por 4,5 vezes.'' (8) 

Percebe-se, pela citaç~o, que a área urbana da cidade de S~o 

Paulo experimentou extensivo horizontal, que n~o 

em definitivo acompanhado pelo crescimento populacional. Ao mesmo 

tempo E\ novos edificios a clia que passa, 

principalmente residenciais. 

Como pode uma cidade ter sua malha urbana ampliada em nove 

su.a. popul.:u;:~o aumt:! n t ou a mfatade 

diste>? ?~ verticalizaçào n~o atenuar i,':! ai nela di.::,nte da. 

demanda populacional por hab i taçêlf.~!S, o crescimento extensivo da 

c i d<:•.de? 

Pode-se argumentar que, tanto na medida que a cidade cresce 

horizontalmente, com glebas se transformando em terrenos e lotes, 

quanto o crescimento vertical, quem tem a ganhar com este arranjo 

~S€?.mpre o proprie~tàrio de terr'as, e em especial o 

grande proprietário. De um lado temos o parcelamento da terra que 

antes tinha u.::;;o <::\gr i cola, ser um terreno num 

lote<i:l.Hlt:!ntD urb-3.no, c:c:>m a CDnseqUI!:?n te mLtd.::..nça de uso. A 

valor i ;,:a·:;,~àc:> de) bem pode ser maior ainda se a. in f ra-•~s t r'u tu ré\ 

<luz, áqu<.:\ encanada, cal~amento, linha de Onibus, esgotos, etc.) 

chegar ao loteamento a que pertence. 

De outro lado, um terrenD vago localizado em meio a uma àrea 

caracterizada pela edificios, possibilita, em 

ganhos em sua comercializa~ào em fun~~o do valor 

8-Milton Santos op cit pg. 18. 
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ai concentrado diante da voracidade dos incorporadores 

imobiliários. 

A proliferaçâo da forma vertical imprime uma valoriza~~o dos 

terrenos vagos remanescentes, pois seus proprietários somente se 

interessam em se desfazer de seu património mediante um plLIS em 

dinheiro, uma vez que seu bem passa a ser mais disputado dentro 

do chamado mercado imobiliàrio, assunto que merecerá maior 

destaque mais a frente. 

Desta forma, a existência de terrenos vagos em meio a 

concentra~~o urbana respeita, antes de mais nada, os processos 

determinantes de estruturaç~o da mancha urbana, e a valoriza~~o 

consequente, que se estabelece de forma diferenciada, no chamado 

mercado de terras. 

Isto nos leva a pensar que diante do processo de constru~ko 

da cidade, os terrenos vagos nào sâo um dado estático, mas ao 

contrário, s~o incessantemente produzidos diante da l6gica que 

determina a própria produ~~o da cidade. Os terrenos vagos surgem 

e desaparecem diante deste processo a partir dele.,o processo de 

produ~~o e consumo da cidade representa imediatamente uma também 

incessante produ~~o e consumo de terrenos vagos, jà que dela n•o 

independe, nào possui vida prbpria. 

n~o existe um objeto de estudo definido a 

prior i e delimitado, pois cada momento, o quadro de 

disponibilidades de terrenos vagos acessiveis à expans~o dos 

limites da cidade, é refeito e rearranjado espacialmente. Nosso 

objeto de estudo n~o se constitui na anlise do terreno vago em 
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si., de~terrn i nado, mas sirn em seu conjunto diante de sua 

totalidade: o espaço urbano. 

Assim, nào nos prenderemos a um determinado terreno vago, ou 

mesmo a um punhado deles, o que nos interessa é entender esta 

dinámica continua de surgimento e desaparecimento dos terrenas 

vagos na cidade face ao processo de produçào do urbano •• 

Uma outra qualidade que caracteriza nosso objete de estudo é 

a sua descontinuidade territorial. Sua distribuição (que será 

explorada mais adiant~) apresenta uma irregularidade marcante, 

'f'eSU l ta do d.:.<. produçào hist6rica do espa~o urbano, que guarda 

contraditoriamente duas dimensbes: a existência de um processo 

espontáneo e outro institucional. 

ao no~:;~:;o ver, a postura de que a anàlise do 

papel elos terrenos vagos diante da urbaniza~ào capitalista deve, 

obrigatoriamente, superar os limites da paisagem geográfica, 

marcada pela existência de numerosas parcelas da cidade sem 

nen 1·1urn uso, e discutir a dinárnica da produçào do espaço a partir 

da ótica dos vazios urbanos. 

Se nosso objetivo é o de discutir a produçào do espaço 

urbano pa.rtindc.1 das questbes que nosso tema suscita, devemos 

lembrar que os terrenos vagos tem seu contraponto num outro 

t.õ':lemento urbar,o: os F.~ cl i ·f :i c i os' produto direto do processo de 

c:: :L c:ladE:::; (em C)t:?ral regibes metropolitanas, em 

particular) se fartam de edific::ios que possibilitam aglomerar 

maiores contingentes populacionais, relativizando a necessidade 

CÍ€':! ~:50 lO, di m in u. i r, do o custo da urbaniza~ao~ pois intensifica a 
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util:i.~:a.r.;:~c:l ela infra-estrutura, com isso aumentando a densidade 

populacionalj o que permite aglomerar mais gente num mesmo lugar, 

permitindo a intensifica~~o- da concentraç~o. 

Como resposta a uma cidade, cujos extens~o dos limites jà se 

con·f i ()Urav,:!. num obst<!:o.c::ulo .à\ c i rcul a.:;:2i.o, as edific:ios 

r e p l~es•:::? n t .-a v i::\ífl a pC'JSS i b i 1 i dad€ó" de d í m i nu i ç~~o nos custos de 

c i r· cu.l i:l.•:;:â;;i , c: o mo decor·ré n c i a da crJncentraçi3:o qUE='! eles 

proporcionam. 

A disseminaç~o das formas verticalizadas coloca enti!;(o a 

di s•=ussào sobre os terr·enos v.:•.gos em outro n ]. v e 1. 

Podemos afirmar que o estabelecimento de um modelo que desse 

conta da anàlise da din4mica dos vazios urbanos para toda a 

c i c:lade, esta.ria invariavelmente fadado ao fracasso diante da 

diversidade que os caracteriza. Em relaç~o aos terrenos vagos, hà 

uma lógica determinante diferenciada para seu movimente quando se 

trata de espa.:;:cs mais ou menos adensados. 

Assim, da mesma forma que a tentativa de se entender a 

lbgica dos vazios urbanas nâo pode ser a aplicaç~o de um modelo 

para toda a cidade, nào se travaste da mesma 

impc>rt<~.nci<:":i. ê:i.O longo elo tt:::·mpo. ,somente o apPofundamento do 

prDce·:ss~o concentra~âc urbana, cCJm a 

verticaliza~~o acelerada, é que impbe, em nosso entendimento, os 

terrenos vagos como objetD de estudos a sep pesquisado, diante da 

o estudo dos tePPenos vagos em meio à 

cDncentraçào urbana. 1 
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1.1 - Sobre a produ~~o do espa~o e os terrenos vagos 

A cidade representa, num sentido amplo, o produto histórico 

da relaç~o entre sociedade e natureza mediados pelo trabalho. A. 

produç~o decorrente de tal rela~~a cria formas que se diferenciam 

do legado natural. A cidade é uma delas. Diante deste processo 

eminentemente cumulativo a natureza vai, aos poucos, tornando-se 

uma segunda 

constitui num 

natureza que, 

produto social 

diferentemente 

trabalho. 

da primeira, se 

A cidade é assim 

produto, pois tem caráter de derivado. Diante desta perspectiva 

nos questionamos se s~o os terrenos vagos elementos naturais no 

interior cidade, pois s~o bens. ainda nâo diretamente 

transformados pelo trabalho. 

Na medida em que o homem vai produzindo historicamente a 

cidade, vai, concomitantemente, se constituindo enquanto ser 

social. A produ~~o social do espa~o representa a re-produç~o do 

homem. A sociedade se constitui enquanto tal na propor~~o em que 

produz o espaço. Este processo se faz de modo ininterrupto, 

incessante e conflituoso, numa dinámica crescente que se 

constitui no motor da história. 

Concomitantemente ao processo de constituiç~o da sociedade, 

a satisfaçâo das necessidades humanas v~o sendo satisfeitas e 

nov~s necessidades surgem trazendo consigo a cria~~o de 

diferentes modos de satisfazê-las. Neste processo histbrico, 

algumas delas sâo irredutiveis pois comp~em a dimens~o natural do 

homem: se alimentar, repousar, procriar, etc ... 
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Ao longo da história tais necessidades sâc potencializadas 

diante de sua multiplica~âo e de seus desdobramentos, que têm na 

cidade c espa~o privilegiado da sua satisfa~ao. Em sendo a 

concentra~âo uma incontestável caracteristica do espa~o urbano e 

os terrenos vagos um dado da paisagem n~o possuidor de trabalho 

acumulado em si, cabe a interroga~ào: constitui uma necessidade 

humana se aglomerar em cidades e ao mesmo tempo destinar 

significativas parcelas de sua superficie ao desuso? 

A viabiliza~ào da existência humana se faz a partir do seu 

relacionamento com a natureza, pois somente desta forma a vida se 

mantêm, só assim se real1zam as condi~des de subsistência. A 

forma com que a sociedade dá conta de tais processos de 

viabiliza~âo da subsistência é que se altera ao longo da 

história.,o modo de produ~~o vigente é que determina, em última 

instáncia, os rumos da produ~~o social e a satisfa~ào das 

necessidades sociais. A resposta, ao menos a primeira vista, para 

interroga~ào acima apresentada, parece-nos repousar nas 

determina~bes do modo de produ~âo vigente. 

Neste sentido, diante das diferentes esferas que perpassam a 

vida do homem, - das mais elementares às mais complexas a 

satisfa~âo de suas necessidades e anseios sào mediadas pelas 

necessidades de reprodu~âo do modo de produ~âo determinante, 

caracterizado pela acumula~~o histórica e incessante do capital, 

fundamentada na institui~~o juridica da propriedade privada. 

No capitalismo nos deparamos com uma sociedade dividida em 

classes, hierarquizada, como consequência histórica da 

privatiza~ào dos meios de produ~âo, e a terra, neste contexto, 
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foi a primeira forma de apropria~ào privada dos meios de produç~o 

e, consequentemente, a primeira forma de privar a satisfaçào das 

necessidades humanas. Nest~ caso trata-se da terra. rural que 

servia (e serve) aos homens como meio de produç~o e que, num dado 

momento e por circunstancias hist6ricas tornam-se produtores, mas 

nào mais proprietàrios. 

Partindo da terra, enquanto bem privado, e se aproveitando 

da horda de camponeses expropriados e que buscam 

cidade, é que se estrutura inicialmente o espaço urbano sob a 

éqide do capital. r o que hoje se apresenta caótico aos nossos 

olhos, tato da concentraçào marcante qLtan tCJ o:;:) da 

existência de numerosas parcelas vaz1as em seu meio, diz respeito 

a orientaçâo geral capitalista que prioriza a acumulaçào de 

cap i t,"ê~ l • A terra como bem privado sat1s~az as necessidades do 

capital, mas nâo as dos homens que nào as possuem. 

Assim 1 a efetivaçào do processo de acumulaçâo ampliada 

capitalista requer como pressuposto ao seu desenvolvimento, uma 

urbanizaçào crescente e concentrada, que ê também seu produto. 

concentraG;~O se explicam enquanto processos 

decorrentes da evolu~âo ampliada do processo de acumulaç~o de 

capital, e por decorréncia do processo produtivo. A satisfa~~o 

.das necessidades humanas deve, nt::'Cess,:;. r i amen te, s•:= adaptC~.r a 

estas condicionantes. 

En ten de;nos d~? impor· t~. n c i ct vital a apresentaç~o de tais 

pontos pois permitem melhor equacionar nossa quest~o principal. 

terrenos vagos se constituem em vazios diante da 

necessària concentraçâo urbana, sua existéncia se refere entào a 
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uma imposiç~o das necessidades de acumula~~o de capital? Ou ao 

contrário, os vazios se opbem às determina~&es gerais dadas pela 

necessidade de acumulaç~o? 

A metrópole paulistana imp~em-se como o exemplo concreto e 

vivo da magnitude que a concentrac~o pode assumir. Ela expressa, 

antes de mais nada, um imenso aglomerado, produto histórico do 

processo de desenvolvimento da relaçào sociedade e natureza. Sua 

imagem tem valor evocativo e nos remete à reflex~o a cerca dos 

motivos que justificam sua existência. 

Essa imensa aglomeraç~o implica num outro processo de nào 

menor importáncia: o retalhamento do uso do solo. Para acomodar 

pessoas e atividades que se desenvolvem na metrópole, a cidade 

passa necessariamente por um processo crescente de retalhamento, 

em parcelas cada vez menores. Esta intensifica~~o do uso do solo 

urbano, que é a express~o territorial da divisào do trabalho e da 

apropriaç~o privada, se evidencia claramente quando tratamos ~a 

maneira de como na metrópole se satisfaz as necessidades de 

produzir e morar. 

A parcela do espaço que o homem ocupa ao morar na metr6pole 

representa fielmente a dimens~o que a concentra~~o urbana tem em 

sua vida. Esta tendência do urbano que se exponencializa neste 

século. dà novo significado à necessidade de morar. 

A moradia com o passar do tempo, tem sua área 6til 

reduzida~ a ponto de se construirem hoje quitinetes com 25m2, o 

que reduz a casa quase que exclusiva do repousar. 

N~o sâo de muito tempo atrás as casas construidas em terrenos de 

500m2 ou mais, simples porém cem grandes aposentos e bem 
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ventiladas. Estas ainda possuiam quintais com pequena criaçâo e 

a horta regada com água de poço. As casas ainda possuiam terreno 

suficiente para quintais. ~ 
~ 

cidade cresce e se transforma numa 

imensa metrópole que sustenta-se a partir do adensamento do solo 

urbano e da intensificaç~o de seu retalhamento. N~o hà mais 

espa~o para casas e terrenos grandes? somente para pequenos 

apartamentos que afogam e sufocam seus ocupantes. Somente àqueles 

que dispbem de recursos podem adquirir maiores parcelas de solo 

urbana e viverem menos exprimidos. O que antes era acessivel a 

uma grande parte da popula~~a passou a ser privilégio de alguns. 

A concentra~~o urbana mostra-se ainda mais perversa para os 

segmentos ma1s carentes da popula~~o quando se trata 

principalmente do morar. E muito comum em Santo André a 

substituiçào da moradia unifamiliar, em grandes terrenos 

localizados em bairros nobres, por espigbes construidos na jun~~o 

de dois ou mais lotes de 500 m2 • 

Graças a esta diminuiçào do espaço útil que cabe a cada um 

na satisfaç%o da necessidade de morar na metrbpole, tranferem-se 

outras atividades~ que historicamente se realizavam em casa, para 

fora dela. 

Em relaç~o à alimentaç~o da chamada classe média isto fica 

claro. Para nào perdermos tempo as refeiç6es se fazem 

prioritariamente em balcbes de bar ou restaurantes tipo self-

service, pagamos com ticket para evitar perder tempo na espera do 

troco, ou no preenchimento do cheque. Um sandwich do tipo 

instantáneo também serve. Alimentar-se em casa representa um 

dispêndio de tempo muito grande. 
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Mesmo quando se trata daquela famllia onde marido e mulher 

trabalham e se encontram em casa na hora do almoço, o freezer, 

adequadamente instalado em uma cozinha do tipo Kitchens, com a 

comida pré-pronta, o microondas e a o:l~o c:on t-:::\ da 

necessidade de nào se perder um minuto sequer com esta tarefa.,A 

necessidade básica da E\1 imen-t;a'i=.~O se adequa ao tempo da 

a pa.r'tir' i nser~t./à'o de tec:noloqia n.:;..quele 

compartimento da casa onde se preparam os alimentos. 

A sala por sua vez representa o lazer, o descanso, que 

inclui LliTH .. 'l. te 1 e v i <.:.:;à o. Esta tornou-se nossa 

verdadeira companheira das horas de folga. l"luitas pessoa.s 

nossa casa sem ocupar nenhum, ou quase nenhum 

lugar. Diante dela nos div•::?rtimos, c:hor'amos, e:·:plodimos por 

vezes, numa conversa surda, num monblogo c:om o aparelho que nos 

coloca diante do mundo e o mundo dentro dele. Tudo é construido e 

Cl má:-:imo aproveitamento da 

disponivel. Voc:é tem o mundo inteiro dentro de sua casa. 

As pa r'edt'=!S das casas ou apartamentos passam a acomodar nào 

mais apenas adornos ou enfeites, mas tem sua superficie dividida 

com objetos que historicamente ocupavam c c:hào: mOveis, togào, 

televisâo, eletrodomésticos, etc .• , ou mesmo com aqueles que jà 

para serem embutidos e com o menor tamanho 

possivel. Tudo respeita a reduzida disponibilidade de superticie, 

ou melhor, a intensifica~~o do uso da área interna do lar. 

I] homem metropolitano~ impulsionado pela falta de espa~o, 

reproduz a área 0til de sua casa como imposi~~c da scbrevivéncia, 

isso lan~a mào das parr~des come forma de viabilizar o 
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chào como meio de passagem e deslocamento. Se nâo fosse desta 

forma seria praticamente inexequivel a expans~o do mercado de 

consumo de ''produtos do la~'', pela mais absoluta falta de espa~o. 

Vivemos um paradoxo marcado de um lado, pela drástica redu~~o do 

tamanho da moradia, e de outro pela intensifica~~o do consumo. 

Trope~amos diariamente nas quinquilharias que a vida moderna nos 

impbem como necessidade. A casa se encheu ao mesmo tempo em que 

se contraiu. 

Fora dela verificamos que a verticaliza~~o da metrópole 

evidencia, numa l . 1 esca a ma1s amp a, este processo de adensamento, 

que representa a possibilidade de se acomodar cada vez mais 

pessoas num mesmo crescimento vertical implica no 

definitivo amputamento do quintal como parte da moradia, que at~ 

entào disseminado representava uma certa proximidade da natureza 

e a possibilidade do lazer. O fim do quintal nào significa o fim 

desta necessidade de aproxima~âo com o verde por exemplo, o que 

for~osamente obriga o apartamento a incorporà-la. Sào vasos e 

xax1ns a disputar um lugar já um tanto abarrotado e comprimido. 

Até o p~ direito dos apartamentos é reduzido em nome da 

concentra~âo. Fica fácil imaginar que num mesmo edificio mais 

unidades sào construidas, atendendo a demanda pelo retorno ao 

investimento a partir da necessidade de habitar do homem. 

A distribuiç~o fisica dos cómodos, seu tamanho e utilidade 

nào representam uma necessidade natural do homem moderno, n~m uma 

expressào isolada e descontinua na metrópole, mas sim uma 

verdadeira tendência à concentrac~o que se expressa sob as mais 

. j " var1acas Termas, como produto de uma complexa cadeia de rela~bes 
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justificam e explicam a existéncia da própria 

metrópole e do sistema capitalista. 

Os edificios simbolizam definitivamente o estàgio da 

concentra~ào urbana. Sua rápida expansào recente, nos remete à 

época em a.clens<::~men to se impbe como necessidade a 

relativiza~ào no us6 do solo urbano, e para tanto a incorporaç~o 

tecno 1 DÇJ :i. as à construç~o civil teve f Ltrt da me n t a.l 

i mport,:\. nc i 2\. 

Num processo dialético entendemos que a construç~o ampliada 

de edificios na metrópole, ao mesmo tempo em que relativiza a 

necessidade de superfície (a necessidade de se estar, de ocupar 

também a amplia. Estar em algum lugar é um imperativo 

de ordem natural, portanto irredutível, do qual no màximo se 

permite relativizar nossa dependência diante dele, uma vez que 

n~o se pode suprimi-lo. Na medida em que os arranha-céus 

despontam da noite para d dia, em número cada vez maior, o uso do 

intensifica pois temos reunido, num mesmo espa~o, maior 

quantidade de objetos. 

t\leste senticjo f.=· i ntt=!ressantt=! ob~:;ervar que "''· reg i ~:\o 

metropolitana de Sào Paulo ocupa 0.09X da superficie do Pais e 

3.5X do Estado, ao passo que abriga 11.6% da popula~~o do Pais, 

com seus 17,5 milhbes de habitantes. (9) Num exercicio matemático 

elementar observamos que, se o resto do Pais apresentasse o mesmo 

t•:i.tmo de concentra~ào populacional em rela~ào ao território 

ocupado que apresenta a regiào metropolitana de Sào Paulo, seriam 

9-EiviPU"2jSp, 
PÇJ• CJ. 

"Sumf..;,rl.o de dados da 13r<~.nde S~o Paulo l.S.'90." 1990, 
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suficientes menos de 1.5% do território total para abrigar toda a 

popula~ào brasileira. 

Assim, se a metrbpo(e se apresenta como a forma mais 

elo adensamento, os edii'tcios 

constituem sua simbologia. 

Tudo na metrbpole se produz e se organiza a partir destas 

necessidades: condensar, agregar, concentrar. 

Do ponto de vista da circula~ào os mesmos processos se 

transportes o nivel do solo deixa de 

ser o único referenci~l para o assentamento das ruas, estradas e 

avenidas. O uso do sobresolo e do subso\o condensam .a malha rodo-

' ferroviària de modo a intensificar o tràfego e os fluxos. Mesmo 

as;sim o tempo gasto entre origem e dest i nc>, o tempo do 

deslocamento em si, é t~o maior quanto maior for a necessidade de 

se cruzar as partes mais adensadas da metrópole. Os minhocbes, 

marginais e perimetrais n~o conseguem escoar o trànsito, criando 

o que se convenci<:Jnou cham.::\r de ruBh. 

Apesar dos engarrafamentos, congestionamentos e da multidào 
I 

que se amontoa nas h j 
. • . 

oras re p1co, nunca se consegu1u tranportar 

tanta gente e coisas num periodo tào curto de tempo. Sào milhbes 

que se deslocam de casa para o trabalho ou vice e 

versa, apressados em alcan~ar seu destino. A infra-estrutura 

existente é expressiva, mas a demanda supera-a. O espa~o e o 

tempo da metrópole s~o assim, intensamente relativizados. 

O espa~o expressa na cidade, e em especial na metrbpole, uma 

contradi~ào inerente ao seu próprio desenvolvimento. A medida em 

que se adensa, mais infra-estrutura, portanto mais tecnologia 
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através do processo de trabalho, à ele é agregada, mas, ao mesmo 

tempo~ novas tecnologias só sào necessárias na medida da 

intensidade do adensamento~ o que significa que o impulso à sua 

produ~ào que relativize o uso do solo urbano é o fator 

condicionante d~ próprio adensamento. 

E neste contexto e a partir destas constata~ôes que a 

existência dos terrenos vagos se coloca, para n6s, enquanto 

quest~o. Parece-nos contradit6rio que, a medida em que a 

metrópole se constitui a partir da tendência à màxima 

concentra~ào e adensamento, observamos a presença dos terrenos 

vagos em pleno espa~o urbano metropolitano~ em propor~ôes 

significativas. Podemos dizer que representa mesmo um contraste, 

no minimo, visual. 

Estes, os terrenos vagos, sugerem uma negaçào do processo 

de concentra~ào e adensamento experimentados pela metr6pole. 

Seriam eles na verdade o contraponto do processo de adensamento 

da metrópole? Ou n~o seriam ao contrário, um elemento de 

afirma~ào d~ metrópole, pois se constituiriam num meio de 

investimento financeiro e de valoriza~ào patrimonial? 

Dai decorre a necessidade de se pensar o papel dos terrenos 

vagos na urbanizaçào capitalista, ~ a partir da 16gica de 

adensamento e da concentrac~o, buscar compreender os motivos de 

sua existência. Nosso principal objetivo a seguir busca a 

compreens~o do processo de produçào da cidade e do urbano a 

partir do entendimento do papel dos terrenos vagos. 
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2 - O PROCESSO DE URBANIZAÇ~O E 

A PERSIST~NCIA DOS TERRENOS VAGOS 

O tempo era ruim. Chegamos aqui em 
outubro <1946) e jà era frio. Caia muita 
chuva, dessas enjoadas. O sol ficava 15 
dias sem aparecer. Quando aparecia era 
fraco como a lua. Era uma neblina 
sempre. Garoava. Ai o povo foi chegando 
e o povo acabou até com a neblina aqui 
do parque. 

Bent::-d.i ta cJe 01 i VE.::>i ra (dona NE:.~né) r 
moriEidorr:.'l do Pa ,~que elas JV,:_:l(;f:Jes ~ Santo 
André. 
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Se é verdade que existe uma falta de bibliografia 

especializada sobre o asunto, também é verdade que ele se faz 

presente nos textos que t~atam da quest~o da forma~~o hist6rica 

da mancha urbana de S~o Paulo. , 

A obssessiva busca de informa~bes, nos impulsionou quase que 

instintivamente à uma leitura dirigida. Como decorrência 

imediata~ pudemos constatar que os vazias aparecem descritos 

fragmentariamente nos textos analisados, pois eles representam a 

dire~~o da expans~o do tecido urbano. 

A descri~~o e a anàlise dos processos que possibilitaram a 

estrutura~~o da Grande S~o Paulo se dedicam prioritariamente à 

forma~~o da mancha urbana, que tem como subproduto, a 

identifica~ào e a orienta~ào dos caminhos seguidos por este 

vazios que possibilitaram o processo, ou seja, onde estavam o 

extravasamento constante e acelerado da Grande Sào Paula, 

basicamente em fins do século passado atê os dias de hoje. 

Aparentemente esta intorma~ào n~o se inter-relaciona com 

nossa proposta de trabalho, pais a cidade, pode-se argumentar, 

nào cresce necessariamente sabre as vazias intra-urbanos, ou 

ainda que a dire~ào do crescimento se dá em sentido inter-urbano, 

na periferia da mancha fora de seus limites, portanto sobre as 

terras que tinham um uso agricola <ou qualquer outro) antes de 

serem incorporadas à cidade. 

Entendemos que, se inicialmente nossa preocupa~~o se 

limitava à questào dos vazios urbanos na atualidade, percebemos 

que ele só pode ser entendido e explicado diante da anàlise das 

processos históricos do espa~o urbano, o que nos 
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fornecerá subsidies para aprofundar a quest~o e compreender os 

motivos de sua existéncia. 

Se a dificuldade de se encontrar dados precisos e históricos 

terrenos vagos representaram, ao menos inicialmente, um 

bbstàculo ao nosso trabalho, o esfor~o da pesquisa nos permitiu 

identificar uma "história subliminar·" destes terPenos vagos 

contada dispersamente entre os autores estudados. 

costurà-la ajuntando e organizando as informa~ôes. 

Vamos tentar 

2. 1 - A prodLU;:~o dos vazios; 

crescimento da cidade 

uma necessidade histbrica do 

Para melhor efeito de apresenta~~o pPopoPcionaremos uma 

periodiza~~o. Esta porém, tem apenas efeito didàtico, já que os 

caminhos do crescimento urbano n&o s~o homogéneos e lineares. 

é marcada fundamentalmente por' 

"momen to!s" cuja~; ca ractel~ i r::;t i cas histórica'::; possuem 

"ruptur-a", 

certa 

( peT' i o dos) e momentos ele que 

identificam uma mudança nos pr-ocessos gerais que at~ ent~o eram 

tipicos elo periodo analisado• e que interferiram na dinàmica de 

existência dos vazios urbanos. 

Salientamos ainda que n~o é nosso objetivo inventariar -o 

processo de estruturaç~o da Grande S~o Paulo. Tal estudo jà foi 

minuciosamente pensado e debatido por autores que se dedicaram 

exclusivamente a esta àPdua tarefa. limites deste 

trabalho seguir este caminho. 
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se volta par<:~ os diferentes momentos 

h :i. stóri co·::.; d·~ forma~ào da metrópol2 paulista, 

orientac;:~o tomacl.::\ pele•. E?voJ.uçà'o da m.::\ncha urbana englobando àreas 

antes ""~zias.1 necessárias a sua formaçà'o e estrutura~à'o, que ora 

volta < perifét~icos), c:> r a local i ~·:avam 

dispersamente, ora in·b:rior, constituindo uma 

mancha descontinua. 

Realizamos de certa forma, uma fotografia em negativo da 

evoluçào da mancha urbana da metrópole de Sâo Paulo, pois nos 

interessamos pelos caminhos e dire~bes seguidos por consequéncia 

de seu espraiamento, ocupando os vazios que cederam ante seu 

c,:,r i g.::\ n t i smc> . 

Contudo, os motivos que levaram e orientaram tal crescimento 

devt:=m ser na rela~~o que se estabelece entre as 

necessidades de crescimento e as possibilidades que est~o dadas, 

em outras palavras, pelo expans~o territorial metropolitana e os 

vazios que se oferecem. 

2.1.1 - 1~ Periodo: O crescimento para dentro, onde tudo começou. 

(fins do século passado até o inicio da década de 20 deste 

século> 

Si!.::~ cl:~ va:z.icls que serviram ao crescimento da metrbpole 

paulista sào o objeto de nossa atençà'o nesta parte do trabalho, 

quf: ·~m do ::;;(~cu lo passado 

representavam obstáculo nenhum a este crescimento. Ao contràrio, 

representavam sim amplas possibilidades de expans&o horizontal. A 

10704459
Retângulo

10704459
Retângulo



1··1,:;..nc!-ta. u.rb,:•.na em li381 (ca.rta n'"" 1), constituid.::t do nl.u.:leo base de 

irradia~~c da atual metrópole paulista, nos permite observar que 

c p r in c i p<i~.l obstáculo ao ~mplo crescimento experimentado nos 

décadas seguintes, n~o era a falta de terras, m<?:tS sim o cerco 

natural dos rios Pinheiros, Tamanduatei e Tietê. 

Podie-:;e di Zi?.T' que 1"1t:?s te per i c> do, o chc.~mado "proces;so de 

antes de buscar parcelas de solo que circundavam o 

n0cleo histórico principal 

Sã,o Paulo: 
Mancha urbana 1881 

rio pinheiros/ 

(crescimento radioconcêntrico), 

rio tamanduatei 
/ 

se 

<'onte: Vinaça, F. · *A Estrutura Territorial da Metrópole Sul Brasileira* 1978. Escala apro:&imada 1:200.000 
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d.:;:J·;s(~ n v o :t v eu '' pa r'-9. d!'i! n ·1.~ rr.J '' , ou. me 1 h o r , buscou solidificar sua 

condi~~o de cidade atrav~s da diminui~~o dos vazios que separavam 

n6cleos existentes. "Ci que verii"icamos na época do 

inicio da metropoliza~ào é a coexist~ncia de numerosos n6cleos 

urbanosj do qual o principal era evidentemente S~o Paulo, ligados 

pe l D1S p l" :i. Oi(~ i f' OS trechos de caminhos de tPopeil"os que vinham das 

divel"sas zonas de fazendas. 

A metropoliza~~o n~o se deveu portanto somente a uma press~o 

S~.o Paulo do T r' i~. n gu 1 o, 1T1aS de f c;> r ma 

cal"actel"istica a possibilidades e conveniência de amalgamar os 

diversos núcleos existentes, utilizando tradicionais caminhos 

e:·~ i~:;tent€~s. o p l'OCf.?.5.':5.0 c:/ e 'foi~ 

ndcleos existentes.n (11) 

E importante observar que este n6cleo histórico é cortado 

pela EstPada de FePro Santos-Jund:i.ai <EFSJ), e ainda tangenc:i.ado 

pelos Pios Tieté, Anhangaba6 e Tamanduatei <cujo antigo nome era 

Cassaguera e descia do alto da Serpa do Mar, das enconstas do que 

hoje~ o ABC, em dire~~o à capital). 

Construida pela S~o Paulo Railway Company, e inaugurada em 

1867, a EFSJ representou um impulso muito grande ao crescimento 

ele S~o P 21.u J. cJ e , mais ainda, de Santo André. Embora a 

l:i.nha ·férrt:~a inicialmente n~o objetivasse desenvclvé-los, jà que 

seu propósito era o de escoar a produ~~o cafeeira do interior do 

Estado, as esta~bes de parada, e mais tarde a mudança de usa 

J.l-idem pÇJ. 
o .3.u.tor·, i.J 

·r-:::\inC:ll"l dt.i.f.~.t·::~ :f. e 

1 O. f::l c:h-::~.n, . .::tcli:.l Sào P<:l.u.lc; do Tr· L:\ 1"1 ç,~ul o 
n ú c 1 E:! O dr::~ ::, , ~. t<m-::,~ ccJrnp r e e:: r1 cl i do~:; 

Anh<::i.f'l(_1<:ll:•<.:~ú. 

siç.,ni·fl.c::a, 
ff.: n 1:; r' e c.1::; 

p<:-..r.::•. 
rJ.o':S 
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desse meio de transporte, ·for::~m de imensa valia à formaç~o dos 

municipios em questào. 

inicio de seu funcionamento, diante da expans~c de uma série de 

atividades de apolo ao próspero comércio cafeeiro, Santo André 

experimentava seu crescimento em fun~ào da parada da ferrovia 

(estaç~o ferroviária) som~?nte-: no inicio deste século. A bem da 

verdade c municipio de Sâo Bernardo, que abrangia o que hoje é o 

ABC, tinha sua sede nos arredores da capela da Nossa Se~hara da 

Boa lJ i a.qE'~m, ] ] . d .OC:<i:'\ .lZiiil c! e ainda hoje existente, no c:oraç:§:o da 

à cerca d~ 8 Km de distància de sua sede, conforme se pode 

observar na carta que se segue. 

Seria de se esperar que os rumos do crescimento urbano no 

í:.)BC no pr:.:H~ f. o do, ou mt~ 1 hor que os vazios a serem ocupados 

prioritariamente, seria aquela faixa de terra que separava os 

o da esta~ào ferroviária e o da sede da freguesia. 

nJ~O OC:Of'rf2U. A leitura atenta da carta n~ 2 mostra que 

os rumos da expans~o do n0cleo da 

estaçào, antes de apontar para a sede, se alinha ao longo da EFSJ 

em dire~ào à Sào Paulo. Dai o contato mais aprofundado com Sào 

Caetaho do Sul, que já se constituia como segunda tor~a na 

regi~o. ap6s Santo André. 

10704459
Retângulo



Freguesia di! 
São Bernardo do Campo 
-1906-

Interligação entre a São Paulo Railway 
(purada Santo André) e a sede da freguesia 

Santo André 

....... Legenda: 
·êff:B:\±1F' mancha urbana em.1906 

• parada Santo André 

Í sede da freguesia. de S.B. 
do campo 

ueolo. tp:o:àm~ 1:30.000 

São Bernardo do Campo 
córre99 t:aióa 

I 

~~o do b:aç~do 
V1ârio no ABC paUlista 

t 
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"Os bairPot:;; C.:Hnpestr-e •:? Fiard:a t1aria f•:H·am .r.<.bertos no inicio 

da. década. cjt"~ 20 ( ... ) . Implantavam-se entâo, Vi:.\rios gP.::-tndes 

loteamentos populares no eixo da estrada de ferro e rio 

Tamanduatei, entre Santo André e Sâo Caetano, á época distpitos 

dn t'lun i c i pio de S~c Bernardo. Campestre e Santa Maria, vizinhos, 

caracterizaram-se, desde c inicio, como ponto de passagem. 

A implanta~âo dos vários loteamentos da àrea, propiciou a 

abertura de duas grandes avenidas, as atuais Industrial e Dom 

Pedro II. Mais do que isso, os:, Pujol, 1 cJteadores dos vários 

ba1rros, criaram um sistema de transportes basedos em bondes á 

v~':l.por que interligavam as estaçbes férreas de Santo André e S~o 

Caetano, servindo os novos bairros < ••• ).(12) 

f-:1 pesa r elos nas deste 

século, a data que marca a explosâo urbana de Santo AndPé, sem 

dúvida, ê o inicio dos anos 50, quando ocorre a conurbaç~o com 

seu vizinho de trilho. 

Pode-se observar na carta 2, que a àrea da mancha urbana que 

se desenvolve a partir da esta~âo ferroviária, é ainda muito 

pequena, com dimensóes muito timidas e formando um cordào entre a 

"P.:3.r·.:.~.d.:;~." €'i! D Ipit~<::o.n()t.d.nh.;:;., bairr·o que acomod-:3. a principal fábf':i.ca 

da época da fpeguesia de Sâo Bernardo. Portanto, este amalgamento 

urbano entre os diversos pequenos núcleos, Dcorr-e de maneira 

siroi lar à capital, porém após um lapso de tempo de mais de 50 

ano·::;. 1.::: .. 1. fni possivel diante de uma expans~o 

industrial, originariamente modesta, porém promissof'a. 

J.:,~-?":ldf.':!mir·· t•lédici "1'1igr-a~âo Urbanismo Cide\clani.::: ... 
Sc~n to f:ín clr-é cem ta da por seus personagf.?n:-3" 1992, prj. 

a histbr•ia de 
l.8 • 
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Come~am a se instalar, aproveitando-se das vantagens do 

transporte ferroviária, as primeiras ind8strias nos arredores da 

linha. de trE;!m. "(..'ms poucos as ·=~st.::u;:bes foram atraindo instal.::u;:bes 

industriais, tendo como grande mercado consumidor, a cidade de 

que se expandia rapidamente. No inicio do século XX a 

regiào contava com novas ind8strias que foram implantadas junto 

às esta~des ferroviàrias de Sào Caetano - uma fàbrica de graxa e 

for·mic:ida. e de Sào Bernardo - a fàbrica de brim e 

c;::~simi ra. ":3ilva, Cia." <também conhecida como 

fábrica. ele cadeiras "Strei·ff" e a "Bergman, 

~<CJt•Jarick (:~ Cia." produtora de casimira d•? lê:." (13) 

Esta. pPimeiPa inCUl"'Sâ:O ela inelústr•ia, foi prepCJn deran t•? na 

conurba~ào destes primeiros núcleos urbanos, pois as fàbricas ali 

instaladas cantavam com 750 operários, enquanto o povoado 

original da esta~ào ferroviária possuia 700 habitantes. Boa parte 

da. mâ:o ele obra era oriunda dos núcleos vizinhos, o que 

possibilitou um aumento significativo no fluxo de deslocamento de 

trabalhadores dos locais de moradia ao de trabalho, criando a 

oportunidade de expansào urbana ao longo destas trilhas, pois 

c::omo er·a comum à época, a preenchimento ele vazios (e vimos que 

válido par-a S:-:to Paulo), dava-se a p.:.n·t i r- da 

intensific<a~àc:;, dos Ltsc.1s do<::; caminhos e seus cruzamentos. "E 

po·::;si vel observar, levantamento cartagràfico de 1906, a 

existéncia de uma grande rede de caminhas que integrava as vàrio~ 

núcleos l ... trb.::•.nos~ permitindo os c:lesl.c:;,c.:\mento'\'.5." ( 14> 

13-Prefeitura Municipal 
pgs. !38 e 89. 
l·ll·- Idem pÇJ. f.39. 

de Santo André - "Plano Diretor" 1991, 
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Além da semelhan~a dos processos, de crescimeto para dentro, 

entre S~o Paulo e Santo Andr~~ e da ocorréncia em momentos 

cl:i ·f('?T'f:.-:::ntes, como já foi 

me~mos também era muito diferenciada. No inicia da século (1900), 

Sg(o Pc:•.ulo jà contava com 220.000 habitantes, ao passo que a 

freguesia de S~o Bernardo (antes todo o ABC) n~o ultrapassava os 

5.000 hab. Dai a timidez do tamanho da mancha urbana do n6cleo da 

Ainda sobre esse processo de crescimento para. dentro em S~o 

Paulo, vale dizer que o transporte público era muito pr~càrio. Os 

carros eram os famosos bondes, puxados à burro inicialmente e 

mais tarde eletrificados. Como seu custo de inst.7:l.la<;:~D era 

elevado::>, e> amalgamente> dos núcleos do entorno via preenchimento 

dos '-i.a.z :i os, respeit~:tva os limites de abrangência a que este 

serviço se dava, ou melhor, a cidade cresceu até onde os bondes 

elétricos circulavam, e estes chegavam somente até onde a cidade 

cY'(·?sceu. 

devido aos pre~os proibitivos dos longos 

percursos e à inexistência de transportes em áreas despovoadas ou 

de bai:-:.;:.. densidade, n~o podem ter acesso à propriedade da sua 

habita<;:~e>, pois onde o preço da terra é baixo ele pode 

habita.r." (1~3) 

O preenchimento de vazios interiores se deu t~o intensamente 

que S~o Paulo chegou a ter a maior densidade deme>gràfica de todos 

c:Js tempo~s: 110 h.r:ü)nlCI. em 1.91.4· .. (1.6) 

15-Nabil Bonduki - "Origens do problema da. ha.bita<;::t\c) popular em 
S~o Paulo - Pr'imf.~iros Estuclo~s" 19B~2, pq. 1.06. 
if:J-i dem. 
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I] p r in c j. pa l m•:a :i. o de transporte popular da época, o bonde, 

t:i.nr1.:::1. set.l cir·cuito r·estl~:i.tD ba~5i.::.:3.mr~ntE· <~1s ~.reas centrais. ''E-::;tá 

claro que a massa de inve~timentos necessária para a instala~àa 

de bondes impedia a sua extens~o excessiva, assim como 

a cria~âo de uma rede de transportes ramificadas em àreas de 

( ••• ) F.=.:m I::! o f','::\ tenham ocorrido alguns casos de 

autoconstruç~o de casas próprias em loteamentos afasatados do 

centro e próximos aos bairros isoladas, ( ... ) esta soluçào n~o 

tem condi~bes de se propagar e se desenvolver largamente. Além da 

- dificuldade de transporte para as áreas distantes, onde talvez o 

trabalhador pudesse adquirir um terr·eno, as longas jornadas de 

trabalho prevalecentes dificultavam tanto a autoconstruçào como a 

habita~~o em áreas afastadas dos locais ele trabalho." < 17) As 

linhas que alcan~avam perimetros mais distantes, tinham preços 

proibitivos para os trabalhadores, o que levava a uma procura par • 

moradia nas bairros mais centralizados, justamente onde se 

localizavam as ofertas de trabalho, tanto nas in dLI. s t r i.::\ s (ao 

longo da E.F.S.J. principalmente), quanto no setor de comércio e 

Ainda sobre os bondes e as possibilidades de trab.cd ho, 

acrescenta Ferreira: "O sistema de bondes gerou um padr~o de 

urbaniza~~o bastante denso. Até 1940, os automóveis eram poucos e 

importados e os transportes, deficientes. Tornava-se necessária, 

ent~a ..• a. proximidade da papula~~o aos locais de trabalho e de 

Cl que condi. c: i lJncJu a verticaliza~~o 

17-idem, pgs. 105 e 106. 
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bairros lindeiros ao centro, ( .. • • ) • 11 ( H3) No 

começa da século (dêcada de 20), a inicio da verticaliza~~o como 

processa acentuada e dP significat;ivo " ..• estava 

diretamente associado ao aparecimento de edificios comerciais ... 

A verticalizaçâo neste periodo, de edificios comerciais e 

centrais, refor~a nossa. pc:ls i ~~o de que o inicio da urbaniza~~o 

diante de um fortalecimento do centro, demarcado 

pela ocupa~~o de vazios interiores, circundantes das atividades 

económicas urbanas: a indú~5tria (principalmente ao longa da Sâo 

Paulo Railway) e de um comércio que se verticaliza. As limita~bes 

de extensào das meias de transportes ê produto e causa deste 

gérmen de metropolizaç~a. 

isso o fato de que as dificuldades de 

sobrevivência que os trabalhadores jà eram submetidos, fez com 

que o parcelamento das construçbes <multiplicaç~o das habitaçbes 

multifamiliares num I mesmo t!~t'reno) se numa das 

op~des mais ut1l1zadas de moradia das classes de baixo poder 

aqu.i·:>itivo, o que se costumou chamar de encortiçamento. A 

disseminaçâo deste tipo de moradia, significava uma forma de 

driblar o alto custo da terra, que já se fazia sentir no periodo. 

D c:rr:sc: i ITliE:"!n tcl para dentro valorizava enormemente e de maneira 

acelerada, as terras passiveis de ocupaç~o. 

O adensammntc urbano vai se constituindo numa característica 

marcante do processo de metropol:Lzaçâc que começa a se desenhar 

18-Nadia Somekh Martins Ferreira 
Pa.u.lo: u.m elemento de ~s·.s-qrf:gaçào uriJan.a?" 19El7, p\;~. BO. 
1 -:7'·- i b i dem • 

ele Sào 



42 

em fins do século passado <numa chegou a 12,5X entre 

1890 e 1900) e começo deste através do aumento populacional 

parcelamento do uso dos lotes (encorti~amento) e do crescimento 

(ocupa~~o dos vazios in te~ r' :i. ores) . Tais f.::ttor·es, 

associados ao pequeno tamanho da mancha urbana de ent~o, cerca de 

50I<m:2 ii:.'m 1914, n~o possibilitaram um efetivo isolamento espacial 

b<::ü rros pobres, 

iniciativas esparsas verificadas nos bairros Higienópolis e 

Campos Eliseos e na Avenida Paulista. 

nào apenas de residências se preenchiam os 

principalmente de indústrias - especialmente aqueles 

..... , ] J .. r o j ... L"" I:: c' ')' -.<"''·- ., (. li d I ~';1. L:.. ,::J •, se aproveitando das condi~ôes assinaladas 

acima, configu.parn o primeiro industrializa~ào da 

me t T't'>l::-!o 1 f2 provocando um surto ace 1 .:::~rado de seu 

desenvolvimento, de crescimento extensivo da cidade e de tormaçào 

<agora possivell de bairros exclusivos para a classe dominante. 

Nào podemos tomar como absoluto o fato de que os transportes 

em S~o Paulo se desenvolvem basicamente no periodo do pós guerra, 

e nem que a verticalizaçào assume proporçbes incomensuráveis no 

mesmo periodo. Eles se acentuam nesta fase, e isto sb é possivel 

graças aos processos que se desencadearam primitivamente na 

grande S~o Paulo, e que lançaram as bases para o crescimento 

futuro. Novamente 'f r i ~;,;:..mos .:,.,. necessidade de se relativizQr os 

fatos apresentados num ou nciu t r c.; mc;lJ}lel"l to t1istbrico. O mais 

importante, acreditamos, é tomà-lcs come referencial de apc.;io à 

C:Clmpret::~n·~,;~o dos caminhes seguidos na constituiç~o da mancha 
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urbana da grande S~o Paulo, objetivando a compreens~o dos vazios 

urbanos neste contexto 

Sobre a compreens~o d~stes caminhos, observa-se que, por· 

vezes, alguns autores que se dedicam ao estudo da evolu~~o 

urbana, adotam o modela radiocéntrico coma suporte teórico de sua 

<:.~n,~ 1 i sf!I!. ·ra.l modelo pressupbe um núcleo histórico original, que 

aglutina principalmente as atividades econOmicas comerciais e de 

partir deste vai se identificando uma sequência de 

caracterizam as etapas sucessivas de ocupaç~o. N~o 

raro, alguns ainda identificam, em ca.dêi. anE:!l, um determinado 

segmento social predominante, ou ainda alguma atividade econOmica 

pr'•~pc:>nd<'2rantf:>. 

A anàlise atenta das cartas de evolu~~o da mancha urbana de 

Sà'o PaulD, leva a pensar o espa~o urbano a partir deste 

mcJdf:> 1 Ci. 

principal de t1ns do s~cula passado e dos 

vinte primeiras anos deste século, no que se refere à expans~o 

urbana, sugere que, antes do modelo evolutivo alinhavado acima, 

os processos urbanos apresentam peculiaridades e caracteristicas 

somente compreensíveis à luz da análise das especificidades, em 

ar'tic:ul.al.;i:\C! ac>S processos mais amplcis. Os contornos da cidade se 

modificam a partir de uma série de processas que interagem desde 

esferas mais abrangentes, até as circunstàncias locais, da sitio, 

A paisagem geográfica é assim, fruta desta dinámica 

destes processos. Desta ·forma ..c. 
1 1 CE1 difj.cil 

aplicar-se um modelo elaborado a priari, que se constrói a partir 



da constata~~o de repeti~bes em um determinado número de casos, e 

aplicado em outros como par~metro na análise. 

Uma comparaç~o superficial da carta 1 Cpàgina 33), com as 

duas que se seguem (cartas 3 e 4 respectivamente nesta página e 

na seguinte), nos permite tecer tais consideraçbes. 

centro histórico C:Omc:i pólo o 

esparramento da área edificada se apresenta amorfa, disforme e 

nào contigua nem tampouco radioconcéntrica. Observe-se em 1905 o 

a expansào nD sentido noroeste, 

que se consolida ao longo da avenida que interliga o centro 

q1 . ..1.E~ jà apresenta contornos de um centro 

·:::;.(.:·? c:u. n d~). r i Cj" -<carta na4) se observa também, ~ com muito 

São Paulo: 
Mancha urbana 1905 

forJe: "íJIIaç:a. F. • *A Emutura Tenitarial da Metrópole Sul B<f'asileira• 197ft Escala aproximada 1:100.000 
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com muito mais intensidade, esta evolu~~o disforme. E bom atentar 

para o fato de que o caminho até a lapa jà se consolida, formando 

um "ccn~dào uy-·b.:u,o" entre Ôs dois centros. A cidade chega ao rio 

P in ht.? i ro ~. t r-·.;:~. vé~5 da rua Consola~&o e avenida Rebou~as, à leste a 

avenida Celso Garcia aponta para o bairro da Penha, além de 

fragmentos esparsos principalmente a sul (Vila Mariana>, Ipiranga 

a sudeste e Santana ao norte. Sem contar o bloco que se estrutra 

na outra margem do Tamandu.atei, ao longo da ferrovia, e que tem c 

Brás como outro centro secundàrio. 

um crescimento extensivo, que parte de um 

centro consolidado a partir do preenchimento de vazios inter-

definiçào apenas comercial. Tal 

a in da p i' O d1...1. ·z. centros comerciais secundários, 

São Paulo: 
Mancha urbana 1914 

rio temanduat:ef 

Es:c.ala apt"'XÍiliSÓ:a l :200. 000 
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basicamente aglomerada em linha e uma distribuiç%c residencial 

ainda n~o caracterizada pela segregaç~o espacial. 

Tais colocaçbes nos sugere que a explicaç~o do fenOmeno de 

expansào da mancha urbana, se faz ao arrepio de modelos e regras 

pré-estabelecidas. 

A discussào dos problemas que envolvem a anàlise teórica do 

urbano é de fundamental import~ncia. Por muito tempo a análise 

anelar foi um referencial muito utilizado em inúmeras pesquisas. 

Entendemos que a sua insuficiência, enquanto instrumental de 

perscruç~o, se verifica já desde primordios da ocupaç~o do 

planalto paulista, e seria um erro ignorá-la diante da evidência 

dos tatos. Esta discussào ganha corpo nesta fase, pois jà é 

perceptivel desde os primeiros momentos. 

Um argumento a mais que vem em favor de nossas posiçbes, diz 

respeito à localizaçào industrial. Ela se posta linearmente ao 

longo da Estrada de Ferro, aproveitando-se de amplos vazios as 

margens do Tamanduatei, pois utiliza-se de um moderno meio de 

transporte para escoar sua produçào e receber suas matérias 

primas. Mas a indústria paulista se desenvolve apenas ao longo da 

ferrovia? 

A edificaçâo de um centro comercial e de serviços amplo, uma 

crescente massa de trabalhadores a procura de uma vaca na 

ind0stria, em geral migrante do interior paulista devido à crise 

do café que se esboçava em meados da década de 20, uma ferrovia 

que diminuia consideravelmente o tempo gasto nos deslocamentos, 

\ uma quantidade expressiva de capital acumulado, oriundo da 
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agrcexporta~~o e depositada nos cofres dos bancos, sâo alguns 

atrativos ao amplo desenvolvimento da atividade industrial. 

Sem d6vida nenhuma o eixo ferrviário aglutinava o sistema 

( 
fabril, mas nào era sua exclusividade. A cidade de Sào Paulo, 

como um todo, oferecia condi~bes significativas ao amplo 

desenvolvimento industrial, e estar próximo da ferrovia dependia, 

fundamentalmente, da quantidade de recursos disponiveis pelos 

investidores. Para muitos empresários do ramo industrial, 

principalmente os pequenos e médios, muito mais do que a 

facilidade de locomo~ào (interior/litoral) de pessoas e 

mercadorias, a sua implantaçào ao longo da antiga S~o Paulo 

Railway se dava essencialmente pelo preço da terra, que atingia 

niveis mais acessiveis na várzea do rio Tamanduatei. 

Com o passar dos anos, e a expans~o acelerada dos limites da 

/ cidade, seria simples constatar que esta mesma várzea, antes 

relativamente desvalorizada, passasse a ser disputada 

' intensamente dado o crescimento de seu em torno. Podemos observar 

o mapa de 1905, em comparaçào ao imediatamente anterior, onde a 

várzea do Tamanduatei funde os blocos que se formaram às suas 

margens próximo a sua foz, como resulta~o direto da 

intensificaçào do uso industrial. O próximo passo seria o da 

ocupaç~o dos vazios no sentido oposto ao seu curso, em dire~~o ao 

ABC paulista. 

Por estas coloca~ôes, estamos convencidos de que o modelo 

centro periferia já encontrava resistências de aplicabilidade, 

desde os primórdios da expans~o urbana~ fato este que tende a se 
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acentuar' diant;;;-;, de uma metPópole de propor~Oes cada vez maiores • 

• Na sequéncia Petomaremos o assunto. 

2.1.2- 2~ Periodo: A vertiginosa expans~o urbano/industrial 

(do inicio dos anos vinte até a Segunda Guerra mundial> 

f:1 in d(l. s t r-· i õ:\ paulista, na década de vinte, já demonstrava o 

Si'2U. potencial de cres~imento acelerado, e de grande express~o 

n<:3.c i on~':l l. E·:m fins da década de trinta este potencial conquista a 

lideran~a. Segundo Ratner (20) comparando-se S~o Paulo co~ o Rio 

cl<= Jan•:.:!iro <capital federal), vemos que •?m 1907 o primeiro 

contribuia com 16~5% do valor da produ~~o industrial brasileira e 

o segundo com 33~1%. J ..• .;:;t. no ano de 1938 temos o Rio com 14,2 e S~a 

Tal ~xpans~o tem·reflexas evidentes no padr~a de ocupa~~o da 

espa~o, o que nos interessa neste momento. 

Se o ABC pouco aparece no primeiro periodo, é simplesmente 

por decorrência de um fràgil e pouco significativa núcleo urbano 

que lá existira naquele momento. 

Agora os tempos s~o outros, pois as investidores industriais 

descobrem que a ferrovia é muito mais do que O t f'eCI"lD Lapa-

Ipiranga .. O Ipiranga aliás, serve de baliza para uma fusàa entre 

o c~ntro histórico <margem esquerda do Tamanduatei), o Brás e 

20-1·-lerlriquf.~ H21.tner "Industrializa~§:'a e concentra<;:à'o econômica 
em S~o Paulo'' 107? Ver ainda as obras sobre a concentra<;:à'o 
indu~strL::\1 em S~o Paulc> ele Sérgio Silva - "0 c;::o.·fé e a indê.tstr~ia 

no 8r.;:1sil", Ed. (~l.fa-Omeq<..'l., !:)~!(o Paulo, 1976, Warren Dea.n- "A 
indu::stl''Íi:J.liza•:;:ào de S~o Paulo", Di·J'el, S~o F:;aulo, 1971 e Wilson 
C>HHJ "Fl.-.3.iZE'!S; ela c:onc:entl"'i:!çi:to i.ndustr·ial em s·~\:l Pa.ulD", 
T.A.Queiroz, Sào Paulo, 1981. 
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adjacências (margem direita). Observa-se que desde o Ipiranga até 

a foz do Tamanduatei, toda sua vàrzea já se recobre da mancha 

urbana (carta n= 5l. 

Como extens~o do que ocorre na capital, S~o Caetano e Santo 

André experimentam o mesmo pr•ocesso de industrializa~~o, 

guardadas as devidas propor~bes, e fortalecem seus núcleos 

urbanos no entorno das paradas da ferrovia. O casa de Santa André 

é t&o significativa, que em 1938 um decreta transfere a sede da 

Distrito da vila de S~a Bernardo para Santo André, além de 

providenciar a mudan~a do nome na mesmo sentida. Aquele núcleo 

industrializado já era 

São Paulo: 
Mancha urbana 1930 

Fonte: VIla .a, F. -* ... ~Estrutura. Territorial da. Metrô ole Sul Brasileira.• 1m. 
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uma realidade marcante que se manifestava na paisagem, através de 

uma tipic:a de cidade industrial, 

radicalmente a vida dos seus pacatos cidad~os. 

com a estaç~o ferroviária, as terras planas 

longo do Vale do Tamanduatei, co~:; estímulos f i SC<:l. i i~, a 

facilidade de comunicaç~o com a Baixada Santista e Capital foram 

que podem explicar o rápido crescimento do parque 

<21) Azevedo apresenta ainda mais 

dados: l:?m 1924 toda a regi~o (o que ~ hoje o grande ABC) possuia 

121 fábricas que empregavam cerca de 5.000 operàrios. Em 1938, 

portanto passados 14 anos, sozinha, Sa.nto André possui a 7 -::· 
~. 

fábricas com 7.661 operários. O ABC todo possuia 178 fàbricas e 

17.339 operários. Neste lapso de tempo o n6mero de 

estabelecimentos industriais registrou um acréscimo de 47,1%, ao 

o nt':l.mercJ de tr·abal haclore~s empregados 

estabelecimentos aumentou em 246,7%. 

ind0strias de 1~ e algodào, e que mais tarde se 

diversificaram, a sua expansào só foi possivel graças ao vinculo 

intenso que se estabelecera com a capital paulista. que fornecera 

mào dP obra, tecnologia, capitais, al~m de mercado consumidor. 

O e:·~plosi vo j.nc::remento inclustrial necessitava de mais 

autonomia. Como o território Andreense estava parcelado na forma 

sities e fazendas, c passe seguinte seria o da 

dissemina<;:b\'o dos loteamentos, ou s;e ja, c ela 

fragmenta~~o territorial, como necessidade imposta diante do 

···- "Hi~5tór•ico c:le ~3anto Ar1dré" 
Sumário de Dados 1991. 
:;::::-·-{..:lPoldo (.~z,::=vo::;;,do - "A cid~;..de de S§:"o Paulc): r:studos r.Je Geografia 
Urb<:o.na" 1li58, pg:::;. ~~O e ~:51.. 



crescimento populacional. Conforme Gaiarsa <23), um estudioso da 

histbria de Santa André, a cidade jà passuia 38.206 habitantes em 

1941! contra 25.215 em 1920: 

Duas ·f'aml.lia~:; destacam neste cenàrio marcado 

necessidade de fragmentaç~o territorial: os Fláquer e os Cardoso 

Fr.;:~.nco. 

A Familia Fláquer era possuidora das terras onde hoje se 

localiza o centro da cidade, terras estas que foram pouco a pouco 

sendo parceladas por loteamentos e vendidas. Os Cardoso Franco, 

extrapolava a área atual de Santo André e atingia a Zona Leste de 

Sao Pat.llo e C:) r-turd.c::'i.pio df:~ l"l<i:l.Uá (.::\ntiÇ,IO Pilar) 11 (24). 

os F 1 ;:...quer· e Carcloso Franco eram grandes 

terras. Muitas outras familias podEH' i a.m sei' 

citadas, entre elas os Bastos, Martinelli, Murray, Queiroz dos 

Santos, Suplicy entre outros, porém o fato que os confere 

destaque, e as aproxima, é que durante vàrios anos estas familias 

comandaram o poder municipal. O Coronel Saladino Cardoso Franco, 

ap6s um mandato de Verador, se elege Prefeito em 1917, governando 

o municipio por 16 anos. 

Dentre os Fláquer, ap6s renunciar ao cargo de Prefeito, isto 

em :1. 'i 14, o (-:;f:!].. foi sucedido por José Luis 

Fláquer~ no mesmo ano em que Saladino Franco chegou à Cámara dos 

Vereadores. Filho do Cc)rone 1, 

23-Angelo Gaiarsa 
Prefeitura Municipal 
1980." 

"Santo 
dr~ Santo 

24-Ademir Mêdici - op cit pg.28. 

o médico Luis Pinto Flàquer, teve 

{.\ndré-:~: 

(..)ndré, 
Ontem, hoje e 
de:\ti logra't'<:\clo, 

a.manh~" 

pg. 62, 



uma carreira palitica mais ascendente. De Deputado Estadual, 

passou a Federal e por fim a Senador da República. 

F interessante notar que a freguesia de S~a Bernardo, apesar 

de possuir seu centro distante 8 Km. da esta~~o ferroviária, era 

governada fundamentalmente pela dinastia das Franco e Fláquer, 

poderosos proprietários de terras em território hoje andreense. 

(-i::; fazr:?n das, chácaras e sities de ent~o, passam por uma 

lotes para abrigar a populai~O que migrava em 

dire~~o à freguesia (principalmente Santo André e S~o Caetano) em 

busca de emprego e de terra para morar. Mas esta fragmenta~~o 

transformou glebas em t (:! T' r e n CJ'"-; cuja m~?t ragem da 

fragmentaçtto atual. Vejamos o que diz Gaiarsa a respeito do 

assunto para o ano de 1934. '' ... nas primeiras glebas loteadas, os 

lotes tinham dimens~es que hoje s~o raras. Terrenos com 400 ou 

~500 me t r· a~:; ( ... ). As medidas de 10 x 50 eram comuns. Ap6s alguns 

anos, as medidas foram gradualmente reduzidas praticamente para a 

gleb.::\s se como 

nece~sidade à expansâo industrial e residencial. 

A lista <::lbai:-m, refere.>n te C.'\OS lançamentos dos impostos 

devidos ao podE? r públl.co ( t•lu n l. c i pa 1 e Estadual) em 193LI·, 

demonstra que as grandes propriedades em Santo André pertenciam, 

a f <:..m f. 1 i ""· s; i r,-1' 1 Ltente-::; política l.oc:a.l, pr=ssoas 

ilustres, c:t.~cler'c\m seus nDm€~s a logradouros públicos, 

companhias imobiliárias e industriais entre outros. 

25-Angelo Gaiarsa - op cit pg. 252. 



:lnclui apena~;; aqu.eles propl~ie"Cários c:Ltjos lan~amen"Cos SLtperavam 

os 800$000 mil réis. <26) 

VALOR 
(em r~is) 

1-Nestor de Barros •..•...•.•..••.••••.... 14:740$000 
2··· .. P:i.r·f:::·lli ... - .................................. 1():4·74-$()<)() 

3-Bernardino Queirós do Santos .......••••. 9:900SOOO 
4-Condominio Santa Andr~ LTDA .•.••....•... 9:020SOOO 
5-Campanhia Antartica Paulista ............ 6:160$000 
6-F. e S. Peruche ....•..•........•.••..... 5:280SOOO 
7-Belarmino D. da Silva ....•••......•..•.. 2:640SOOO 
8-José Cardoso Franco ........•........•.•• 2:400SOOO 
9-Cincinato Reichert .....................• 2:200$000 

lO-Empresa de Terrenos Sacadura Cabral ..... 2:200$000 
11-Erasmo T. Assunç~o ....•.........•...••.• 2:046S000 
12-Adolf Laves e C.O. Klausner ............• 1:980$000 
13-Afrànio Horta Lessa ..................... 1:925$000 
14-José e Luis Martinelli ........•..••..... 1:738$000 
15-Companhia Imobiliária Nacional ....•..... 1:650$000 
16-Sociedade Predial Auxiliar LTDA ••..•.•.• 1:650$000 
17-Carolina Klem Beber ••.............•...•• 1:430$000 
H3-Cc> n i~1f:: RD do 1 f o C r' e~; p :i .•••••••••••••••••••• 1 : 320·:t;OOO 
19-Francisco Ferreira Garcia •......•.••.••• 1:320SOOO 
20-Sociedade Civil Vila Cassaquera ...•....• 1:265$000 
21-S~o Paulo Railway .....•...........•••••. 1:100SOOO 
22-Seccndino Domingues ......•......•....... 1:100$000 
23-Sociedade de Terrenos Vila Palmares ..... 1:100SOOO 
24-Gu:i 1 hePme Pi ni;D Mont~:i ro .•..•.•••••••••••• 990$000 
25-Homero Thon ........................•...••• 990$000 
26-José Martinelli ...............•.....•...•. 990$000 
27-Companhia Intermediária Paulista •........• 825$000 
28-Charles Murray .............•.•••.••.••.•.• Sl0$000 

de Ademir Médici, mostra onde estas terras se localizavam. Além 

d:issD, outras curiosas infcrmaçbes podem ser extraídas. 

Nestor de Barros, o maior lançamento, era o proprietàrio da 

Fazenda da Juta, que ocupa parte da Fazenda Oratório, num projeto 

pioneiT"o de plantio desta fibra no Brasil. José Cardoso Franco 

<B>, proprietário da jà mencionada Fazenda OratóriD, Erasmo 

26-op cit pgs. 250 e 251. 
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á 
pcssuia parte do Sitie Ja~atuba. Todos estes onde 

hoje estào localizados os distritos de Capuava e Utinga <margem 

direita do Ta~anduatei). 

f3·:~rn.::;.r·dino G). dos t;;an tos posst:t$'i a terras n<::t reg i âo 

central. Os Mart:lnelli (14 e 26), proprietários de um matadouro, 

tinham terras onde hoje se localizam as Vilas Alice, Gilda, 

Bastos e Bela Vista. ( 17) da Vila Pires até 

Guaraciaba. Homero Thon <25) no bairro que hoje leva seu nome. 

(28) proprietàrio do sitio Tangarà, hoje Príncipe 

de Gales e Sacadura Cabral. (estes situados na margem esquerda do 

?d. ém d i s to , aparecem algumas empresas que atuam no mercado 

imobiliário~ Condominio Santo André ( 4) ' Empresa de Terrenos 

(10), Companhia Imobiliária Nacional 

Sociedade Predial Au:-: i lia r L TDPt ( 16) ' Soc:ieda•je Civil Vi 1.,:~. 

Cii:•.SS<!IÇJ!.tEH'-i:":\ ( 20) , Sociedade de Terrenos Vila Palmares ( :;::3) e 

Companhia Intermediária Paulista (27). 

( 6) E'~ r;:,~.m loteadores e pelo visto, também grandes proprietàrios. 

adiante que ·~s tas emprer..;as tiveram 

importància na ocupa~ào dos vazios urbanos santoandreenses. 

Pirf.=ll:i. (2), {inta.rtica. (!5), Sào Paulo Railway <21) e os 

Martinelli (14 e 26)~ além do Conde Crespi, empresàrio do ramo 

Téxtil em Sào Paulo, s~o algumas das empresas possuidoras de 

terras por estas paradas. (~ Pi r·.:~ll i já em 1933 inaugura sua 

fábrica. O matadouro Martinelli uma das primeiras ind6strias, em 

F-7'13. (Z7) 

27-Mais tarde, acabaria virando propriedade da 
finalmente, mais recentemente, Perdigào. 

e 

2805745
Caixa de texto



Apesar de serem grandes proprietários de terras, os Flàquer 

n~o aparecem na tabela. Qual o motivo desta exclus~o? Acreditamos 

que tal fato se explique ~ela localizaçào de suas propriedades. 

Suas terras concentravam-se no que hoje é o centro da cidade, 

portanto as primeiras a serem fracionadas e loteadas, o que os 

exclui da lista em 1934. Em 1910 o pre~o do m2 de um terreno no 

centro, pertencente aos Fláquer, era de 1 mil réis, portanto com 

250 mil réis era possivel se fazer uma boa compra. Os salàrios 

médios na ind6stria eram de 50 a 60 mil réis. Com o passar do 

tempo a velocidade de aumento dos pre~os dos terrenos superava 

rapidamente o dos salários, ampliando a distància entre o sonho 

da casa própria e a real1dade. 

Apesar de ocorrerem vários loteamentos de glebas neste 

periodo, a terra ainda se constitui num monopólio, contudo o 

perfil dos proprietários come~a a se alte~·ar, pois entram em cena 

as Companhias Imobiliárias, que além de loteadoras 

construtoras, eram também grandes proprietàrias, como vimos 

ac1ma. 

Tais empresas intermediaram o comércio imobiliário de venda 

de terrenos, nos primeiros anos da década de 20. Enriqueceram, 

guardando vários deles com fins de valoriza~~o futura. Os 

migrantes eram o alvo preferencial destes mercadores de terras. 

O diagn6stico da vers~o preliminar da Prefeitura de Santo 

André coloca c seguinte: ''Acompanhando a expansào industrial, uma 

série de loteamentos residenciais ocuparam as antigas chàcaras 

nos arredores dos n0cleos urbanos. Em geral os loteamentos foram 

iniciativas de Companhias Imobiliárias que, a partir da década de 
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20. venderam seus lates para uma popula~~o que vinha do interior 

de S~o Paulo na procura de melhores condiçOes de trabalho. ( ••• ) 

As residências foram construidas com bastante simplicidade. < ••• ) 

A expans~o dos loteamentos a partir da d~cada de 30, acompanhou a 

i mp 1 an ta.t.:;:ào in dt:t s t T' i as, bairros operàrios 

concentrados, principalmente, no a.tu-::\1 distrito de Utinga". <28) 

Dentre eles o Parque das Na~Oes se destacava por sua carência de 

mais pobre de toda Arquidiocese de S~o Paulo''. Junto à compra da 

iniciativa dirigida aos segmentos mais pauperizados Além 

outr'os nt) c 1 eo~.;; de popular podem ser 

identificados. A carta n°6 ilustra bem a sua disposi~ào espacial. 

A·:s f.:;.mcE'5a.s "casas popt.tlar'es", construid-B.s ao final d.c:\ década 

de 40, contavam 500 unidades de sobrados geminados muitos 

~Hequenos, em Sta. Terezinha. Terrenos baratos 

constantes cheias do rio Tamanduatei. 

28-Prefeitura Municipal 
pg. C?:~:~u 

ele S<:lnto André - "Plano diretor" op cit 
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As casas do IAPI <Instituto de Aposentadoria e Pensbes dos 

Industriários) entregues em 1942 em 1948 e etapas seguintes, sâo 

também exemplos neste sentido. <29) 

Loteamentos populares também aparecem em dire~~o às terras 

das familias B~ber e Thon. Vila Palmares e Sacadura Cabral, 

bairros também populares, abrigavam trabalhadores gra~as aos 

pre~os de seus lotes e aos financiamentos da Ca1xa Econ6mica 

Federal, que arrematou as terras no inicio da d~cada de 50 e 

lotes a longo prazo (5 a 9 anos>, com 20% de entrada e 

juros anuais de 8%. 

Corrobor<..'l.ndo <:ts posi~bes assumidas por nós a respeito da 

questg,:o da centralidade, a carta nQ6 demonstra muito claramente 

que até 1939, em Santo André, a expans~o da mancha urbana nâo 

29-E interessante notar que a área destinada ao conjunto, de 
quase 1 milhào de metros quadrados, com a expansâo, do centro, 
hoje se localiza a poucas dezenas de metros deste. E um enclave 
de casa populares, que à sua frente tem o centro de Santo André, 
ladeado ainda por bairros de classe alta, como o Bairro Jardim e 
Bela Vista. Por problemas de documenta~~o, sb recentemente, 
depois de décadas de promessa do Poder P6blico Municipal, os 
moradores receberam as escrituras, o que livrou-os dos ataques 
diretos dos especuladores imobiliários. 



ccnstituia an~is. além da fcrma~~o de bairros populares gue n~o 

elo IAPI, a vila Monsuetc Cecchi, a rua do Sol, além da vila 

operária da fàbrica téxtil Ipiranguinha em plena rua Elisa 

Todos estes exemplos, de agrupamentos residenciais 

o p~.:! r•.;à r J. os, 1 oca.l i :<:.::u:·Jos num • L. • ra.1o mol-(lillO de 2.000 metros da esta~~o 

ferroviária. A questào da segrega~àa espacial, neste momento 

inicial de crescimento urbana, n~o se constitui num fenómeno 

expressivo e de grandes propar~bes em Santa André. 

Santo André: 
loteamentos populares- 1940 

Legenda 

, llloteameno:s populares 

e estação S . .André 

'/ vias principais 

Escala aprmimada 1: 200 
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Vale observar ainda que a forma que o espraiamento urbano 

assume, caracteriza-se exatamente pela ausência de um formato 

consistente e duradouro. o·ritmo de crescimento, o expansionismo 

industrial, a recep~~c diária de migrantes entre outros fatores, 

estampam na paisagem a velocidade alucinante das transforma~bes 

de espa~o. 

Respeitando as condicionantes locais: pre~c da terra, 

abertura de loteamentos, lccaliza~ào industrial e comercial, 

facilidades de ocupa~âo, entre outros, verificamos que tais 

ccmbina~bes resultam numa paisagem que dispensa modelos ou regras 

pré-estabelecidas. A disposi~~o espacial da moradia dos 

trabalhadores na época, é um bom exemplo neste sentido. 

Buscar vinculas para estabelecer as articulações necessárias 

entre a produ~ào do espa~o local, e sua inser~~o na divisâo 

espacial de trabalho, significa, em nosso entendimento, analisar 

de que maneira processos mais amplos e globais se explicitam 

diante de nosso objeto de estudos, numa localidade e num momento 

histórico determinado. 

Insistimos em dizer que a produç~o do espa~o em Santo André 

apresenta profundos vinculas influências do espa~o 

metropolitano em geral, principalmente da capital. 

Sào Paulo é sem d~vida o centro difusionador, a mola de 

propulsào da estrutura~~o da regiâo metropolitana, no entanto se 

configura num erro teórico adotar determinados paràmetros que se 

adequam as mais diferentes situa~ôes. As especificidades 

espaciais constituem verdadeiras barreiras, transponiveis apenas 

pela vontade e iniciativa daqueles que se negam a enxergá-la. 
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No periodo seguinte veremos que a difus~c de automóvel 

produz resultados diferenciados em espa~os também diferenciados.· 

2.1.3- 3~ Periodo: O automóvel e os caminhos do deslocamento. 

(de fins da Segunda Guerra Mundial até a década de 70> 

A produ~~o do espaço urbano é determinada pelo momento 

histórico em que é operada. A este, por sua vez, se imprime um 

ritmo determinado pelo desenvolvimento acumulado das for~as 

produtivas. A análise dos vazios urbanos respeita estes 

pressupostos. 

Em fins da Segunda Guerra Mundial, o Brasil come~a a se 

preparar para receber as companhias automobilísticas, o que 

significa uma invers~o expressiva de recursos p6blicos em infra-

estrutura de suporte para o desenvolvimento e expans~o deste meio 

de transporte (refinarias, siderórgicas e eletricidade 

principalmente), por parte do Estado. Na década de 50 estas 

empresas transferem unidades produtivas, aproveitando-se desta 

infra-estrutura instalada, e iniciam uma produ~~o em massa de 

veicules automotores que promoveriam profundas altera~bes na 

estruturaçào do espaço urbano brasileiro nas décadas seguintes. 

As possibilidades de deslocamento proporcionadas pela 

disseminaçào do transporte particular, detonou limites da 

cidade e abriu novas perspectivas de crescimento da malha urbana. 

Agora podia-se ir mais longe, as distàncias se encurtaram e o 

tempo gasto nos deslocamentos diminuiria consideravelmente .. A 

circula~âo assume novos contornos c que nos obriga, 
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necessariamente, a redimensionar nossos conceitos sobre a quest~o 

da ocupa~~o do espa~o, das sentidos e alcan~e desta acupa~âa e de 

seus reflexos na produ~âo dos vazios urbanos. 

tran:spor'te i. ndiv i. duc:d imprime 

altera~bes radicais da espa<;:o, que o 

transporte coletivo, já o produzira em menor escala diante do 

expans~o industrial, marca registrada do perioda anterior. A 

carta que se segue da "mancha urbana em 1952"' 

demonstra claramente que a metrópDJ.e em e:·:pans~D <Jcupa 

definitivamente o além Tietê~ criando uma mancha descontinua, 

cortada de oeste a l•::?ste pelo·:; vazios da várzea do rio Tietê. 

Mancha urbana descontinua, numa cidade que possuia ent~o cerca de 

Silo Paulo: 
h/ancha urbana 1952 

Escala sprmcirl.Ma 1:200.000 
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::::; m:i l héJes de habitantes no ano ele l9~A, s6 é pclss i v e 1 ele se 

acomodar diante de uma razoável capacidade de deslocamento das 

massas trabalhadoras pelo ~ransporte coletiva, e pela expans~o 

crescente e popularizaçào do veiculo particular. 

A cidade come~ava a delinear sua forma atual, marcada pelo 

gigantismo e pela rapidez na transforma~ào do espa~o urbano. A 

maleabilÍdade dos limites da cidade é levada ao extremo com a. 

veicules automotores, o que curiosamente recria 

a. paptir de ent~o, uma situa~~o jà experimentada pela cidade nos 

primórdios de sua estrutura~~o: territorialmente a metr6pole 

p<::<ul ista cr•:sc0? "par a. den t rc:l" na década seguinte <52/62), o que 

sugere que o surto expansionista possibilitado pela prolifera~âo 

dos automotorf.:"-!~:;, em especial o transporte coletiva, produziu uma 

quantidade expressiva de vazios intra-urbanos, suficientes para 

acomodar a demanda por terras nos anos seguintes. 

O desenho urbano da mancha em 52, contrastado à fisionomia 

adquirida em 62, parece confirmar nossa idéia. 

O grande bloco tem sua continuidade interrompida em larga 

pela vt:H·zea. do rio Tieté, que serà afoitamente 

ocupad.:;:~. ao longo da década de 60. Dsasco a oeste e Guarulhos a 

leste, servir~o de baliza para a ocupa~~o futura deste importante 

trecho da cidade. 

A vàrzea do Tieté ofereceria vastas possibilidades de 

expans~o industrial, em virtude, de um lado, do oferecimento de 

tt:~Prd.s deste imenso estoque após o aterramento das suas margens, 

e de outro, de uma indústria que agora come~a a se interessar 

c:h;:> l"'CHiov ias, marginais e avenidas, mais do que as 
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c::cinsequéc::ia direta ela opç::à'o pelo t r<=l.rasporte 

rcJclovié.f'io. 

E intef'essante notar áinda que, se a cidade salta sobre o 

Tieté, para num segundo momento preencher os vazios que se tornam 

interiores, com o rio Pinheiros n~o ocorre o mesmo. Diga-se de 

passagem, as terras pertencentes aos bairros do além Pinheiros 

s~o aquelas que possuem os maiores vazios de ocupaç:ào, e também 

as mais próximas do centro histórico. A carta nos, da mancha 

urbana em 1962, já demonstra que parte significativa desta porç:ào 

da cidade nào mais apresenta as caracteristicas do momento 

~'ilnterior. 

São Paulo: -
Mancha urbana 1962 I 

For.te: Yilaça,. F. -*A E-mutura Territorial da Mmpole Sul Brasie.ira* 197&. Escala çrOlimada 1:200.000 
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A ocupa~ào em dire~ào à sudoeste, ou seja, entre c centro 

histórico e o bairro do Butantà, tendo no me1c de caminhe oe 

bairros da Consolaçào, Cerqueira César, Pinheiros, Jardim América 

e Jardim Paulista, possui uma peculiaridade. Se a carta nos 

apresenta uma continuidade de ocupaçào, verifica-se que esta só é 

interrompida diante da presença de grandes vazios, pois s~o eles 

que surgem no em torno, ou mesmo no interior desta 

imensa mancha urbana. 

Esta continuidade é verdadeira sob este aspecto, 

c::ons:; i tu :i. nu.m dado questionável se compararmos este carta, a que 

nos referiamos anteriormente, com a carta que se segue (na 9). 

Observa-se claramente que a cidade de Sào Paulo possui duas 

porçbes onde a presen~a de vazios é mais nitida~ a zona leste e a 

direçâo sudoeste. A primeira se constitui no sentido da ocupaç~o 

das camadas de menor poder aquisitivo. Neste caso, a dinámica de 

produçào de vazios urbanos sofre a pressàc constante das demandas 

populacionais por habitaçào. S~c em geral terras mais baratas 

(ltaquera, Sào Miguel, Guaianazes e Sào Mateus>, onde ocorrem 

loteamentos populares e a auto-construçàc é a modalidade mais 

utilizada de suprimento de moradia. 

Diferentemente deste caso, a segunda brea que possui 

maiores quantidades de vazios urbanos (mais de 35%), o sudoeste 

d<::\ c a. p :i. t -::ll por ser área de ccupaç&c das camadas de maior poder 

-i::\ qui'=> i t :i. v o ~ "''· constitui num fator de reserva de valor. 

Ao se observar o carta no 10, pode-se constatar com maior clareza 

que, afora c centro histórico, em 1967 o sentido da direç~o dos 

"i:;l:?.rr·eno·s m.:ai'::; v.:::o.J :i.o·::;os 1j.:;_ c:.idac1r0, .::;;_pont<:•. p<:lP-:7:1. o~; 11 jar-·dins''. IE õ:"\ 



Vatiosurbanos1968 

'l L-egenda 
" (pen~entual de vazios sobre a área total) 

O O a 5~/o 11 20,1 a 35°/e 

5,1 a 20°/e 11 al:ima de 35% 

:ante: Prefi::itura Municipal. de São Paulo - ~lano urbanístico básico* 1968. Escala aproximada. 1:280.000 

10704459
Retângulo

10704459
Retângulo

10704459
Retângulo



certeza da existência de uma classe social mais alta que tem na 

ter~r~a. u r· !::la na~ uma possibilidade de investimento e valariza~âa 

patrimonial, em terras cujà limitada possibilidade de ocupa~~o e 

alto valor do metro quadrado, garantem rentabilidade. 

jardins, Jardim Paulista, América, Europa, Paulistana, a ocupa~~o 

relativamente lenta de loteamentos residenciais de classe alta 

( •.. ). Isso se deve tanto à press~o da popula~~o relativamente 

pequena, inferior à verificada nos (bairros) destinados às classe 

pobres, quanto à especula~~o imobiliària, sempre mais intensa nos 

lugart'.?s f i no~;" (:.::;o) 

São Paulo: 
Preço da terra 1968 

Legencht. 
(em cruzeiros novos de 1968) 

11 acima de 600 

11 de 400 a 600 \ 

Escala aproD:nada 1:120.000 

30-Richard Juergen Langenbuch ''A Estrutura~~o da Grande sao 
P,::l.u.lD, r::~stu.do di~~ i:)t.'!!o•;Jrc•.t:i.<3. urbana'' 1Cf7:L, pq. 21c1, 1'":j71. 
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O maior poder aquisitivo garante ainda, a presença de um ou 

ma1s automóveis na garagem. Territorialmente esta classe social 

habitava muito próximo do centro hist6rico, que ainda era o 

centro dos negócios e decis6rio. Mas mesmo que ela venha a se 

afastar dele, o que se constata posteriormente com a disseminaçâo 

dos condominios fechados, basicamente nesta mesma 

territorial, ela possui o carro, o que era importante do ponto de 

vista utilitàrio (deslocamento) e significativo do ponto de vista 

social. 

Mas a ocupaç~o mais ao longe, ainda no sentido sudoeste, nâo 

significa o seu maior distanciamento do centraL pois ela o trouxe 

consigo, atrav~s da transformaçâo de uso que se opera na Av. 

Paulista. 

A disseminaçâo do automóvel proporciona tais mudanças, 

permitindo a criaçâo de uma metrópole polinucleada. As dist~ncias 

s~o superadas com maior facilidade e a segregaç~o espacial se 

aprofunda diante da formaçâo de bairros exclusivistas, voltados 

para atender as necessidades de determinados segmentos sociais. 

Nào s~o necessárias a ampliaçâo de linhas de ónibus ou qualquer 

outra forma de transporte coletivo, mas pelo contrário, a demanda 

exige serviços de suporte ao veiculo particular (asfalto, tapa-

buracos, guaritas, estacionamentos, entre outros.). E bom frisar 

que, quanto menor for a circulaçâo de pessoas por estas paragens, 

menores ser~o também as possibilidades de problemas com a 

segurança domiciliar, e também por que com as terras 

ociosas. 
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a alta valoriza~~o do metro quadrado, que 

na carta no 10~ nas ruas comerciais e de concentra~~o 

~>t::! €0StE~nc:le inter'ior eles te-:s qL.taclr-.:~. n t es, 

chegando às margens do rio Pinheiros e pr6ximo do nobre Morumbi. 

tempo em que S~o Paulo apresentava um nitido 

deslocamento de sua classe social de mais alto poder aquisitivo 

em direçào aos jardins~ e que fazia dos terrenos vagos um meio ele 

valoriza~~o patrimonial, Santo André, por sua vez 

iniciava um processo de ocupa~~o urbana mais acelerada em virtude 

da 1nstala~~o de várias longo da Via Férrea. 

:i. ,.,.,:;, t .:!). 1 .i:;\ ;.;: ~-o de mu.l ti n.::\c i o na i s 

automobilist1cas e seus setores de <::ipcd.o, é formado de uma 

extensa classe operária que se emprega nestas ind0strias. 

c1e 

conurba~ào entre o ABC e a metrópole paulista, muito mais ainda 

da ferrovia do que pela abertura da via Anchieta, 

cuja c:onclus~o se consuma em meados desta década. Posteriormente, 

esta rodovia exercerá papel fun cla.tTtE'!: n t .,:;.1 n i::•. inclustrializaçào do 

-assim como S~o Paulo~ tem s:,<-:0\..l f3Ji >~o de .I - .. J ... , ... -;;r-) 
. . ~ C_:•. . l .:. <::\ Ç -· L. des.t<!:·• . 

atividade económica alterado. 

nào possuir nenhuma 

<::I.Lt tomob :i. 1 :L s; ti c,;;, dentrn c:IE~ limites, 

importantes indústrias que gravitam ao redor destas, cnmpondo o 

i r, c: i. t...t in cio···<::;(~ .::; •. i. a COFAP, que ~ a maior 

1ndústria de autnpeças da América Latina. 

O fato é que Santo Andrê, diante da expans~o i rt c:lu. s t r' i"'\ l 

c:!.;,:;_ d i ·::;~sem i n a. ;;;: ~::\o lote r.:•. me n to::; rJ i .. :::•. n t E~ d .::.l 
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fragmenta~âo das chácaras, fiil::::endas e sítios, a 

possibilidade de atendimento a uma demanda por terras (indústrias 

que inclui desde operários qualificados, operàrios 

pouco cJu quase nada graduados (que oc1...1pam os lot(~amentos 

a classe mais abastada que se divide em 

capitais é autóctone (inclusive 

oriundos da venda de terras>, pequenos mas prósperos comerciantes 

e dirigentes regionais de empresas cujas matrizes se localizam em 

Sâo Paulo ou mesmo multinacionais. 

E de observar ainda que o fenOmeno da verticaliza~âo, no 

caso do ABC como um todo, nào era ainda a op~~o de moradia das 

classes de mais alto poder aquisitivo. 

Até foram of~cidos ao h.:<.bí tacional 

santoandreense, 8,1% dos api:.<. rtaml'-?ra tos de 1 dormitório do total 

os de 2 dormit6rios somavam 5,3% do total, de 3 

dormi tó ri os '-"= •''')+/ 
._1' .~, .. , ele 4 dormit6rios 2,5%. N&o e:dste na regi~o 

a1nda nenhum editicio residencial que ofere~a 5 dormitórios ao 

corrq:Jr'ador. 

Bairros residenciais próximos ao centro comercial de Santo 

André ainda abrigavam os segmentos sociais mais privilegiados da 

popula~âo: Bairro Jardim, Bela Vista, Vila Bastos, Casa Branca, 

Vila Assun~&o todos circundantes do centro, que os aglutinava. O 

sobrado ou mesmo casa térrea em terreno de grandes dimens~es 

(cerca de 500 m2 ) é característico do momento. Sâo as terras mais 

caras da cidade, que num futuro próximo servirâo ao despontar dos 

·~di f i cios. 
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S~o Paulo neste periodo experimenta uma verticalizaç~c 

t :!. pica dt~ conjuntos populacionais, ao que Ferreira 

cr"ed i ta às limitaçó'es impostas pela de obPas, 

a.mplí.::..ndo a. 11 ( • • • ) a limitac;:~o dos 

Coeficientes de Aproveitamento provocou uma expansào da àrea 

verticalizada: era necessária uma base fundiária maior para uma 

Esta demanda ampliada, por consequência de legislac;:ào, nos 

leva a pensar na paternidade da lei e os motivos de sua 

C) L\ s;e ja, o fato sugere a existência de uma 

c:onvergéncia. de interesse<.::, entre "empresàrios da teJ'ra" e poder 

pdblico municipal. Sobre a vinculaçào de interesses entre o 

Estado, lvh~rc:a.do f: Empr'esa, Fi-::l"'rei ra .. :acrescenta: "Como em 1956 er'a 

iroplantada a ind6stl"'ia automobilística no Brasil e em S~o Paula, 

observamos a oc:orréncia entPe fatos simultàneos: a limitac;:~a do 

aproveitamento dos lotes urbanos, acarretando·a expans~c da àrea 

des i sté nci a d<::•. construçào dc:l met rb e o 

desenvolvimento da indóstria automobilistica. Isto sugere ( .•. ) 

uma reartic:ulac;:~o entre Estado, Mercado e Empresa, visando ao 

proveito ampli.adcJ na. acu.mulac;:ào." c:S2) 

No caso em questào, nào sào empresas propriamente ditas que 

pela legislac;:ào, mas sim grandes proprietários de 

terras que se aproveitam de uma situaçào de quase monopólio, cujo 

bem se valoriza duplamente: de um lado pela expansào da àrea 

verticalizada e de outro, pela limitac;:âo legal do coeficiente de 

aproveitamento, aumentado a demanda por terras. 

31-Nadia Somekh Martins Ferreira op cit. pg. 82. 
32-· :i. clem. 
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Em Santo André, esta relaç~o incestuosa entre poder p6blico 

municipal e grandes proprietários de terras jà se fazia perceber 

de-:~sde os primeiros mome~tos em que a cidade inicia sua 

f?·:::; t r'u tu. r a c;'àD. 

Mas um fato ocorrido em abril de 1957 ~ muito ilustrativo 

Após a emiss~o dDs carnés do Imposto Predial e 

T12rriti.JPial, ·:::;egue-sr-:? uma ·~r·ita geral captaneada. pela "Associac;~o 

clo:::>s Propr•iet,:':\r·ios", cujo presidente ~ D Sr. Abilio de Queirós, 

pePtencente a familia tradicional e possuidora de muitas terras. 

Em 14 de.;! abril do mesmo ano o comércio cerrou as portas 

atendendo um apelo da AssociaCj:~o, em !!~i nal de protesto. o 

prefeito à época, Sr. Pedro Dell'Antonia, chegou a propor um 

desconto de 20X sobre os valores lanCj:ados nos carnés. Após muita 

press~o, chegou a concordar com 30% de desconto. Ao final das 

contas, a Cámara de Vereadores aprovou 40X. Ou seja, das 5 

prestac;bes devidas, pagam-se apenas 3. Do total dos lançamentos, 

nac.1ue l.€~ anD, é pc;~:;s i v e 1 de se ter uma dimens~o da quantidade de 

vazios que a cidade pClssuia, pois do valor total 

54.835,00, a parte predial somava Cr$ 25.283,00 e a territorial 

Cr$ 29.552,00 (33) 

Podemos observar que os proprietàrios de terras abasteciam 

os CDfres p0blicos com o Imposto Territorial, num volume cerca de 

20X maior do que os pagadores de Imposto Predial. O interesse 

destes contribuintes, assim como de qualquer outro, 

desembolsar a menor quantia possivel na forma de tributCls. A 

peculiaridade aqui, se encontr·.::'1. no fato de que estt?S 

3:::;-(.~ng•:?lo (;:J.;:d.:'::\rsa - "A c:ida.de que dormiu. 3 séculos" 1968, pç1• 
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proprietários se organizaram, e de maneira eficiente, contra a 

cobran~a daquele montante que, para eles, era demasiadamente 

e:·:aqerado. 

Pode-se perguntar entào: se os interesses deste grupo, o dos 

latifundiários urbanos, SE'! funde po1~ vezes às iniciativas do 

estado, porque a cobran~a do imposto sofre tamanha rea~~o? 

EiTl p r' :L !TH'2 i r o lugar os cálculos para os lançamentos foram 

elaborados com base numa planta de valores, cuja confecçâo ficou 

a car'go di=: um.!:\ t-=?mpresa do R i o de Janeiro. Argumentou--se que "os 

técnicos desconheciam totalmente a realidade do mercado de terras 

de Santo {indré", E? o PPe-feito "de fopma ingenua." havia autorizado 

a cobran~a. Tudo nâo passaria de um engano. 

lugaP, e o ma.is i mpoT'tan te, foi o recuo do 

executivo diante da mobiliza~âo do pequeno segmento da sociedade, 

o dos grandes proprietários (jà que ter muitas terras n~o ~um 

privilégio das massas). Esta~ a verdadeira demonstra~âo de força 

e controle do poder, mesmo que de forma indireta. 

A participaç~o do estado na produç:~o do espaço depende 

bas i c:amen te cJf:! in i c i a t i v a'::; e politicas. F uma 

participa~ào planejada que tem o perfil elo grupo que està a 

i'renti::! do poder, no caso aqui, o municipal. Dotar de infra-

f!õ·i:~trutu.r<::•. um 1 oteé.tmen to., isent,;; •. r ou subta:-:ar as grandes 

pr'opr'ii::?d<::l.•j\2~5, f,;aci.litar o "i;ránS".ito" de projetos e liberaç~o de 

do cumr:::n to·:s na.s depf.-::!ndéncias do e:.:ecu ti v o, 

desapropria~bes de necessidade social duvidosa, entre outros, sâo 

de valoriza~âo das terras urbanas legitimadas 

institucionalmente pelas m~os do estado. 
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Como 'foi (e ainda o é) caracteristica da metrópole paulista 

·seu crescim,.2nto e:-: t.2n·::; i v o, observa-se que o poder p~blico 

c:oncentr'a um em suas màos, . (.. 

J<::l que ca.be a ele 

i mpc:>r regras à ocupa~~o do espa~o, de'finir prioridades de 

ccupaçâc, investir em infra-estrutura, e sugerir sentidos para a 

te:•rri torial desorclenada (comandada pelos 

interesses mercadológicos), combinada à interven~~o do poder 

p~blico <baseada em interesses politicos), numa metrópole que 

fim da década de 60 com cerca de 6 milhbes de 

habitantes e mais de 700 km 2 , criou uma situa~~o extremamente 

"favorável o desenvolvimento dos interesses 

especulativos sobre a terra. Passamos a observar a metropoliza~~o 

da especulaçâo, resultado de um processo de compacta~ào da mancha 

'-'·r bana pe 1 a transfcrma~âo de grandes glebas, agora transformadas 

t?ili 1 ot•:.=amen tos, o que lhes possibilita ser como 

p<?.\rte i ntegt'ante da mancha urbana~ embora a paisagem muito tenha 

se alterado. Retomamos aqui a idéia apresentada a algumas pàginas 

atrás que "um cresc:imr~ntc:> para dentro" 

cartas no~? e 8), pois do ponto de vista de seu 

espraiamento a mancha urbana em 1952 já apresentava basicamente o 

mesmo ta.m.::;..nllo que dez anos depois. Neste interim construtores 

incorporadore-s;~ loteadores e especuladores se aproveitam da 

c.i:i. spon i b i 1 i de•. de de pr'omovem o que c hama.mos de 

pri nci p.::dmente:~ em sentido leste, sudeste e 

f:õudoeste. 
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Este processe promove uma valoriza~~o muito grande dos 

terrenos intra-urbano disponiveis, devido a sua 

valoriza~~o esta que recai impiedosamente e de 

forma dramática? sobre as camadas menos favorecidas da populaçào, 

já que a quantidade de recursos exigidos para o investimento no 

mt'?r'cadcJ de por si sb já e:·:clui a grande massa da 

nâo consegue sequer satisfazer sua necessidade de 

habita!~ qu<::J.nto mai·::; participar' deste "pt'.?queno e seleto clube de 

i n v f?~!:> t i c:! c, res 11 
• 

imobiliária é um mec..,;;Hiismo de valorizaçà'o 

patrimonial acessivel quase que exclusivamente à uma camada 

social, e que se aproveita amplamente desta prerrogativa. E o que 

pretendemos demonstrar no periodo seguinte. 

2.1.4- 4° Periodo: Os vazios metropolitanos 

<A dissemina~~o do crescimento vertical, o adensamento e os 

vazios urbanos da década de 70 até a atualidade> 

E:-: istem te:-:tos, reportagens e estatisticas que apontam a -regiào do ABC como um p6lo de desenvolvimento e de riqueza, pblo 

este caracterizado pela existência de um parque 

diversificado com destaque para as in dúst r· i as quimicas e 

meta 1 LI. rg i cas ( e::;pec i Et 1 mente as 

mon taclora\s) , por uma Pede comercial capaz de atender as 

diversos segmentos sociais, C:l 1 i a da a uma 

razoável oferta de serviços. O ABC possui uma economia regional 

estruturada que produziu um centro de produ~âo e consumo 
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fortemente desenvolvido, oerador dt"J que se chama de uma 11 i 1 ha de 

1=-Jr-osperid<::td<;:.~·· num p,;~is me:\rcado pela crise. "G)uem pensa em ABC, 

pensa em sindicatos e greves. O ABC, porém, tem um lado opulento? 

charmoso e desconhecido da maioria dos paulistanos, que faz a 

classE:~ média de lá ~:~e sentir quase nc, paraj.so." (34) 

Nesta mesma revista numa outra data: 

uma regi~o colada a S~o Paulo, onde hà o maior 

nómero de aparelhos de televis~o e eletrodomésticos por habitante 

no pa.is e cn·rde, num ç~rupo de quatro pessoas, pelo menos uma é 

dona de um carro, é pot~ isso mesmo um termOmetro sensível da 

temper<:J.tul~a f.?c:onómica do paj.s •.. 11 (:35) 

Na mesma linha da revista o jornal Folha de S. Paulo 

P'·-'·b 1 i ca: crise económica brasileira ainda nâo tirou a 

confiança dos comerciantes do ABC no potencial de consumo da 

r•:.:!gU.Xo. ( ... ) é que se trata do quarto mercado consumidor do 

pais, com uma renda per capita privilegiada em termos de Brasil e 

que nào tem apresentado perda significativa do poder aquisitivo. 

F\~1i' lSSD, nos óltimos anos~ a regi~o foi invadida por grandes 

~) <'!:lc:l C·"''· e t "''· n D elo f.lu 1 , por e:-;emp 1 o, possui a maior renda per 

c:a.pita oja nrnér·ic:c\ Latina: " .• . t? um c:asD único ( ••. :0 Espremida em 

1.5 km 2 , Sào Caetano apresenta a maior densidade demogràfica da 

~~~mér·ic<::\ Lc:\tin,::o., COffl 1. 0. 7 6 7 habitantes por km2 • Seoundo dados do 

IBGE ( ... ) S~o Caetano é o maior mercado consumidor per capita do 

mercado brasileiro. < ••• ) S~o Caetano do Sul é uma cidade que n~o 

34-Revista Veja (caderno Sâo Paulo) 1989, pg. 
35-Revista Veja (caderno S~o Paulo) 1990, pg. 
36-Jornal Folha de S. Paulo (cadernD cidades) 

24. 
80. 
191:39, pç,. 1. 
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tem favelas. ( ... ) A cidade detém c menor indice de criminalidade 

Nas ruas de Sàb Caetano do Sul quase n~c existem 

camel6s e dificilmente se cruza com um mendigo'' (37) 

O INPES, que é o instituto de pesquisa do IMES, <Instituto 

Municipal de ~ns1no Superior de S~o Caetano do Sul ) 

pesquisas sobre o perfil sócio-econOmicc do morador do ABC~ e c 

resultado parece a primeira vista confirmar as reportagens acima. 

NIVEL DE RENDIMENTO FAMILIAR NO ABC 
tabela n"' 1 

municipio Santo S~o S~o 

André Bern. Caet. 
faixas de renda (%) ( Y.) (%) 

<'1 i:.: é 1 !3. t"'l. :2, C) J. ,o 1 ·::· 
•.1 ... .1 

o:je 1. Co. ·-:~ 
~I E .1'1. 7,0 4,0 4,0 

ele :::5 .:!:'t 6 s. 1"'1. 17,0 9,0 J.7,3 
dE:"~ 6 a. 10 tl. r•1. 17 ,o :::~ 1 ,o 21 ,4 
ele :LO C:l 20 S.l•i. :~/' '<) ::~:2 '1 5 20,0 
de~ :','2() a ::::;o tL r•1. :L 1 ~o J.7, ~ ·- 1 ··:~ ·~~ 

.wiJ ..... ' 

ma i·=~~ Cjl.H:-! -:::.:() s. t•!. :L l ,o 14.)0 :l ~;;;: 'J o 
·::;;;:~m r~?.nd<::•. o.} ~.:1 0,7 
n'.~lo ~::;c:lbt:? I r•ecusa 8'!<) 10 'J ~~ 10,0 

total 100,0 100,0 100,0 

ABC 
(Y.) 

1 
' 

c:: 
~· 

5, 1 
1.4,2 
19,6 
r"\-'1' .. ::...._'), t: 

~· 
14,0 
1.2,4 
o':.::; 
9,4 

100,0 

Os ela. elo::; pal~<i:'. o ABC como um todo, u.ma 

concentra~~o de renda fam1l1ar na faixa de lO a 20 salàrios" 

minimos, mas se aglutinarmos as faixas de 6 a 30 salàrios minimos 

ou mais, teremos ai englobadas 69,5% das familias, ou seja, cerca 

aproximadamente das familias no ABC vivem com um 

rendimento superior a 6 minimos mensais. Isto configura um 

percentual elevado se comparado ao resto do pais. 



CONSUMO E INTENÇ~O DE CONSUMO DE BENS E SERVIÇOS 
DOMESTICOS NO ABC 

·---·-·--·-----·-·-·--- ------ ___ .......... -·-----·-·-------·----------·-------·-.. -·-1ª-º.~!A .. ..f.é' .... :f 

(%) de familias no ABC 
BENS E SERVIÇOS DOMESTICOS 

posse 

ràdio/aparelhos de som--------- 94,9 
Qeladeira---------------------­
TV à cores--------------------­
TV preto e branco-------------­
automOvel----------------------

97,5 
BEl, O 
36,:2 
6:2 'J :.:. 

aspirador de pó---------------- 51,3 
máquina de lavar roupa--------- 67,8 
secadora de roupa-------------- 18,5 
lavadora de louças------------- 8,7 
freezer-------------------------17,5 
forno de microondas------------ 8,7 
aparelho de videocassete------- 32,2 
filmadora de videocassete------ 4,5 
telefone-----------------------
microcomputador---------------­
empregada mensalista----------­
empregada diarista/faxin.------

!57' 8 
.q. '7 
6,7 

t ~.::, 'J ~. 

inten~~o de compra 
<nos próx. 6 meses> 

7, ~I 
l.J.' 4 
5,6 
1 '::::; 

1 1. , 1 
.~:. M7 
..~;. .• , I 

5' :::; 
'~·, 2 
3,8 
L~' 2 
4,4 
8,5 

!.5 ' :L 
1., l 

:L '~· 
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de posse de bens declarada nos mostra a 

quantidade de mercadorias que as familias possuem na ABC. 

Geladeira e aparelhos de sem e rádios beiram a casa dos 100%. Em 

i::lUtOiHÓVei~:; qL.I.e cerca cJe:· 1"_\ / ":~ 
. .;..( .... J das 

familias o possuem. Se compararmos tais estatisticas cem as 

apresentadas pela EMPLASA observamos que, para a grande S~o 

Paulo, o quadro é o seguinte: 



RELAÇAO VEICULOS POR HABITANTE 
NA GRANDE SAO PAULO 

tabela f! 0 3 

VEICULOS 
<por mil habitantes) 

S~o Caetano do Sul------------272,4 
Capital-----------------------200,2 
Sào Bernardo do Campo---------199,0 
Santa André-------------------167,9 
Arujá-------------------------130,8 
Mogi das Cruzes---------------123,3 
Ribeirào Pires----------------115,6 

78 

Novamente o ABC aparece em destaque, pois das sete primeiras 

coloca~bes ocupa quatro, surgindo a capital em segundo lugar. Se 

a posse de automóveis configura um indicador da qualidade de 

vida, a pesquisa do INPES na tabela número 3 indica o fascinio 

que o automóvel exerce sobre as pessoas, quando consultadas sobre 

a inten~ào na aquisi~ào de um bem. 

A indústria automobilistica, a bem da verdade, tem um peso 

significativo na conf1gura~ào do espa~o no ABC, n~o somente pelas 

montadoras em s1, mas também pelo setor de apoio a elas composto 

pelo segmento de autoce~as. O complexo mecànico-metalórgica 

representa, depo1s do quimico-petroquimico, o maior contribuinte 

de ICMS para Santo André com cerca de 20,7% do total. (38) 

Outro dado que demonstra a grandeza e importáncia deste 

setor na econom1a local é a quantidade trabalhadores na base das 

38-0 complexo quimico-petroquimico contribui com 37,2%, o setor 
de produtos alimenticias vem em terceiro lugar com 11,72%, 
seguido do têxtil com 7,3% e o material el~trico e de comunicaç~o 
com 3,0%. in Indicadores EconOmicos na 13, julho de 1991. 
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sindicatos. O Sindicato dos metalúrgicos do ABC tem cerca de 140 

mil trabalhadores sob sua representaçâo sindical Co segundo maior 

da (..\méric:a Lc.~tina) (::!;9). ~6 a unidade da Volkswagen de S:tl.o 

" 
Bernardo tem cerca de 30 mil funcionários. 

Sobre a absorçào de trabalhadores da regi~o pela ind6stria 

automobilistica, o jornal A Gazeta Mercantil estampou matéria com 

titulo: "Cri~.:;e na indústria de carrc>s faz diminuir as 

f.~BC." o te:·: to dJ:.~ reportagem denunciava: "a~s 

imobiliàrias da regi~o ouvidas per este jornal calculam que nada 

menos que 80% de seus clientes trabalham direta ou indiretamente 

ni::t j. raclúst r i ·3 automobi listic:a" (LI·O). antigo Sindicato dos 

Metalúrgicos de Sâo Bernardo do Campo e Diadema informava que 

p.:~ r a ca.da demissào em uma automobilistica seguem-se outras 24 

demissbes nos setores de apeio. Isto mostra o peso que este setor 

possui na configuraçâo da economia do Grande ABC. 

O setor imobiliàrio no ABC, assim como em qualquer cidade do 

pais, se organiza em funç~o das condi <;:tre~~ de ordenamento do 

Nâo podemos desta forma ignorar a importància do 

setor industrial, em r2spec :L a.l o automobilistico, na produç~o de 

Entendemos que a dinamica de produç~o e consumo de vazios 

urbanos no grande ABC, sofre os efeitos diretos do desempenho do 

setor industrial, em especial o da prbpria regi~o. 

39-No segundo semestre de 1993 ocorre a fusâo do Sind. dos 
Metalúrgicos de S. Bernardo e Diadema com o de Santo André e 
regi~o, formando o Sind. dos metal0rgicos do ABC, que engloba 
todo o ABC exceto Sào Caetano do Sul, que respeita orientaç~o 
politica-sindical divergente. Nâo temos conhecimento ainda se com 
a fusào o segundo lugar se mant~m. 
40-Jornal Gazeta Mercantil 13/3/81. 
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Nào se encontram mais em Santo André, con"forrne -.:\ponta 

pesquisa (4-l) grandes glebas para a instala~~o ou expans~o do 

parque industria.l, em 1988 com 970 fábricas 

empregando cerca de 70 mil trabalhadores, de um total de 140 mil 

trabalhadores no municipio, ou seja, 50% da populaç~o ocupada 

descarregava suas energias de trabalho no setor produtivo urbano. 

Hà que se levar em conta que a necessidade de grandes glebas 

se caracteriza numa prerrogativa territorial de apenas alguns 

segmentos do setor industrial, constataç~o esta que n~o pode, de 

maneira. a 1 ÇJUffi.õ:J., ser generalizada. Apesar da falta de terras, n~o 

s~o poucos os grandes galpôes nas margens do rio Tamanduatei e 

do Estado, que, à venda, n~o encontram 

compradores. Elevadores Otis, Adubos IAP e Takenaka, stro alguns 

exemplos. Podemos citar ainda aqueles cujo uso foi alterado, como 

a Volksvagem caminhbes, transformada numa loja da cadeia de 

supermercados Carrefour, ou mesmo a Casa Publicadora Brasileira 

que virou uma loja da rede de departamentos Mappin. 

Os exemplos acima s~o apenas express~o singela de um 

processo mais amplo de desconcentra~~o industrial e queda do peso 

relativo deste setor na composi~~o da economia local. 

Os dados que acumulamos s~o inquestionáveis neste sentido: 

\. qu.~;Jda de, número de estabelecimentos ir1dustriais, de pe~~soal 

ocupado, do consumo de energia elétrica, da arrecadaç~o de 

tributos pelo poder público municipal, entre outros, s~o unánimes 

em confirmar a evidéncia de que o setor comercial e em menor 

escala o de servi~os, se expandem às custas do recrudescimento 
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industrial, processo este que em todo ABC é observado, cem 

excess~o de Diadema. 

" ... o {\BC vem perdendo peso relativa na. in d1) s t r i a. ( ••• ) a 

marca é que as ind6strias n~c crescem aqui. As àreas s~a poucas e 

efeitos desta tendé nc: i a sabre a dinàmica de 

produç~a/repradu~~o das terrenos vagas só serà sentida plenamente 

anos mais tarde, já que se trata de fenOmeno recente. 

tempo que a industrializaç~a se realaca e a 

comércio e servi~c se expandem, a verticaliza~~a se especializa 

nos edifJcios residenciais de alto padr~o, voltadas, basicamente, 
.'-

para os segmentos mais abastadas da papulaç~a. 
1 

Sa.nto (indré possui 816 edificios construidos das quais 580 

de 1 a 4 andares, ou seJa, 72% do total das construçbes verticais 

do municipio tem este tamanho.<43) S~o ainda compostos em sua 

m,:;.. i (J I' i.::.... PC! T' dt-:~i~s dc1rmi tórios (68% dos casos) e possuem 87,3 m~ 

p.:::lr u.n i d<:..c:le (;:m média, cKt s;eja, "Estas caracteristicas se 

enquadram dentro do perfil de moradia destinado a pcpulaç~o 

c:cJnsid·~::radf-1. n.::;. regi~o ele clà~:;~:;e média."<'+4> 

A vertic:alizaç~o no ABC atendia em parte a demanda par 

habita~~o das classes médias, personificada basicamente, naquele 

42-Entrevista do Secretário Municipal de Planejamento de Santo 
André, Antonio Carlos Granada, ao jornal D. do Grande ABC, 
economia, caderno A, pg. 11 em 26/8/1991. 
43-CEPEMI - Projeto Vertical/92 1992. Todos os dadas absolutas 
sobre verticalizaç~o na ABC, usados nesta disserta~~a, foram 
extraidos deste projeto, que realiza um inventàrio muito bem 
elaborado sobre os edificios em todo Grande ABC. Percentuais, 
médias e anàlises, exceto eventuais cita~des, s~o de nossa 
responsabilidade. 
4-4- i dem p q. 1 b. 
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trabalhador do setor industrial cujos rendimentos permitiam esta 

A desindustrializa~~c relativa apresentada sugere uma 

quadre. Hà uma forte tendência na especializa~~o 

industrial, pois os segmentos das fábricas 

outros municipios s~o aqueles que ocupam m~o de obra pouco ou 

quase nada qualificada, permanecendo os setores de pesquisa e 

os ce:·ntros de inteligência industrial, CLtjas 

exigéncias territoriais de instala~~o s~o em geral menores do que 

o setor produtivo em si, a linha de produ~~o. 

Dai ser questionàvel a dt~claracla "f,::dta. ele espa~o" para 

atender a demanda industrial. <45) 

Isto altera também o perfil do consumidor de apartamentos, o 

que leva necessariamente a uma mudança no padr~o de construç~o no 

atendimento à demanda, agora de maior poder aquisitivo. 

De inicio é bom frisar que Santo André lidera o ranking no 

ABC no que diz respeito aos edificios residenciais em constru~~o. 

Sâo 147 novos prédios (46) dos quais 20% possuem mais de 18 

-:3. n ,j a. r"" €~ s <SBC tem ~ t/ 
bit nesta<..s e SCS 5'í.) ' ou seja, os 

maiores espigbes que desponta.m do solo no ABC est~o sendo 

construidos em Santo André. 

Além disto, nota-se que o padrào de constru~ào também muda. 

O municipio de Santo Andrfu é o 8nico dos trés a construir 

de Pesquis.:~s do t1E!T'Cado 45-Pesquisa do CEPEMI <Centro 
Imobiliário) publicada no caderno Mais aponta que nào existe área 

Santo André para a expans~o industrial nas zonas 
zoneamento destina para este fim. Ediçào de 24 de 

di·sponivf:~l em 
qu·z~ a. 1 i2 i d.:::~ 

julho d€-? l 991 . 
46-S~o Bernardo é a cidade do ABC com o maior n6mero de 

~ edificios, 1618 construidos, mas 124 em canstru~àa. 
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edificios com 5 dormitbrios, que possuem em média 536,6 m2 • Com 4 

dormitórios existem 909 unidades em constru~~o a serem em breve 

entregues aos seus proprie1ários, enquanto S~o Bernardo constrói 

295 e Sào Caetano 233. 

"Observa··-s;o:;? ( ... ) uma mudan~a nas caracteristicas de padr~o 

entre os edificios residenciais em constru~ào, quando comparados 

Sào edificios com mais de 8 andares (61X) de 4 apartamentos 

por andar com forte tendéncia para 1 e 2 - possuindo mais de 3 

dormitórios <49X> ( ... ) , e complete:\ infra-estrutura social, 

caracterizando construçôes de alto padr~o. 

Os muni c 1 p i c:>s de Santo André e S~o Caetano do Sul 

Se o edificio em si incorpora uma altera~~o efetiva no 

constru.~ào, SUe~ rto enté':\nto.1 pouco se 

central da cidade e seus bairros 

concentram a grande maioria, tanto dos edificios construidos, 

quanto os em constru~~o. terr·itorial de·::.; ta 

observa~~o~ aponta que a elite local ainda prefere os bairros de 

verticaliza~&o tradicional, em e~~ pf.:? c: i a 1 : Casa Brancc\ ~ Vi la 

Bairro Jardim e Bairro 

Campestre, localizados no em torno da por~ào central da cidade 

(48). Estes bairros ainda, de acordo com a pesquisa sobre o pre~o 

47-Projeto Vertical/92. pg. 20. 
48-Nota-se que pelos dados de distribuiçâo de renda em Santo 
André, os setores fiscais da Prefeitura Municipal de n6meros 
1,3,5 e 15 s~o justamente aqueles que incluem estes bairros e os 
que aglutinam moradores possuidores de maior riqueza. 
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do metro quadrado no grande ABC, <49) sao os mais valorizados de 

Elan to An dr'é, o qLte confirma uma verticaliza~~o inclinada cl 

atender as demanadas das classes média alta e alta. 

No outro extremo observamos que os bairros mais carentes da 

cidade, com raras excessbes, n~o possuem edificias construidos e 

C:(JmCJ é da por~~o sul de Santa André, em 

dire~~a a área de prate~~o dos Manaciais e à Serra do Mar, 

carcterizada pela relevo i r'regular', acidentado e, portanto, 

propenso aos efeitos da erosâo diante da ocupa~âo desordenada. 

Localiza-se também, o maior número de favelas da 

c: 1 dê:'. de. 

paralelo evidente entre o uso do solo pela popula~~o 

favelada e de menor poder aquisitivo e a localiza~~o dos terrenos 

vagos de maior tamanho, caracteristica esta muito semelhante a da 

cidade de S~o Paulo. 

O pre~a da terra promove uma verdadeira sele~~o espacial em 

peda~o da cidade que esta reservado aos individuas, 

determinada certamente pela classe social a que pertence. 

A observa~~o atenta das cartas que se seguem sobre a 

"local :i. ~~e:u;:âo dc\s ·fc:l.VEdas:." (n"~ll) e ela "distribuiç:;1.o dos ter-N2nos 

respectivamente, nos mostra que em Santo André as 

conc:•:.::ntram na do municipio que aglutina, 

por sua vez, a maior pr-esença de terrenos vagos (a carta no 11, 

11 di ~s t r i bu i~ i::to dos terrenos vagos 11
, registre.~ 

exclusivamente a presença de vazios urbanos acima de 5.000 m2, 

que representam mais de 50% do estoque de terras do municipiol. 

LJ.CJ-·C:EPEt•II -- ••p:,s t.~r·€::.:a.<;:;; ncJbres do Gr-<:\nde ABC'' Hevista Mats i'Errc:B.T'te 
domical do Jornal Diário do Grande ABC 1990. 
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do mu.nj.cfpio a sul a se pa r.::t ~â'o 

entre a área urbana e a nâo urbana, que coincide aproximadamente 

com o inicio da àrea de prote~~o aos mananciais. 

Sào Paulo quanto em Santo André, as maiores glebas 

pr~r'i i'E~l"ii:':\ da mi:':l.nCh2\ u rba.na e a medida em que 

caminhamos para o centro histórico da cidade sua presenlj:a vai 

sendo gradativamente menor, pois predominam ai terrenos de menor 

metragem, configurando verdadeiros enclaves ante .:aCJ 

urbano. Concomitantemente a. este fatCJ verificamos que c\ mc:tiCJr 

dá (a. :inda para os clr.::ois municipios) 

justamente nas áreas onde CJs maiores lotes s~CJ predCJminantes. 

con c:]. ui -s;•'E! qUE.'' qu.::\nto mc:•.ior for· o de 

urbaniza~âo, menor será a disponibilidade de terras vagas, por~m, 

aCJ contrário, tantCJ maior serà o pre~o do seu metro quadrado. 

referentes ao mu.nicipio de ~3~~o Pau 1 o sobre "A 

e da 

urbanos'' (n°14), respectivamente nas páginas seguintes, expressam 

devidas propor~~es, CJ mesmo fenómeno que ocorre em 

Mapeados os setCJres fiscais de SàCJ PaulCJ em rela~ào 

a presença de vazios urbanCJs em seu. interiCJr e verificamos que CJS 

maiCJres surgem basicamente ao lCJngCJ das ZCJnas sul, norte e leste, 

que possuem por sua vez as maiores concentraçôes de favelas. 

''{~CJ d!~Cl"éscimc, de urban i Zc\Çà'o bem CC'JmO da. 

pl"Dblemas de CJcupa~àCJ (áreas de erosào, 

ppinclpalmente), corPesponde eleva~ào do percentual de incidéncia 

50-Prefeitura Municipal de Sào Paulo - Sào Paulo:crise e 
mt..\dan•:;.a'' ., op c i t p(;J. 129. 
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Como a terra é um bem privado cujo use tem um pre~o que é 

para amplos segmentos sociais, como 

consequéncia, que a ocupa~ào de terras representa a possibilidade 

de se satisfazer a necessidade por moradia~ e i·::;to ocor'Pf2 em 

geral nas àreas menos dotadas de infra-estrutura, o que exigiria 

uma inver-s~o mass1va de recursos no sentido de suprir as 

carências estruturais. paralelo entre a presen~a das 

maiores glebas de terras associadas a existência de favelas. 

A dinémic::a dE:·! T'E~proeluij::fà'o elos vazios urbanos està, desta 

forma, intimamente rel2cionada à expressào territorial que-: a 

pobr-eza assume na cidade de Santo André. 

Contudo a ocupaçâo elo solo ur-bano de Santo Anelr~ apresenta 

ainda outr-as cacteristicas que julgamos importante apresentar. 

A primeira delas é que a relaçào favelas e maior quantidade 

de terrenos vagos n~o pode ser tomada como absoluta, ela ~ clara 

f:? in ci i·:::; cu. t f. •.; l?! 1 , mas nào é uma regra. Com 2.430.286 m2 , o setor 

f isca l ( ~) :1. ) que congrega a Cidade Sào Jorge, Parques Marajoara, 

Gerassi e Guar-aciaba, o Jardim Marek e a Centreville, oferece a 

m;;;.J. o r qu.::•. n ti d.:::\ d~? de ter-renos vagos da cidade, SE!nda ainda o 

S<2G.JU.n rjo co 1 oca do na oferta de terrenas da faixa acima dos 10.000 

m2 • Este setor fiscal na divisa com o 

municipio de Mauà. E um local recente, pois entre 

1990 apresentou o maior inclice de crescimento de 

domicilies ele Santo André, com 124,26%. Dos setores fiscais que 

possuem favelas, situa-se na faixa de menor incidéncia, apesar de 

se posicionar junto aos setores fiscais de menor renda familiar. 

51-Unidade fiscal de divis&o territorial da Prefeitura Municipal 
de Santo André que congrega vàrios bairros, vilas, parques, etc. 
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VAZIOS URBANOS 

LEGEhiDA 

lill 
LL....lJ até 207.. 

O de 21 a 307.. 

f:~:~:r~ de 31 a 40% 

ll.lde 41 a 50% 

• acima de 51% 

FONTE: Pref. Munic. de S. Paulo in "S~o P4ulo:Crise e Hudança - 1991" 
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A "cict~Jdi-2 E!â:o Jor-gE"~", um dos bair-r-os deste setor fisc:.;,.J. '! é ainda 

o bairro que mais evoluiu em Santo André no quesito edificios em 

constru~ào: nào possuia nenhum edific:io construido até 1992 e 

nada menos do que 18 em construç~o, mais de 11% do 

total e terceir-o lugar numa lista decrescente, num bairro que n~o 

possuia na verticaliza~ào uma caracteristica de sua paisagem. 

Por estas caracteristicas nota-se que esta parte da cidade, 

de ocupa~ào recente marcada pela vertic:aliza~âo, vem sendo a 

mora.cl i a .3. que 1 es cujos r-endimentos nao s~o 

el;2va.do:::;, m-9.S ~su"ficiE::ntes para a autoconstruçào ou mesmo 

aquisi~~o ou aluguel. Tudo isto numa àrea onde existem ainda 

grande quantidade de terrenos vagos à disposiçâo. 

o l.::<.dD sul :::ian to André por sua ve::~, 

nitidamente o local procurado por aqueles que n~o podem se dar ao 

luxo de escolher. E tambem àrea de ocupa~~o recente possui muitos 

ti!:::rrenos Vi::•.qos ., acomoda popula~ào 

portanto há muitas favelas. N~o é o 6nico, mas é o 

maior e mais característico setor da cidade onde o contraste 

entre terra ociosa e concentra~ào de popula~ao favelada é mais 

nítido. 

Um outro aspecto que o fenómeno assume é o da concentra~ào 

d-~- p r· o p r i E.~ cj<õ:l. de . 

O quadro da distribuiçào dos terrenos vagos em Santo André 

por faixas, apresenta a seguinte classificaçào: 



--

FAIXAS 

~·=·=··.té 

1 ~:;::6 <·:~. 

:::~:::. 1 ""· 
~::.ol a J. . 
1 .. 00 :i. -:":':\ :1.0 .. 
fftóÍ'::; que 10 " 

total 

DISTRIBUIÇ~O DOS TERRENOS DESOCUPADOS 
EM SANTO ANDRE POR FAIXAS 

tabela 0°4 

QTDE. AREA <M2 ) 

:1. :7::: ':5 m::;, ··:~· ;;).q.t.:; 17 4 412 fJCt6 ·.J . 
' . 

2:.:.o rre~ 6 . i:l06 :~~1 'l 4 1 . 269 . i.j.(lb 

:'·00 in~;~ -·"/ 747 40 3 2 346 El26 / . ? . . 
000 cn~~ 78El 4 ? :1. ::.::::;6 . 6CJ• !:• 
000 ,,.,-=~ i.I.Hl ~2 ' l l . :I.El7 . P7Q 

-~~ I 

000 rn 2 -=-;::.~; () 
" 4 6 . 97t3 . t39El 

19.198 100,0 12.732.600 
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3 ' 4 
9 ? 9 

1B ? 
Lj. 

4 ' 2 
9 

.. ,. , ,;, 
~,i.j. 

' E! 

100,0 

Num exercicio de simulaç~o poderiamos auferir que, se na 

pior das hipóteses as 93 propriedades com mais de 10.000 m2 (que 

representam apenas 0.4% do total) estivessem de posse cada uma 

delas de apenas um proprietàrio, elas somariam 54,8% do estoque 

total de terrenos vagos da cidade. Por ai é possivel avaliar o 

poder que estas pessoas tém quando se trata da quest~o da 

satisfa~ào da necessidade de habitar do homem. O estatuto da 

propriedade privada e a garantia juridica institucionalizada da 

posse da terra, possibilitam a ocorrência de tal fenOmeno. Este 

poder atribuido aos proprietàrios de terras pela posse, pode ser 

medido também pelo fato de que, em Santo André, das 82 favelas 

existentes, 75% localizam-se sobre terrenos do poder pdblico e 9% 

em terrenos privados e o restante em terrenos de propriedade 

fiJi·::.;t:a .. terras na cidade sào, 

violentamente reprimidas quan elo ~::;e propr :í.·~0da.de 
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particular, já nas terras p6blicas o confronto nem sempre ocorre, 

per vezes acontece exatamente o contrário; quando o poder p6blico 

se propbe urbanizar a favela. 

As medidas juridicas, quando se trata de reintegra~ào de 

posse de terras privadas ocupadas, negam a lerdeza e a 

ineficiência deste poder do estado, pois a pràtica mostra que os 

mandatos impetrados obtém, num curto espa~o de tempo, 

parecer favorável ao proprietário, ou seja, o despejo. Tanto é 

verdade que a populaçào segregada, que lança mào das ocupaçôes 

como única possibilidade de obten~ào de terra para moradia, 

assimilou a rapidez do poder judiciário em conceder os mandatos 

de reintegraçào de posse. que passou com trequéncia a promover 

ocupaçbes noturnas e de pronto iniciar, com restos de materiais, 

a construçào de seus barracos. 

A posi~ào do poder judiciário nào podia ser outra, jà que 

como parte do Estado, seu papel é a defesa incondicional da 

~ propriedade privada. Apesar d1sso, a quest~o das ocupa~ôes pbem a 

nó a contradi~ào entre a produ~ào socializada do espa~o e sua 

apropriaçào privada, e a exacerbaçào do valor de troca. Além do 

ma1s as ocupaçbes significam uma ameaça frontal ao direito de 

propriedade, o que de forma alguma deve ser questionado, pois ela 

é o pilar central de sustentaçào da reproduçào do capital. 

Os argumentos utilizados contra as ocupaçbes trafegam pelos 

caminhos em defesa da propriedade. ''Com perplexidade recebemos 

recentemente noticias de invasbes em algumas propriedades rurais 

e urbanas. Atos de violéncia, nâo apenas de violência fisica 

mas, espec1almente, atos de violência ao direito 
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propriedade consagrado pelo Direito Positivo. ( •.. ) O direito de 

p!··oprúad<:idfi~ t2 c:ondic;:âo "sine qu.::\ non" á t.~:dsténc:ia da liberdade 

humana, sendo um dos sustentáculos do sistema s6cio-econ0mico do 

Estado, n~o circunscrevendo-se, apenas, ao universo dos direitos 

:i. n di v i dua i·:;; . " ( ~52) 

A defesa da propriedade assume integralmente a posiçào em 

defesa do capital, e o que é 1 i berd;:u:-Je para uns, significa 

opress~o e miséria para outros. 

Toda esta situaçào tende a se agravar durante o processo de 

desenvolvimento do capitalismo, pois o raio de alcance da 

miserabilidade engloba ano a ano cada vez mais gente. 

Aliado a isto há uma total falta de iniciativa por parte da 

Uniào na tentativa de solu~ào do problema habitacional no pais. O 

presidente da Assoc:iaçào dos Construtores e Incorporadores de Sào 

financiamentos. Jà em 1979 caiu para 303 mil, em 1982 subiu para 

5LI·l m i 1 e a apartir dai aconteceu o rombo. Em 1990, esse número 

pCii..I.CO ma. i \.'5 de 30 mil financiamentos. De 974 mil baixou 

para 30 mil, sem considerarmos o aumento populacional ocorrido 

Devido aos elevados custos 

comercializaçâo, por uma contingéncia das caracteristicas desta 

mercadoria - a habitaçào - o empresariado do setor da constru~ào 

civil é unànime em reclamar a injeçâo de recursos por parte do 

E~:,;ta.do no financiamento da moradia. Aqui, o discurso neoliberal 

tàc; em voga, que entre outras ex1ge o fim da in terven ;;:§:o do 

Estado na economia nào encontra Pt.~ lo 

~:.2-Fl.ui Dc:hm<::\n - ''i:~ modernidade da Ic:l,~~de t•lé!dia'' 1c;·•:;>1. 
:;:i:5--·i.,tilton B:i.gucci- ''Cl.::~~;~::.i:? médi,:~ sern mDr'ac:l:i.a'' l99l. 

o 
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mercado imobiliário necess i t.::\ de recursos da esfera Federal jà 

as c.::\rnadas sc:>ciais mais abastadas possuem recursos 

próprios para aquisiçào da moradia. 

{~ 1 é: m di ~:;s;o DSi financi<:\mentos-. p<:i r-·<::1 <:~. aqui si ~;,à'o casa 

própria tem contemplado essencialmente a cl<::\sse média' pcJ i s os 

percebem mais de 7 salários minimos até 16,5 se 

beneficiam com 57,4% dos recursos do SFH para este fim. 

c::l<:~.sse popul.:1r ht.~ recursos, porérn eles s~o ttà'o 

o~.:; cu·s te:>·::; materiais e mào de obra na 

t.~o E·levados que se tornaram impraticàveis. 

que a m~o de obra na nossa regià'o é mais cara que na 

capita.l?'' ('54) 

de autor confirmam em primeiro lugar, que 

de r~f:~nclirnento (no caso os trabalhadores da 

construçào civil> ABC r·e<::1l me n t •::-? num pólo de 

renda. Em segundo lugar que, a medida em que a 

cicl.;:~.di'::: t•?2m na concentraçào uma marca de seu desenvolvimento, a 

.::\ t r i bu i um valor cre':Scen te acJs 

remanescentes, que S€;! intensifica 

concentraçào. Isso gera contradiçbes dentro do próprio 

setor imobiliário, onde o terreno vago se coloca, por vezes, como 

u.m obsté.CL!lo ê\ de Ci:ilpitii:\l f i )-(C), neces~:;àr i c> ao 

próprio process:,ci do c:apitc:\1. Quanto mais capital 

f i :-;o i rtcor~porado ao sola, maior' a urbana; tanto 

maior será também c preço dos terrenos vagos. 

~ ..... -.... -.... -..... -....... --.. -......... -.... -..... ,_ .. _ ........ -.... ~---
~::.4- i dt?::m. 
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11 r'"li:"~. S <3. tS CC) n Si; T"'Ll ta)""',.':\ S ( • .. • ) também alegam dificuldades para 

investir em habita~bes populares, uma delas é o alto custo dos 

terrenos, que no Grande ABC supera o interior de S~o Paulo, por 

ser uma regiào industrializada e que registra alto S.ndic.::~ de 

Santo Andrê, diante do nivel de renda m~dio de suas famílias 

tabela n""' 2) e da própria populaç~o favelada 

(com poder aquisitivo médio de 5 salàrios mínimos), demonstra que 

a questào do acesso à terra urbana se apresenta antes um problema 

estrutural do que simplesmente conjuntural. 

Quando se observa que o ABC como um todo tem um potencial 

imobiliário (volume de negócios no setor) que se configura como o 

todo o Estado de Sào Paulo conforme a Secç~o ABC do 

temos a exata no~%o da importáncia q~e a quest%o da 
I 

" terra possui nesta parte do Estado. Um mercado imobiliário de tal 
,. 

monta, aliado a uma concentraçào de terras ociosas configurando 

um verdadeiro monopólio, sào os ingredientes que pt'Clff\Clvem c\ 

expulsào da pobreza para além dos limites municipais, e os 

remanescentes sào obrigados, para se manterem, 

assim um nivel alto de rendimento familiar. 

Ocupar um espar.;:o ABC significa dispenc:ler de uma 

qu.;:~.n ti da. de de dinheiro r·a.zcl.é.vel r.a aqui~:;j,ç~o do uso do f..;;olo. "Os 

n0meros nào deixam dúvidas de que hà muitos anos as classes de 

55-Diàrio do Grande ABC 1991. 
56-0 SCIESP <Sindicato dos Corretores de Imbveis do Estado de S~o 
pa.u.lo) numa. entr·::~v:i.sta ~::to Jornal oj<..'\ Tarcle df.:!Clara.: ''Begunojo maior 
mercado imobiliàrio do Estado, o ABC movimenta hoje cerca de USS 
40 bilhbes sb em empreendimentos residenciais, com 250 edificio 
·:.~m c:on·::s t T'U•::;:%o elo:,~·::.; t :i. n.~. do·::-~ à~. c 1 .:;\ s-s;;E·~;.; mécH a e mé di f.i1 éd tf.:'\ ( ••• ) • " 

Jornal da Tarde 11/6/90. 
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melhor poder aquisitivo vém sustentando este mercado, que garante 

empr'i:?90S di reto~::; ( ••• ) I] lado ne9ativo desse 

vigor ~ que a cada dia está mais caro morar em Santo André, S~o 

Bernardo do Campo e S~o Caetano 
..:.... 

do Sul.. ( ... ) I] custo dos 

terrenos associados 1" i n,;;ln c i amen tos inviabili:::~<:l a 

con·:struG;~"::.o ela c.::t;:s.9. pr·ópria ( ••• ) s2."tc·s·quase -!'ne;d.st:e~rd;e~-:; no ABC os 

lan~amentos de prédios com apartamentos de dois dormitórios ou do 

tipo qu.:i.tin•:?:)te.'' ('57) ~ 
'\-

Como dissémos a constru~ào civil segue as regras de mercado 

ao oferecer seu. produto, ,:;;.ssim despontam no ABC os esp:i.gbes 

c~la~_;;es m<::\is <::\i:Ja.stada·:s, poi~::; esta·::; pc>ssuem recursc:>s 

disponíveis para o financiamento de sua pr·6pria residência. "A 

de e>CLtp.::\ç:~:o uPban2•. rna :i. ~J a n t i ga e 

consol1dada 9 pouco se modificou quanto aos loteamentos. I] que se 

observa nestas àreas é a crescente verticalizaç~o para uso 

h<:':l.b:i.ta.cion.:;:..l de alto pc>df.:?r "='.qu.i·:s:i.tivo.'' (~58) 

A confirmaç~o desta idéia vem do fato de que na década de 80 

Santo André i'oi c:> palco da construç~c:> de apenas três conjuntos 

r•,;::!n da'! atr·,:;..vés do 

financiamento do BNH. Destes, dois fopam ocupados como resultado 

da pressâo dos movimentos por moradia. Um deles, o Centrev:i.lle, 
/ 

mereceu à época grande destaque na imprensa escrita e 

conflito entre ocupantes e a pc:>licia, 

Governador (Franco Montoro) atuou como mediador. 

Diante da problemàtica habitacional o conflito~ inevitável. 

~57-·· i bi clem n 

!5~3--P '!~;:;:i' i!:: i ·l; u.1~<..•. t·'lu n i p.,:..l de f3.:;.n 'l~o í:2jn d ré --· ''F' 1 é:\ n c:l Di r·et o r·'' Dp c i t pg. 
11 ~5. 
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"D 1T1CJtoP do pl~oce~:;so t:':1·spaci,:\l ser~. deter·minaclo pelo conflito 

a partir das contradi~bes inerentes ás diferen~as ele necessidades 

vista ele uma sociedade ele classes manifesta na 

propriedade privada do solo e, consequentemente no seu uso. A 

propriedade e o uso serà mediada direta ou 

:i.ndir'•??!t.:.<.mente P·"-~l(J m•??!rc<::1dCJ.'' (!.:.9) 

A quest~o da habita~~o reflete claramente a segrega~~o 

espac1al. A paisagem expbe com toda frieza a problemàtica da 

mCJradia e o grau que as pessoas encontram na 

satisfa~ào dessa necessidade bàsica, fruto de uma distribui~~o de 

renda desigual estabelecida no processo de produ~~o. 

~59-r:.\1na. F<::•.ni (.Ue·::;~J,::tnc:lri C,:::..rlcJs -· "(~ (re)produ~§:o do espa.;:o urtBno" 
O caso de Cotia, Tese de Doutorado 1986, pg. 64. 
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3 - O SOLO URBANO E A QUESTAO DA RENDA DA TERRA 

"Compre terra e seja sócio do mundo" 
EUoq •. ::tn ch? uma imcJtJ.iliária em Sarit:CJ André 
num arti.'lnc:i o de .jc.:;,y,e:tJ em .t ~?B2. 

10704459
Retângulo

10704459
Retângulo

10704459
Retângulo

10704459
Retângulo



I 

100 

Diante da expans~o crescente do fenOmeno industrial, a 

cidade torna-se efetivamente um espa~o de concentra~~o. Seu 

território é disputado frenéticamente por uma gama diversificada 

de atividades que se reproduzem a partir da industrializa~~a. 

Esta~ por sua vez, comanda o processo que nas permite entender a 

cidade enquanto condi~~a geral de pradu~~o. ·A terciariza~~o se 

coloca neste contexto enq0anta tendência que, ae ~erta form~, 

aponta para novas perspectivas de entendimento do fenómeno 

metropolitano na atualidade. E prematuro, e porque n~o perigoso, 

afirmar que a terciarizaç~o prenuncia o fim da concentra~~a 

urbana como processo resultante da industrializaçâo. 

Entendemos que o intenso processo de desenvolvimento 

industrial da grande S~o Paula resultou na constitui~~o 

metrópole paulistana. Tal processo produziu um espaço adequado à 

ele, tendo na concentraçào urbana o seu reflexo. 

Em sentido amplo a concentra~ào representa uma grande e o 
~ 

dispendiosa inversào de capital no solo na perspectiva da 
'l 

formaçào do ambiente construido. das formas, 

individualmente concebidas, respeita as determina~~es gerais 

dadas pelo padrào de acumulaçào vigente~ mesmo aquelas que tem no 

Estado seu cr1ador. 

As contradiçOes existentes entre as necessidades de 

acumulaçâc e as da popula~~o em geral se expressam na paisagem 

urbana principalmente nas formas de habita~~o, caso exemplificado 

pelas favelas e cortiços. A quest~o habitacional constitui-se o 

espelho das desigualdades sociais da metrópole. 
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O processo de acumulaçâo histórica de capital imobilizado 

sob a forma do espa~o construido 9 significa um imenso acúmulo de 

trabalho morto na c1dade. Isto nos remete à reflexâo sobre o 

entendimento da cidade enquanto mercadoria. 

Em sua totalidade a cidade representa, indiscutivelmente, um 

acúmulo de trabalho, materializado em formas construidas urbanas 

cuja velocidade de reproduçâo acompanha o padr~o da acumula~~o, 

que é em 6ltima instáncia quem determina a velocidade e define os 

rumos da reproduç~o do capital e portanto da produ~~o do espa~o. 

A cida~e significa neste sentido, a convivéncia entre novas e 

velhas formas. As primeiras podem ser definidas como a 

manifesta~~o material adequada ao uso definido num momento do 

processo de produçào do espaço. Por sua vez as velhas formas nada 

mais s~o do que as novas, cuja fisionomia resguarda outro momento 

histórico, que n~o o atual. Existem assim velhas formas mas nào 

velhos usos, pois elas (as formas) perdem sua eficácia diante das 

diferentes maneiras com que s~o satisfeitas historicamente as 

necessidades humanas. 

O terreno vago segue observando o que se passa na cidade. 

Nào sào os mesmos terrenos que permanecem vagos ao longo da 

história da forma~~o da cidade, pois eles também s~o 

reproduzidos. Na turbulência da produç~o do espaço os terrenos 

vagos n~o sâo um dado fixo, mas sim um produto desta dinàmica, 

que os cria e recria na medida da necessidade da acumulaçâo. Sua 

existéncia està condicionada a global idade dos processos de 

estrutura~ào do espa~o urbano. 
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Quando a quantidade de capital que se despende na demoli~âo 

de uma velha forma compens~ a quantidade que se gasta na reforma 

constru~~o da nova, um terreno vago ~ produzido pois ele 

significa a condiçâo de passagem do velho para o novo, ou de uma 

forma para outra. 

A terra urbana ~ assim constantemente criada e recriada 

con·fclr'in•~ ,:,:~. v·~?locida.de2 e o ritmo da. pr'odu·:;:âo do espaço. 

dos terrenos vagos, ou melhor do solo urbana, 

enquanto condiç~o necessária à materialidade do espaço produzido 

nos faz pensar inclusive, que aquelas terras que sustentam velhas 

constru~des abandonadas cujo uso prescinde da demoli~~o, podem 

·:se1~ cons :L dEtPaclas C01T1D tef'l~enClS vagos, embora n~o o sejam nD 

sentidD estrito da palavra. Basta observar que nD mercado 

imobiliàriD muitos imóveis nestê\S condi~~es sâD comercializados 

apenas pelo preço do terreno, jà que a construçâo, de tal forma 

comprometida, nào admite reforma. Por outro lado existem terrenos 

efetivamente vagos que nào possuem importància alguma para o 

mercado imobiliário. E o c.:..;,so das faixas de terras urbanas que 

trazem dutos em seu subsolo. Estas representam efetivamente o 

vazio, o no entanto nâo participam do jogo de 

mer'c:ado pois p~? r' te 1"1 cem a. o poder' p(i.I:Jlico t:nqua.nto 

institucionalizadas. 

Tais colocaçOes demonstram que a defini~~o do que é um 

ter'r'eno va.c;,o deve fugir da simplificaçâo. Enquanto elemento da 

determinado por sua inser~~o no conjunto das rela~~es 

sociais. Isto nos leva a definir enquanto terrenos vagos mesmos 

as situaçdes nas qua1s exista uma constru~~o, ou a n~c considerá-
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los como vagos mesmo que concretamente c sejam. A dinámica de 

processo de reprodu~~o das formas urbanas e a quest~c de velho e 

do nove na cidade, permeados pela no~~c de que os terrenos vagos 

representam condi~~o geral ao desenvolvimento deste processo, nos 

possibilita conceituar c terreno vago para além de sua forma. 

O encorti~amento em edificics do centre de S~o Paulo passa, 

ao nosso ver, por esta quest~o. r -omo o custo do trabalho de 

reforma de edificios residenciais nâo adequadas a uma demanda 

crescente per comércio e servi~as existente, n~o compensa, 

inevitàvel. A falta de garagens, de elevadores, de 

um sistema elétrico que comparte um consumo exacerbado, 

maleabilidade nas divisOes internas, vâos livres de circula~âa, 

entre outros, s~o exemplos que mostram a inviabilidade da 

reforma. Além do mais, latente das atividades 

comerciais e de servi~os torna a convivência com o uso 

residencial quase impossivel, o que detona um processo de 

transfcrma~~o dos usos da localidade. Neste, as formas que se 

adaptarem ao novo uso s~o aproveitadas, as que n~o, 

invariavelmente abandonadas. 

Por outro lado, demolir o edificio pode significar uma saída 

a1nda mais onerosa. O destino destas constru~bes pode ser o de 

servir de habitaçào à popula~~o carente. 

Assim a transformaçào do ambiente construido em rela~~o as 

suas formas, nos remete a reflex~o sobre o efetivo papel 

desempenhado pelos terrenos vagos no espaço urbano. 

Esta dinámica caracterizada pela disputa entre usos e formas 

nos interessa na medida em que reforça nossa posiç~o de que, na 
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cLda.cJe, CJS ti'iH'Penc:>s vaÇJOS siqnific:am uma c:ondir;:f'J!'o p.:.'l.ra o processo 

de reprodu~ào do espa~o urbano. 

A transforma~àCJ dCJ ambiente construido nos leva a pensar que 

a questào do solo urbano e da terra rural representam, em relaç~o 

ao espa~o no qual estào inseridos, diferentes objetos de estudos, 

pDi·::; a ''n.:':l.tU.r'f2Za'' de ambos é di·t'erenciõ:\da. 

(.~ perspectiva , d•? t r.:!:l.ba ll"1o que se coloca entào ~ a de uma 

reavaliaçào da questâo da renda da terra em relaç~o ao solo 

:,, Lt Pbanc:> u 

f:1 rencla da terra representa historicamente a possibilidade 

de se auferir ganhos a partir da loca~ào da terra entendida ent~o 

i::!nqu.a.nto illt:>io de prcJôtu;~~·c:;. (-1s di~~pc1nibiU.dades c.le capital aliado 

.:;l.C:>S .;.J.triiJuto!;:; 

etc •• ) assentados na apropriaç~o privada da terra, a tornaram uma 

fonte geradora de renda àquele que a detêm. 

A·:-js i m c: o::> mo no c::.;;,J.mpo, a terra urbana também se constitui 

en qu.an to bi;:>m isto nào se configura em argumento 

suficiente para utilizarmos os conhecimento~:;, 

terra no campo, no entendimento do processo na cidade, no que se 

refere as terras configuradas aqui como solo urbano. 

rural sob as mais variadas formas, 

qu.e in c 1 u.em rela~bes capitalistas ou. n~o de produç~o, se efetiva 

a partir da compra momentánea do direita de propriedade, jà que a 

terra neste caso é meio de 
,, 
H propr• i e da de gere~. a 

possibilidade de se auferir r·enda .. O terreno vago u rba.no é 

locável? Devemos entendê-lo enquanto meio de produ~ào? E viàvel 
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transpor a nc~âo de renda da terra para a compreens~o do terreno 

v.::;.i.;Jo u.r'bano? 

Entendemos que o acesso à terra no campo, 

c:ida.dE:>, é permeado pela propriedade privada e esse b o ponto em 

comum entre o fator terra no campo e na cidade. Porém a terra na 

cidade nào tem valor enquanto meio de produ~~o, e sim, enquanto 

r:::onc.J.i c;:tio geral o que muda o referencial sobre sua 

análisE? e nos remete ao reequacionamento da importância e do 

significado que o conceito da renda da terra tem em rela~âo ao 

SE) partirmos deste pressuposto, ou seja, da terra enquanto 

condiçào de produç~o e nào como meio, estaremos conferindo à ela, 

no espa~o urbano, um grau de importância n~o maior ou menor, mas 

sim propondo um eixo de discuss~o e encaminhamento da quest~o que 

reavaliar o mérito da debate sobre a aplicabilidade 

da renda da terra no espaço urbano. 

3.1 -Sobre a cidade enquanto mercadoria e a quest~o do valor do 

solo 

O processo de desenvolvimento capitalista se efetiva a 

partir do desenvolvimento das cidades como condiçào geral de 

produçào, distribuiçào, troca e circulaçào que, como produto da 

divis~o espacial do trabalho, se sobrepbe ao campo, absorvendo 

seu excedente. Uma relaçào de interdependéncia necessària se 

estabelece entre desenvolvimento do capitalismo e o crescimento 

concentrado das cidades. 
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O espa~o urbano surge como condiiâo geral de realizaiâo do 

processo de reprodu~~o do capital e ao mesmo tempo como seu 

produto. O capital necessita de determinadas condi~bes objetivas 

para que possa se expandir e desenvolver buscando a supera~ào dos 

obstáculos e impedimentos ao seu livre circular. A concentraç~o 

urbana é decor~éncia disto. 

A reproduç~o ampliada do capital simultaneamente produz um 

espa~o adequado as suas necessidades que permite uma economia de 

tempo cada vez maior, pois a velocidade da produ~ào e da 

circula~ào sâo• a cada momento histbrico, ampliadas, tornando-se 

imperioso diminuir o tempo de dura~ào do ciclo do capital. Quanto 

maior o tempo de circulaç~o das mercadorias, ou seja, quanto mais 

demorado for o caminho, que comprende desde a fabrica~ào do 

produto até o consumo final, mais prolongado serà o tempo de 

transforma~~o da mercadoria em capital. O ciclo seria mais longo 

quanto mais demorado for a conclus~o das etapas necessàrias à sua 

rotaçào completa. A concentra~âo urbana signific~ a possibilidade 

de agil1za~ào da rota~ào do capital em seu c1clo. 

A cidade se define nesta perspectiva, enquanto espacialidade 

da produ~ào e do consumo orientada pela necessidade de acumulaç~o 

de capital. 

O que sào as grandes vias que rasgam de fora a fora a 

cidade. as grandes fábricas que a fumegam incessantemente, ou o 

comércio aglomerado em determinados pontos? 

Concomitantemente à esta imensa concentraç~o surge a figura 

dos terrenos vagos nas àreas urbanas. Ao mesmo tempo em que a 

ccncentra~~o e o adensamento se constituem como caracteristica 
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das cidades, os terrenos vagos nos parece caracterizar exatamente 

o inverso, ou seja, a nâo concentra~âa. Fisicamente convivem num 

mesma espa~o a concentraç~o e sua representada pela 

existência dos terrenos vagos. 

O que 

aqu1lo que 

nos intriga e estimula a reflex~o ~ o fato de que, 

surge como um grande adensamento convive com a seu 

oposto, o vazio, que pontilha toda a mancha urbana. Nesta 

perspectiva podemos questionar: a imposi~~o do adensamento está 

regida pelos mesmo mecanismos que leva à existência dos terrenos 

vagos? Ou ser~o mecanismos distintos que o produzem? Como 

explicar a convivência entre o denso e o vazio? 

Como explicar em Santo André a ocorrência deste fenómeno? 

Santo André partir de suas peculiaridades 

históricas e de seu papel na divisào espacial do trabalho, os 

mesmos processos de produ~~o do espa~o que se verificam em S~o 

Paulo, e ambos também reproduzem, à sua maneira, os processos de 

produ~ào e reprodu~ào do capital em nível mundial. Ao mesmo tempo 

em que o processo de concentraçâo se estrutura a partir de Sâo 

paulo, e a mancha urbana se espalha pela grande S~o Paulo, os 

municipios que a compbem articulam simultaneamente, o seu próprio 

crescimento urbano ao contato com a expans~o da mancha urbana que 

se desenvolve na forma de mancha de óleo e passa a incorporà-los. 

Santo André apresenta estas caracteristicas. Possui suas 

peculiaridades ao mesmo tempo em que reproduz globalmente o 

processo de reprodu~ào do capital. a entre o 

especifico e o geral, assim se produz o seu espaço. 
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"< ••• )num.:.<. <~. Pea t~c> t-:~:.;·l:;en·::.a. qua.nto a Peqiâo metPopol i tana de 

S~o Paulo a contPadiç~o centpo-perifepia tem de ser manejada com 

cuidado, ao menos por duas razbes. Em primeiPo lugar', o pPbprio 

mu~icipio n6cleo tem o seu centro e sua periferia. Em segundo 

lugar os municipios n~o-centrais repetem esse mesmo modelo, na 

medida em que dispbem de suas prbprias burguesias e de uma 

segmentaçâo socioprofissional que induz a uma segregaç~a s6cia-

E~·::;FI8.cial e a. uma valoriza~:~.c, cliferencie:\1 dcls terrenas.'' (60) 

f).;;!.nte> Ptndr'é jb S€::0 constituía em uma cidade com 

próprio e mancha urbana própria, sendo de repente incorporado à 

de seu cPescimento expansivo. Esta incaPporaç~o 

provocou tPansformaçbes na produç~o do espaço loco:~ .I. éi.•."::JOPa 

integrante da área metropolitana. Uma da~ mais expPessivas 

f:Sf"2n ti do foi n.::~ rede de 

circulaç~o: O anel viár-io metropolitano corta Santo André, S~o 

Bernardo e Diadema, o tróleibus efetiva a ligaç~o entre a zona 

leite e a zona sul de S~o Paulo pasando pelo ABC. A avenida do 

Estado passa pe>r obras em seu trecho que corta o municipio de Sâo 

inclui seu alargamento, tentativa de 

possibilitar a ampliaç~o dos fluxos entre Sâa Paulo e o ABC. 

Santo André é parte c:le uma totalidade e sua funçào se 

redefine pela divis~o espacial do trabalho da metrópole. 

~::lCJbrt2 f~c.;:,-1;;.::;. qu.•"2st~~o Ddr::tE~ Sec1br,:o. c:olDCi::<. quf:~: ''Ci lugar ~ ao 

mesmo tempo part1cular e geral. Tem uma forma e um cCJnteddo. 

En qt.t.::~.r, to i"\J r-ma nào revela, necessar1amente~ a própria esséncia e 

~+ _ .............. _____ .. ,_ .. _·-·--·-·-........... _ ............................. _ .. .. 

60-Milton Santos - op cit pg.63. 

10704459
Retângulo



109 

CJ ~~:i. s tOT' i camen te 

cc:l n·:::; ti tu. :l d.::• ... '' ~, ó :1. ) 

dos terrenos vagos vem confirmar tal assertiva em 

Segundo a Secretaria de Finan~as da 

Prefeitura do Municipio (62)~ cerca de 26% de sua àrea urbana se 

con·:::;titui em Embora o percentual -:3e.ja. inen,::;s 

expressivo que o de Sâo Paulo a sua dimens~o espacial respeita os 

mesmos parámetros do que ocorre na metrbpole, c que significa que 

dos terrenos vagos ~ extensiva aos municipios que 

compóem a mancha urbana da Grande Sâo Paulo. 

Santo André ê um exemplo dentre outros pois os processos que 

produzem a concentra~âo também produzem os vazios urbanos. Além 

de sua existência também sua distribui~ào territorial respeita os 

mesmos parámetros:. na medida em que carn in t1arncJ~~ em 

gradativamente aumentando 

(vide carta n~ 12) .. Isso evidencia a necessidade de discutirmos 

de estudo a partir de nossa àrea de pesquisa sempre 

permeados pela totalidade dos processos que os produziram. Esta 

tcjta 1 :i. c:I<'-IC:i(::~ nD·:::; permite afirmar que a presença dos terrenos vagos 

e extensiva à metrópClle paulistana .. 

Diante da prDdu~~o do espaço orientada pela necessidade da 

reprodu~àD amplida do capital, como analisar os terrenos vagos? 

Entendemos que o desenvolvimento do processo de reprcduç~o 

C1 () c: -:"::•. p 1 t 60"•. 1 no sentido lato resultou numa gigantesca incorporaç~o 

61-0dette Carvalho 
\/ .:::\ 1 C> r·· :i. ~·:·: .:;:,_ G;: -~':i. C) E·! C:\ q E:• C) g r·· .;;:1. 'f i ~::i. 11 

:l Cj• t::i ~:3 'J p (;} " •::? \:J' 'J 

62-Prefeitura Municipal 
pq. :l.:i.f.:,. 

in E:o:tet:i.m 
" r::o~E! n ~:;.::; •. rt elo 

P i:itU 1 :l s; t <:;. cle2 

C) p r\ 1:} C t:! ~~- ·:::;. C) 

C·:l;:2ogra.i' :i.<:~ n<~ 

c:lt:: 
66 
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d•2 Ci..'\pital fixo ao solo, ou em outras palavras, num acúmulo de 

tr·al::l.a.lho soci.::.~.l no espaço urbano. Esta i ncorporaçgro .1 

pela instituiç~o da propriedade privada, fez com que tal espaço 

<..seja. pr'ocluz:i.da co lf::t i O...'•:lmf::n te, porém apropriado 

portanto a mediaçâo do mercado se torna necessária e obrigatória. 

Neste sentido a metrópole se apresenta aos cidad~os enquanto 

mercadoria. Possui um valor de uso, determinado pelo seu consumo, 

mas também um valor de troca disseminado diante da propriedade 

pr' i varJa (j.a terra. O acesso ao uso da terra urbana dependerá 

invariavelmente da compra do direito de posse através do mercado. 

Como a apropriaçào privada permeia o relacionamento social, 

o acesso aos usos se dará a partir da posse de bens, pois sâo 

eles que determinam em última instància este acesso. A terra é um 

e para se adquirir o direito de uso é necessàrio 

d1spór de algum valor. 11 
•• cc.1mo tock> espaço urb.:~no é prclpr•ieclade 

privada (com as exceçbes cabiveis), mesmo a pior 

( •.. ) tem que se!' compr.:~d.:-\1. ou alu.(_;,<::1.da. 11 (63) 

Se o solo urbano é uma mercadoria, só o pode ser de maneira 

sui generis ou. especial. Seu. destino é o consumo que viabiliza a 

realizaçào da ma1s valia criada durante o processo produtivo, e 

transformaçào de dinheiro em capital na sua 

reinsepçào neste processo. 

A metr6poie como um todo é resultado deste processo, mas nâo 

no sentido clássico. Ela representa um acúmulo ino::::>gável de 

t r.at:la l hcJ, d,':\S 

. . . I • con':5t 1 t;u·G 1 v a<..:;. diante Uffi.;:l. to ta 1 i d.;::..dra u.rbana. que 

6:5-Pi~t-tl Sin•;1('!:!r' ··- ''O u~:;o do solc.1 UT't:l.õ:~.nc:> na ecc.JnDmia ca.pitali·:sta'' 
in Boletim Paulista de Geoqrafia na 57 1980, pg. 81, 

10704459
Retângulo

10704459
Retângulo



1 1 1 

envolve todas as esferas da reprodu~~o social da vida. Ela é o 

turbilhào, a efervescência das rela~bes sociais, ela expressa a 

ccntradiç~o entre o coletivo e o privado, contém as marcas do 

passado estampadas em sua expressào e significa a virtualidade, o 

que está por vir. 

Apesar de suas especificidades se insere no contexto geral 

da produ~~o social. O entendimento da cidade como mercadoria sb é 

possivel diante da sua rtcl. tota.l i ela de dos processos 

pode ser entendida como mercadoria na sua 

nunca a partir de uma composiç~o individualizada 

d<? sua.·:::; porçbes. Desta forma a análise do solo urbano deve 

passar, necessariamente, pela compreensào dos processos globais 

cJ;:.'i! r~? p r· c) du. ~~~~~.o seja urbano ou rural, di~ pende n clc:J da 

localizaçào do objeto de estudo. 

diante deste processo cumulativc:J, tem na cidade as 

mesmas caracteristicas e é regida pelos mesmos processos que a 

- tf:~l'i~a rur.::o.l? 

pre~:o em funçàc de ser meio de 

produçâc, na cidade este preço é dado pela inserçâo/localizaçào 

do terreno no próprio lugar. Nào sàc:J os atributos em si que 

n;:,, cidade ele:l representa cc:Jndiçào 

geral de reproduç~o do capital e e rt~D meii.J de 

entr'C:"\ num processo especifico 

in di v i du .. õ:\ 1 . 

Est.:,\ C:ii'ir'tTté.•.ç.áo pode ser comprovada pelo fato de que, 

diferentemente da terra rural, ela nào se coloca no mercado como 

IJem .;:,, -:;er loc:.:3.do. ] . . d d a.uga a terra na c1 a e, 
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cases excepcionais, porque dela n~o se objetiva extrair sua 

potencialidade em si. 

Entendemos que a terra urbana se coloca no mercado enquanto 

mercadoria a ser comercializada pois ela representa a condi~~o da 

viabiliza~~o do produzir a cidade; Ela nâo sevirá de de meio de 

produ~ào em si. 

Na cidade a locaç~o da terra em si nào se justifica dado que 

tal bem nào terà suas potencialidades produtivas exploradas e sim 

sua potencialidade genérica, 

condiç~o de produ~~o. Neste 

abstrata, representada pela sua 

caso os atributos particulares da 

terra n~o interferem na defini~~o de seu valor, mas sim a sua 

importáncia enquanto condiç~o vital ao processo geral de produç~o 

da c1dade e da vida na cidade. 

Entendemos que a terra urbana se coloca no mercado enquanto 

mercadoria a ser comercializada, pois ela representa a condi~~o 

de viabiliza~ào do produzir a cidade; Ela n~o servirá de meio de 

produçào em si. 

Pode-se dizer que a terra rural possui o atributo impeditivo 

ao consumo socializado já que tamb~m é propriedade particular. 

Enquanto bem de consumo privado ambas representam um impedimento 

ao consumo coletivizado, no entanto o que se quer demonstrar ~ 

que a importáncia e a utiliza~&o entre elas é diferenciado, o que 

é decorrente de sua prbpria natureza. N~o se trata de estabelecer 

entre elas (terra urbana e rural> uma escala de importáncia, mas 

simplesmente destacar que o papel que cada uma desempenha no 

contexto em que se insere é diferenciado. 
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especificamente, como um bem 

natural e n~o produto do trabalho, esta vem sendo descartada 

enquanto mercadoria. Todavia, propriedade sobre 

diversas parcelas do planeta confere ao seu proprietário o 

d<~l<~ ,jispor .::..propriando-s•?. de um lucro e:-:ced.::~nte ..• " 

(64) 

No campo, o arrendamento se justifica pois se vai extra1r as 

potf2nc:i,-a1 id.::..de·:s qu•=: o bem ,;1.dqu i r i dD e tais 

potencialidades determinarào a quantidade de trabalho que terà 

que se dispender para viabilizar a produçào. Seu preço passa por 

tais determinaçbes. 

Entendemos que a anàlise da terra urbana enquanto condiç~o 

do processo de prDduçào da cidade relaciona-se intimamente com a 

questào da concentraç~o. O preço da terra na metrópole ~ 

determinado diante de circunstáncias totalmente diferenciadas em 

relaçào ao campo. A concentra~ào significa esta circunstência, 

pDis significa uma grande quantidade de trabalho incorporado ao 

' 
'Seu preço se expressa no terreno em si, mas~ determinado 

pelo lugar que o terreno ocupa na cidade, e de forma genérica, 

piõ~lo ()f'.::\u de concentraçào urbana. Prova disso é a ocorrência dos 

ca r' os met Pos Cjl.l-:':\ iJ f' a dc.1s do mundo no seio das maiores 

concentPaçOes uPbanas: 1\lova. \'ork, Tóquio, entre 

Tal problemàtica nào se coloca para a terpa rural. 

64-Ana Fani Alessandri Carlos op cit pg. 240. 
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o arrendamento se configura numa forma de 

comercializaç~o de seu uso. O proprietàrio cede o direito de uso 

diante do recebimento de uma certa quantia. e o locador faz da 

m f2 :i. Cl cl!~ prtJdt.u;;:àa. Partindo de ta.l relac;:'ào se 

determinaram as formas de renda. 

Historicamente as formas de renda da terra se definem por 

um.:::.. r-e 1 a. c;:-:t1o de cess~o dos direitos de uso de um bem, cujas 

potencialidades, ('2in ·::;i ' é e:-:plorad<:.~s. Autor-es 

clássicos, como Smith, trabalharam com esta 

p.:~rspr::?c:t i v a, <:.\ luz de uma realidade que, em relaç~o à terra, 

tinha no campo o cerne dos debates. 

Dentro desta perspectiva, n~o só o campo receberia a aten~~o 

especial para o desenvolvimento da discuss~o sobre a renda da 

principalmente a agricultura e seu principal produto: 

P.::..r-tindcl c:lo cu.l ti vo do t T' i go é que Smith desenvolve seus 

conceitos sobre a renda da terra. Ricardo e Marx também tomam o 

c~:'!! r1'2a 1 com\J parámetro para seus estudos. "Mar:-:, como Ri cc.:..rdo, 

parte da hipótese de Adam Smith, ( .•• ) c:le que o exame da fenda se 

centT'.O:\r<f:l. na~; terras produtoras de trigo, pois dado o seu peso na 

a 1 i mt'!!n ta·:;:·a.o da populac;:~o, todas as demais rendas ser'ào medidas 

N~o s6 as terras produtivas embasam a evolu~~o do raciocinio 

sobre renda da terr-a para os autores citados, mas essencialmente 

as terras produtoras de trigo. Apbs muita reflex&o e discuss'ào, e 

a partir dos estudos sobre a quest&o da produ~~o agricola, é que 

65-Maria Heloisa Lenz -
l '7'E:i l , p g • 4t3 • 

"(.~ c:a.teqor·:i.t':l. ;:~conbmici..:<. renda. da t.;2rra", 
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Smith e Ricardo desenvolvem suas hipóteses mais amplas sobre a 

produtividade industrial, o trabalho assalariado e o lucro, ou 

pressuposto de anàlise da produ~ào capitalista é, em sua 

totalidade, baseado nas condiçbes de produ~ào agrária. 

Smitil procura entf=:-nd;z:r D proci=:?SSCl geral de produ~ào 

capitalista, partindo par'.;:~. isso, das crin di ~bes de produ~·ào do 

campo, especialmente na·::;; ti':?rr"as t r' i gci. ":3~? ()U n do 

Smitil, por ser o trigo o principal produto destinado ao consumo 

humano, a renda da terra obtida por esta produ~ào serve de padr~o 

Ricardo por sua vez, n~o faz da renda da terra um fim em si 

mesmo, mas apenas identifica o proprietário de terras no campo 

_ com um agente que interfere na produçào e distribui~ào do valor, 

esta sim sua grande preocupaçâo como economista e pensador. E 

importante ressaltar que o estudo da taxa de lucr·o, tem 

Ricardo, importància fundamental e que, para compreendê-lo, seria 

necessário partir de L.lm<:1 c.<.nàlise das c:on cl i ~bf.~s de prodLto:;:âo 

aqr·E.<.ri.::<. e <':\ quE·~";tâo ela renda ela ter-·rc.~. :.-:;ut.Jjacenttõ~ a ela. ''C:1o 

analisar a quest~o dos J.UCPOS dO capital, torna-se necessàrio 

o::Dn·:::;idel~~-:\r' os principies que regulam a aumento e a diminuiç~o da 

um.:a v.;:::z que estas e os lucros encontram-se em 

int:i.m.::\ conexào entre si." (67) 

{;,6-idern PÇJ• :-;::l. 
67-Da.vid Fl.ic<::<.r'do- "En~:;aia ac:erc:a d,:\ influência de um bai:·:o preç:o 
ClD c:el-·e<:t.l ~soiJrf:? Ds;; lU.Cl'OS c1CJ cap:i.tal'' 197~~3? pçl. 19~3 in C. 
N,:::\polr:::c:.ni ''~3inith, Hicõ.'\rclo E.~ t1~:: .. r·:·:' c:Dnsiderc\;;:ôe~:> sobre a 
h:i.s:;tór'i<::\ c:!Cl pe::nsa.mento E•c:onóm:i.c:o" Hio c:h:~ Janf:?ÍY'o, C:Jra<::..l. 
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Marx também foi um grande estudioso da renda da terra. (68) 

"(J que d•:.:>v<:mos rf.?fer·ir' ( .... ) é que~ .:~. renda d-::1. terra st:~ constitui 

em uma das categor1as económicas a que Marx deu maior relevo em 

realizando um estude extremamente aprofundado sobre 

Mas o que se revela importante ê que Marx, ao construir o 

seu conceito de renda da terra, o fez partindo do conceito 

exposto por Ricardo, ex1st1ndo, pois, um caráter de continuidade 

Entendemos que o caràter de continuidade no caso reveste-se 

daquilo que no marxismo comumente ~~ define como .SI..IJ.":rt.? r2.~ r; i:'io. 

Alguns pressupostos ma1s gerais e o arcabou~o conceitual podem 

apresentar semelhan~a entre os autores, dC.lS 

c:am1 n 11os:, empreendidos na análise, a.s CCJnclLlsbes 

tiradas divergem profundamente entre ambos. N~o :i. nterE?.ssa 

porém, tendo em vista os limites naturais de nosso trabalho, 

divergéncias, mas sim ressaltar que a quest~o da 

renda da terra tem para ambos um ponto de partida rigorosamente 

semelhante: as condi~~es de produ~~o agrària, em especial dos 

campos de cultivo de trigo .. 

Basicamente três tipos de renda da terra s~o definidos por 

Marx: a absoluta, a de monopólio e a diferencial, sendo as duas 

últimas variaç~es da primeira, jà que esta resulta simplesmente 

No raciocínio aplicado à realidede urbana, a segunda -

68-Elementos Fundamentais para a Critica da Economia Política, 
Económicos e Filosbficos, Miséria da Filosofia, o 
Rendimento e suas Fontes, Salário.Preço e Lucro entre 

i"i .:::\ n '·-'· ~;; c: r i t; o i:5 

C.:::tp:i.t-::•.1, o 
CJI...l ·I; r\ .. ,:.i. S , ·::;.g,: C; 

t; i!.~ T' i""' <õi. 

algumas das obras de Marx que discutem a renda da 

69-Maria Heloisa Lenz op cit pg. 14. 
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.::.<. cl;õ? íilc:Jnopól:i.o ·-é!! definida pc:ir Singt'~r· como "a. ( .•. ) que c:IE"!!corre 

da existência de loc:alizaçdes que conferem aos qLte O C:Ll p..:~.m CJ 

mono pó l :i. C) ele) ·fc:n·n C::€:? C i me:•nto dE~ determi nc:tci<::\S-i merc:a.c:lor· i as" ( 70) e a 

diferencial significa uma sobre renda, acima da média geral, dada 

pela melhor localizaç~o. 

Marx, nos Manuscritos Econômicos e Filosóficos questiona 

inc:issivamente Adam Smith, pois considera que a renda da terra se 

origina da lLtta entre arrendatàrios e proprietários de terras (o 

~ que para Smith significava convergência de interesses, para Marx 

é o oposto~ luta, divergência>, portanto a sua determinaçào passa 

.1 ucha t?ntre arrenda t:ari os 

proprietarios de la tierra. En todo~:;; los campos de la economia 

pclitica se rec::onoce que el fundamento de la organizacibn social 

C:hD CjUi2 hD·:S t 1 l ;.;.~ntrf? lo·::; :i.ntE?P(;?S·:se~::;., l<:t luch.::.., l<:t gu;::?rr.::.\.'' 

( 71 ) 

Numa passagem de Miséria da Filosofia, Marx deixa mais claro 

seu rac:iocinio a este 

pr-oporciona juros, é a terra-capital e, como ta.l , n~o of•'2r;:.~ce 

renda, nào constitui a propriedade fundiària. A renda resulta das 

nas quais se realiza a exploraçào. Ela nào 

poderia resultar da natureza mais ou menos sólida, mais ou menDs 

provém elo ~.;elo, mas de\ 

~5(JC: i f::?d.:':ld€~ .. tt ( '7~.?) 

70-Paul Singer op cit pg. 81. 
7:1.-t:::<:.\r~l i"la.r:< - "l"lc:\nu·::~c:l~itD·::~ EconômiccE; •:=! F=-ilosófic:os" 1B44, pq. 
~s:~:; • 
T.;::-Fr·iE~c:lric::l· .. ~ ErH:;Jt:~l~.::, r:;: f<<:.•.r-1 ~-t~:·.r:< --· ''l"lis:;&.ria da. Filoso·fL:,J. 11 1.9!32, pg 
152 .. 
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Tanto Smith quanto Marx~ trataram basicamente da terra rural 

sendo a renda uma deriva~ào das concli~etes ele pr·oclut;:ào, das 

melhorias instaladas, locacionais entre as terras 

melhores e as piores e a produtividade decorrente, da 

terra enquanto meio de produ~~o. 

A metrópole e seus vazios urbanos n~o pode ier questionada 

sc:JmentF::: 2:1. luz de uma teoria sobre a renda da terra cc:Jncebida sob 

um momento histórico especifico. l.E?i'ebv re:~ ~:;obre i ss;o ccl 1 e>Cc\: "Pi 

teoria marxista da propriedade do solo no capitalismo nào està 

completa. Como e porquê uma classe proprietàrios de 

:i. mo b i 1 i<~ r :i. D~:s ~Si:?:~ pF2 r pE~ t Uõ:l I""! C) onde 

~centuadamente a propriedade mobiliária? Qual a origem da renda 

Que implica esta? Neste problema est~o englobados os 

problemas da agricultura, da pecuária, das minas, das àguas, e, 

b\::;m entE'nC:ilclo, o::j.:i:J.~::; r.:iri::'êlE:. c?ôif:icac/o::rs d<:t~-5 cidadE?s.'' (73) 

Lefebvre questiona a origem da renda da terra, e sob quais 

mecanismDs ela se sustenta. Ddette Seabra apresenta um ponto de 

vista interessante sobre a qU.(?·":;;t~e>. ''D tr-.::;.balhe> e a tE~rr.:f\, n.::o. 

forma económica que lhe correspe>nde: salàrio e renda cap1tal1sta, 

constituem uma criaçào desta formaçào económica e social, na qual 

tudo se produz e reproduz na forma de mercadoria. Mas estas -

trabalho e terra sào mercadorias singulares poits nâa se 

fi C) funçào de um trabalho socialmente 

necessário como as demais mercador-ias. Têm as suas própr-ias leis 

de reproduçào - leis da popula~âo e leis dos fenómenos naturais -

73-Henry Lefebvre 
:L :;:::9 / 1 :::o. 

'' (J Pf2 n ~ . .::•.me n to 1"'1.:!. r:·( i ~:J ti::". E: c:\ C i ela. de'' 1 <7'72 p gs • 
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.;). ~j. suas pr6pria-::; sujeit.as à 

reprcdu~~o social. (74) 

N~o s~o poucos os autores que se dedicaram a trabalhar com a 

terra, originariamente como colocada por 

p.::\Pa t::J ur·b<:~no. gec1gr-afia jà S!;? ob~:;ervam 

movimentos opostos na tentativa de supera~âo dos limites 

que esta transposi~ào apresenta. 

Pii:i.T'E! Oc:le·:t te Seabr·.::<. 2\ como o salàrio) é uma 

mercadoria singular pois, apesar de n~o se realizarem no mercado 

f:~m fun·-;;.~.o de um tr-abalho socialmente necessàrio, se submete às 

determina~des gerais de reprodu~âo social~ o que lhe caracteriza 

enquanto mercadoria. 

no mundo da i"ii!;?r""Ca.doP~, no mundo do·:;:; valores de uso e do·:; valores 

clt::: troca que o lugar, ou os lugares, acabam sendo historicamente 

dE~ f in i dos . ( •.• ) Assim, será no interior de um espa~D mercadoria 

.;:..1::-,str.::..to os lugares como 

valores de troca,.a pFe~o x ou v " , em funç::~o de como in cr.:n·poram ou 

nào incorporam trabalho social, mas fundamentalmente em funç::~o do 

v o l um.;:;; e do v.:.<.lor' ~>clci<::>.l (valores de uso) criada. 

Diste, derive:;_ rtosso raciocJ.nio C:l ele "n" 

tem um valor que lhe corPesponde em fun~~o da produ~ào 

~.:;c:Jc:ia.l, um valor ()!'2néric:o uso) que se expressa 

formal do valor de troca) o qual ~ primeiro uma 

equivalência ela produçào social para ser também, eventualmente um 

74-Ddette Carvalho de Lima Seabra - ''Pensando o processo de 
v.:=t.lori;.~<='.Ç~.o e a. qeo·~Ji'.:·li'ia'' op c:it PÇJ· 1.00. 
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acrescido por atributos próprios do lugar. Nesse 

~sentido, o espai;O t· t<:\mbém c.1tijeto." (7~5) 

pC~.r<::•. a c\Utclr'<::\, possu.i Vi::tlor diante de sua 

generalidade, de sua qualidade de abstrato, em funç~o da produç~o 

nos lugares a articulaçâo entre tais determina~bes 

(gerais) e os atri.butos especificos. 

do espa~o" 

concreta. Assim, 

ri que:;::..~.·· ~=nqt.J,:\n·t C:l 11 l"'f:?·:serva de va.lCJT' 11 
n 

Todo este processo enunciado 

rf.?n cl<::\ da 11 1\ r·l 

significa a possibilidade de 

território, fragmento elos 

da 

desemboC:2\ na 

e social de·::;te 

fenOmeno, como jà indicado, é o preço da terra, que se concretiza 

socialmente como renda capitalizada da terra. ( ••• ) Em principia, 

a renda fu.ndiár1a s um tributo que a sociedade paga à propriedade 

A discuss~o sobre a questao da renda da terra e sua validade 

comc.1 r;;,~ ·f e r~-:"? n c: i 2\ 1 teórico para o entendimento e a compreens~a da 

ter-ra u T'b.:.•.na nos coloca, ne·ste momento, di.::t.nte d•:=> duas 

perspectivas diferenciadas em relaç~o ao tema. De um 1 .-a elo, 

trabalhar com a transposiç~o do raciocinio da renda da terra para 

o espa~o urbano, ou de out rcl, na teoria do valor o 

embasamento teórico para o desenvolvimento de nossa quest~o, uma 

vez que partimos do fato de que a cidade é 

trabalho materializado. 

75-idem pg. 100. 
76-:i.dem pg. 101. 
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Carlos, sob r'<.~ esta qW~':!St~o l coloca qur-::> , die:\nte do pt'ocesso 

de pr'odu·:;:·;:l.c; do t~~spa.~:;o 
H ... 

c!. terra. tem um pa.pel tmportante, 

incorporando-se a ele direta ou indiretamente; seja enquanto meio 

ele prc:Jc"ll.u;::à'o., resE!T"'V<:•. de v.:.dor ou mesmo mercadc:Jr·L:t." (77) f."'-l 

autora desenvolve seu raciocinio mostrando que, de um lado "a 

terr'-3. ;;~m si. nL!(o tem tr'abalho acumul<:1do, lc>ÇiO n~o tem valor-", e, 

de c>utro, 

11 \:-?nc:p .. \.::~nto trabalho ma.terii:;.l iz.:.~.do". 

Diferentemente da terra rural, a terra urbana se define nâo 

por suas qualidades intrínsecas (como matéria, meio de produ~âo>, 

mas sim pela sua localiza~~o. Este é, a nosso ver, a discussâo 

que entendemos essencial para a compreens~o de nosso objeto de 

estudos, que passa por uma an~lise sobre a natureza do objeto em 

ql ... \e·::;;t.f:!o, 

Se de um lado a terra enquanto matéria e meio de produ~âo se 

coloca enquanto bem irreproduzivel, a terra urbana, enqL\anto 

produçào, se apresenta sob outros paràmetros já que 

seu sentido, sua importancia e sua funçà'o, no caso, passa por sua 

articulaç~o com a totalidade do espaço, com o conjunto no qual 

(~~i!:;t.É.<. :i.n-::-:;erido. A propriedade da terra urbana representa entâo a 

A~::;s:i.rn, '' •.• a terr'.:.<. er1quanto mE~rc:adoric.~, tem um v;::\lor que se 

expressa através da loc:alizaçà'o, grau de inter-relaçà'o 

com o espaço global, produzido, mesmo que seja potencial, dentro 

77-Ana Fani Alessandri Carlos- op cit pg. 241. 
"7El··· i cJE•ill !~J~~l. 244. 
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A produ~ào da cidade em sua totalidade também produz seus 

efeitos sobre as áreas vazias, àquelas que n~o s~o depositárias 

Como entf.:?ndr;~mos qut:: .,.,.. importáncia da terra urbana està na sua 

caracteristica gen~rica de con c:l í.~~o de llH::! S irHJ OS 

no seio da cidade tem (da mesma forma que os 

construidos), valor, 

.::":J.C:U.mU ]..:::\dO. 

tem um valor enquanto 

objetivamente trabalho 

produto do trabalho, e o 

valor da terra ociosa, mesmo vaga, desocupada e inativa no meio 

urbano, passa por esta generalidade antes de se buscar em seus 

próprios atributos a motivaç~o da geraç~o do preço. 

A globalidade da produ~ào do espa~o urbano, a compreens~o da 

terra urbana enquanto condiçào a produçào e o entendimento da 

cidade enquanto mercadoria sui generis, nos possibilita levantar 

com o de se discutir a 

aplicabilidade dos fartos conhecimentos produzidos a c:t-:.·r·ca cl.:1 

renda da terra rural no espa~o urbano. 

3.2 - Terra urbana: um bem "escasso" e caro 

Ao observarmos a distribuii~O espacial dos lotes vagos em 

S~o Paulo e em Santo André, notamos que em ambos os casos, os 

(que chegam por vezes a se constituirem em 

verdadeiros latifúndios urbanos) aparecem na periferia da cidade. 

ac.1 seu os pequE~ nos lotes 

remanescentes nas da cidade sào altamente 
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valorizadas, pais quanto maior for a concentra~ào, maior a pre~o 

exigido por seu proprietário para cedê-lo Em casos especificas, 

quando n~o hà mais ofertas de terrenos vagos o preço dos imóveis 

Pa.ulo. 

"(-:, T'tl.'::l Tucum~':\ fica no JiH•dim Europa <Zona Sul) e mor·at' <:-"?la é 

~::;:í.nôn:í.mo de 

um apartamento em plena crise de liquidez do mercado ( ••. ) O m2 

privativo chega a valer nessa rua US$ 3 mil. Contribui para a 

valcrizaçào o fato de n%o existirem terrenos disponiveis. Ou 

seja, nada mais va1 ser construido ali e quem nào comprou ainda 

vai t~?E!r que se sujeitar às co n cl j. r;J':J es; impostas por algum 

pr'c>pr':Í.E~tt>.r·:í.c:; qu€~! quE'!!ira vencler 11
• (7Cii 

Cada vez mais a terra é um bem monopolizado, pois; o 

adensamento urbano significa, entre outras, a valoriza~ào diária 

dos terrenos vagos, em decorrência de um processo cumulativo pela 

:í.ncorpora~ào de mais trabalho ao espa~o, o que torna o acesso a 

eles restrito a um pequeno grupo de pessoas. 

O prbprio mercado imobi 1 i,#.t rio ~-5e que i )<a. dD preço dos 

terrenos, responsáveis pelD encarecimento das cDnstruçdes. Um 

jornal de S~D Paulo estampou em uma matéria o seguinte titulo: 

11 Uma ,;~.in E~ a c:; õ:\ <:tCI me r C é.~ do imobi 1 i à r i <:J: D pre~o dos terrenos." e no 

~st...J.l:Jti.tulo~ "em é:\.lgumas:, 2H-·e.::'5 da ciclc\Cie, afirmam o:~ construtores, 

. a. crjn~;tr•uç~':i.D de novos prédios .H~. é invi~.Vt?l." U30) 

Em outro artigo do mesmo jornal mas em ano diferente, surge 

novamente a figura do terreno. 

79-Jornal Folha de S. Paulo caderno imóveis 1991, pg. 6. 
80-Jornal da Tarde ediç%o de 6 de agosto de 1986. 
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Consultores, o segmento mais especulativo no mercado imobiliário 

é o de terrenos. O comprador faz a escolha prevendo uma boa 

valorizaç~o para a regi~o e vende de acordo com a demanda. Mas 

mesmo com a escassez de terrenos em determinadas regibes da 

Como uma mercadoria preciosa, os terrenos vagos conferem a 

seus proprietários rentabilidade e liquidez, e concentram-se nas 

rnào~::; ele pouco·,:;,. 

Em Sào Paulo comparativamente à Santo André, 

DISTRIBUIÇAO DOS TERRENOS VAGOS POR FAIXA (82) 
tabela n°5 

tamanho do lote 
(m2) 

-:::i. t; t::-. :L 20 
cl€'i' 1 ::::~ l "~ :-.:_!;()(:a 

ele :)() l .:-~'· ~_7,()<) 

dF.~ ~')(l i é.il. 1.000 
c:l (~2 :i. (j() :1. -i:'!. :;:,o o o 
d.:? ~j<)(J 1 .::: .. :1. 0000 
<::\c: 1 me\ dt"~ l 0000 

S. Paulo 
(%) 

o . ~.)7' 
:L 6 " 

o""\ I 
""J" CJ 

;I. ~, ...:: . . 80 
7 . .. 7.::_;> 

l o . 2:1. 
6 .... c-. l) .. ) 

4:3 . "/'0 

ôl-laemq ea1çao ae zz de agosto de 1989. 

S. André 
(%) 

N~O 40 \,,} . 
1 o . 60 
i C"j' 

n 50 
4 . !j(:a 

l:;J 
" 

Li.(l 
••r 

~50 ...::; . 
5:·:·~ 

" lO 

qu,;H]ro é o 

82-Esta tabela resulta de uma ccmpila~~c de dados entre as 
informa~bes da vers~o preliminar de diagn6stico para o plano 
diretor de Santo André <com algumas adaptaçOes das faixas de 
terrenos), aliada a Milton Campanário citado em Milton bantos 
"l"•i,2trór.m1e Corpor-·a.·t;j.v;::\ .... " pq. ::.:v~. 
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de terrenos vagos expressos em área mostram o 

fato de que enquanto Santo André possui cerca de 12.721,000 m2 , 

S~o Paulo apresenta 246.208,925 m2
, ou seja, existem cerca de 20 

vezes mais terrenos vagos na área urbana de S~o Paulo de que 

52:\ntcl (-:lndr';,~. Como este último possui em sua área urbana (83) um 

total de 48.819,00 m2 , podemos dizer que caberiam aproximadamente 

cinco Santo André's somente nos vazios urbanos de S~o Paulo. 

Se levarmos em conta ainda que do total de terrenos vagos em 

Sàc::o P<:~ulcl, 2,7% pertencem ao setor público <Município, Estado e 

Uni~o) e 97,3% aos particulares" teremos uma no~~o do poder 

destes sobre os rumos da urbaniza~ào da metrópole. Sào parcelas 

de terras sob a administra~~o di='· i nter'E':sses 

pPi vaojos com fins especulativos. A gravidade de tal situa~âo se 

evic1enci.:::•. quc;.ndo temos que 42,8% dos 225,5 milh~es de metros 

quadrados (os 97,3% de posse privada) em S~o Paulo, estâo em m~os 

de reduzidas 954 pessoas. (84) 

Isto comprova definitivamente a monopoliza~~o da terra na 

metrópole paulista e a sujei~~o do habitante na sua necessidade 

de ocupa!"' um lugar. (85) Adquirir a permiss~o de ocupar um lugar 

tem, especialmente na metrópole, um significado segregacionista 

extremamente profundo, basta ver a expans~o crescente do número 

qw=~ v i v •:em em condi~bes subumanas nas cidades 

capitalistas, em especial no mundo subdesenvolvido. De acordo com 

83-Desconta-se aqui a àrea sob prote~âo da lei dos mananciais, 
muito pouco urbanizada. 
84-Milton Santos - Metrópole corporativa fragmentada'' op cit. pg. 
Z(3. 
85-A Prefeitura de Santo André n~o possui um levantamento sobre o 
~erfil da propriedade, e qual a distribui~~o das terras entre o 
poder póblico e o privado. 
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a Secretaria de Planejamento da Prefeitura Municipal de Sg(o 

P.:::\ul o, em 1987 (no último levantamento oficial), 812.764 pessoas 

viviam em favelas, o que representava 7,7% dos 10.5 milhbes de 

habitantes da metrópole. Em 1991 a. c i f r'"~ dt.~ favelados atingiu 

:L • 0!.51. !52!5' qu.e si gn i f i C·:"::l.m c: •:::? r' c:: .:0. de 9, 5Y~ elos 11.. :::;so .304 

habitantes. No ano de 1973 o nGmero de favelados da cidade 

representava apenas popul.a~ài::J rt~s i dE? n t ~? • (.dém do 

crescimento absoluto cjo nl).meros de favelados de Sào Paulo, 

presenciamos um rápido crescimento relativo. 

quadro dramático soma-se à populaçào encorti~ada de 

f~J.~0:o PaulCl, que alcan~a cerca de 3 milhOes de pessoas, que 

ele su.a popul.::\r.;:~.o vi.v•::!ndo em r.:on di. <;:tles 

A satisfaç~o da necessidade de morar tem um preço e este, em 

geral, n~o é acessível para uma grande parte da populaç~o. Nào só 

a crescente dos cortiços e di:?nunc:L-::~.m a.s 

dificuldades da popula~~o em morar decentemente, m2\S também o 

loteamentCls clandestinos que: pr~olifer<::un nc:. cidade. "E 

possivel afirmar que entre 60% e 70% dos moradores do municipio 

Cde S~o Paulo) encontram-se hoje em uma situaçg(o que contraria os 

modelos de apropriaçào e organ1zaçâo do espa~o contidos nas 

norm,::1·::; juP:lclic::<:l::i viÇtE~nte!::: ... '' (86) 

A concentraçào das terras urbanas em propriedade ele poucas 

tornaram um bem altamente valorizado diante 

pre<;:o respeita as determinaçbes de mercado o que 

86-Prefeitura Municipal 
mu.ci<:.<.n •:;;:a." op c i t. PÇJ. 90. 

cie s:~.CJ F><:a.u.lo: crise e 
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imediato, o acesso de significativas p.::;. rce l-:0:5 da 

popu.l aç.§.'o .. 

1::1 léin do mais;, o en tt:-!!n cl i men tci clê:t ter r;:.. enquanto condi ç.~ro 

rela~bes sociais~ in~?.vi·I;J.vel o seu 

consumo na satisfa~~o da necessidade bas1ca de morar, ou seja, 

morar requer solo~ bem altamente valorizado no mercado e de 

propriedade particular. 

O desrespeito as imposi~bes ela propd. e ela de privada e as 

normas de urbaniza~âo e regulamenta~âo do uso do solo significam, 

pessoas, a ónica possibilidade real de nâo ter, mas 

fazer ce um peda~o da cidade o seu lar • 

. ;:,l.tr<'.:,.vés cJe ~:;eus 

·fin.'::l.ncia.m,"E!nto di!?. cal:; as popul a. r>::Eã, n::to atencle a 

demanda, pois apenas 6,4% destes financiamentos, oriundos do SFH, 

foram destinados àqueles que ganham de 1.5 a 3.5 Salàrios Mínimos 

mensais, e que representam apenas 5,2% dos mutuários. (87) 

A quastào da moradia representa uma das principais carências 

Co homem urbano, e diante da propriedade privada do solo aliada a 

ausência de políticas voltadas à constru~ào 

de casa populares nos parece que este problema antes de se 

resolver tende, com o passar dos anos, a se agravar ainda mais. 

3.3 - A terra como reserva de valor 

imobiliário està sujeito ás oscilaçdes e variaçdes 

pr1ncipalmente no caso de um pais dependente onde a 

87-Vinicius Caldeira Brant (organizador) 
ViVI!':!!'" 1989, pg. 98. 
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incorpora no cotidiano das pessoas, ger·ando uma 

situa~~o de instabilidade profunda. O im6vel (inclusive o terreno 

vago) por ser uma mercadoria, se submete as cscilaçOes do 

mercado, uma vez que a sua oferta e procura s•o por ele 

c.i0?t.:::?r'minadas. "O uso cJo solo na economia capitalista é regulado 

pelo mecanismo de mercado. ( a • 11 ) Sendo a c i d.a. rJe uma i men·:sa 

gente exercendo as mais diferentes atividades, ~ 

lógico que o solo urbano seja disputado por in6meros usos. Esta 

disputa se pauta pelas regras do jogo < qL.te se 

i'unc:l<::imE:nt<:i na proprif~dade privcida do solo)." ( ••• ) "E 1 e ~, sem 

dúvida, um valor que se valoriza, mas a origem de sua valoriza~ào 

n~o està na atividade produtiva e sim a monopoliza~~o do acesso a 

indi·:;pensá.vel àquela atividade." (88) Singer' aponta 

qu.·:~ o capital imobiliário é um falso capital, pois na cidade ele 

n~o se constitui enquanto elemento do processo de valoriza~~o~ 

Entendemos, como Paul Singer, que o solo urbano n~o se 

caracteriza pelo uso produtivo, diferentemente da terra rural, no 

entanto acreditamos que o valor elo solo tem sua origem no caràter 

de condiç~o que ele assume no contexto urbano, permt:~ado pela 

institui~~o da propriedade privada e pela necessidade vital de 

morar. O valor do solo tem assim sua procedência, na qualidade de 

no meio urbano, e nâo apenas por ser um 

bem monopolizado. 

Enquanto espa~o da concentra~ào, o meio urbano acumula uma 

quantidade considerável de trabalho ao solo, o que lhe contere 

me-s;mo ,'::i.QU.i~'i!las> de 

88-Paul Singer op cit pgs. 77/78. 
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"in loco", ou os chama. dos terrencJs v.agcls. o 

gr-·ac:liente df2 valores que estas diferentes do espaço 

assume dependerá posiç~o no interior da cidade, ou seja, 

de sua inser~âo enquanto mercadoria no jogo do mercado. 

Coroo a monopoliza~ào do espa~o ê uma condi r;ào de 

reprodu.·:;::O.:to do capital, parcelas do espa~o ser~o comercializadas 

como uma merc:adcJria pois articula-se, de um lado, à 

cidade como um todo, oLltr·o, ao mc:mopbl io da 

Independentemente das necessidades sociais por habitaç~o, a 

comercializa~âo da terr2-.. na cidc~.de respeita as necessidades de 

esta, em última instància, é quem determina a 

off2rta .1 21. o pre~o deste bem~ o que o torna um mercado 

e·;:;p•:2Ct.J.l,':3. ti VD. 

compara o comportamento do me r c<::-.. do 

financeiro e a evolu~ào do pre~o da terra em fins da década de 60 

e inicio da de 70j conclui que a evolu~~o do pre~o dos imóveis (e 

e das taxas de juros do mercado financeiro apresentam 

desempenho inverso, ou seja, a crescente preferência de capitais 

pr' i Vi.:~. dos pe l.a mercado imobiliário como t't:~ser'v,:;. de 

valor significa, contrariamente, uma instabi 1 idadi2 nc:J mer'cado 

financeiro enquanto opç~o de investimentos. Sustenta que a tomada 

de medidas pelo poder póblico na tentativa de inibi~~o do mercado 

i mclb i 1 i <fl. r i o, dos atrativos do met'cado 

financeiro, seria tJiané ·f i co pa l"'ó':\ a transferência dos capitais de 

um setor para outro. 



130 

" ... reso ta a in c:l<:~ uma ta re-ta importante ao setor 

seja a mcdificai~O dos hàbitas de paupan~a do 

setor privado. Numa economia inflacionária, ( ... ) ~natural que a 

principal forma de retenç~o de riqueza pela público tenha sido um 

ativo real, como a terra. Mesma com o desenvolvimento industrial, 

a terra na forma de imóveis urbanos e rurais, continuou a ser, ao 

t 1...1 do in di c:.:~. , forma preferida. Várias déc:ada~s de 

desenvolvimento industrial, caracterizada por uma distribui~âo de 

concentrada e pela pequena participa~ào da 

pou.pan•;:c-1 ela setcn~ pri v<:;.do interno no financiamento desse 

desenvolvimento, só poderiam ser explicadas ou por um grande 

consumo supérflua ou por uma nitida preferéncia em investimentos 

•:2m .!!:\.tivos n~o prc>c:lutivo~;, como imóvei~s 0? terras." (!39) 

O a.u.tt1r rnos t r· c:~ .::1 in da que o investimento no mercado 

imobiliário, em comparaç~o a outros ativos, possui uma série de 

4, 1. X, 

- o maior indice com 37,3X, apari~cendo 

ainda em segundo ~ugar, imóveis para alugar 

C:C)m 2.q., 7~·; intermediária entre os 

A contradi~ào entre a funçâo social c:la terra (sustentar as 

atividades humanas, promover o pleno desenvolvimento da vida) e 

enquanto reserva de valor, rnos-,tr·~:-1. a fc.\c:e cruel 

capitalismo. Os atrativos oferecidos pelo mercado de terras aos 

diante de suas potencialidades c:le valorizaç~o 

patrimonial, também se faz sentir com intensidade em Santo André. 

f30::?-·Jo~':i.o f.:!ayad ··· "F:lpe~o c:l.::•. terr.,~:.. e mer·c.:\do~~ financeiro~5 11 in 
l~)i":l'""" i""lll 1. ..• ... \-l-- I"' "L ":.)r· e :I ·o, .... I"' ·I·· a E" c··'"' I" .Á. f(l'i C" C' {"l C' C"" i L 1 e 6 i r•, c·.l·_·c:.. -, ...• :.. ~~··i-· . ":::>·::\ \.11= "". ·: •. I-" l:do\~.::' I \1- "" ···'·• lU J. - ·'' •• _l.::>. C:lC:l ·~j,:~' . - de 1977. 
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O mu. n i c i. p :i. o, cerca de 10% de SUC:\ 

popula~~o residente habitando em favelas, mas o municipio (o 

mesmo ocorre em S~o Bernardo e Sào Caetano) é um exemplo vivo de 

segrega~~o espacial, pois a grande pobreza que a riqueza produz 

está situada espacialmente, fora elos limites destas cidades. 

Mauá, Diadema e ~ zen<:\ leste de Sào Pau.lo <::ibr-ig.a.m os "residLtos" 

que a exploraç~o do trabalho gera. Os municipios do ABC foram 

E:·c.:onclmia. de~sen v o 1 ver1 do, 

concomitantemente a isso a popula~ào mais sendo 

11 E•mpur·r-:'::l.d-:::~~~ p;::i.P<:~ ~::..lém do~:; E:;t~us lj.mites municipais. O pr··bpr i o 

d l. r·E"~tor de planejamento de Santo André, Josê Abilio declarou que 

"<:;.lém de um grande r1úmerT1 de faveJ.c\S, .a.qui .::~.s fronte i rõ:\S sào ml'!~ra 

·f.=..~n t.::;.~:.:. i a.s, a. pena·::, qu.e·,st~':I:D geoqr~\f i c.::\ 11
• 

Por isso Santo AndPé apresenta niveis sócio-econOmicos que 

indicam um E.:\ cc:>nc:entra.~:;;:ào de riqueza além da m~dia do pais. 

própria populaç~o favelada (90) possui um rendimento 

extremamente elevadD. De acordo com a Prefeitura de Santo André o 

rendimento médio familiar da populaçào favelada no municipio é de 

5 salários minimos, o que significa que mesmo com este rendimento 

mensal, o peda~o do espaço que lhe cabe é a favela. As camadas da 

popula~~o que possuem um rendimento menor, em geral, sào expulsas 

do "r' i co" 

existem munic:ipios onde este valor ~ comparativamente menor. E o 

caso de Mauá, Diadema e Riberirào Pires. Isto faz com que as 

90-A presen~a de c:orti~os em Santo André n~o é representativa, 
~ pois a popula~ào de baixo poder aquisitivo mora em favelas~ 

pr'i nc:i. pa.lment~?.?. 
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pcJpulac;:tíF:!s:; de mt-?nc>r Pend<:l. seja.m e:-:puls.;as p~:tra estes munic:5.pios.'' 

( 91) 

·r~;s;o evidencia qut:;: a produ~~o do espaço n~o se dà de forma 

hc>mD(Jénea, nem pode s;er· entendida !""estrita limites 

administrativos do municipio, mas ao con t r·t:1.r i o, D •:::sp-::u;o se 

proclu.;:: e r•::?pl~odu;:! a. partir de um desigual desenvolvimento, 

resultante da divisào espacial do trabalho que extrapola limites 

administrativos. Espac;:os ou municipios diferenciados, com func;:bes 

d :i. í"<=r·en tes, porém intet""dependentes em sua constituiç~o. o 

desenvolvimento desigual entre as parcelas do espac;:o manifesta o 

aprofundamento histórico da divisào do trabalho r1a soe: i e ela de e 

aprofunda a subordinac;:~o/articulac;:~o entre estas parcelas do 

espac;:o. O vinculo entre elas parte de uma hiet""arquizaç~o entre os 

partir de suas func;:bes, conferindo a produc;:~o espacial 

um caráter eminentemente desigual. 

de populaç~o de menor poder 

aquisitivo para além dos limites admnistt""ativos de Santo André, 

S~o Bernardo e Sào Caetano, nos faz refleti!"" e pensar que a 

compreens~o do espaço prescinde da superac;:~o das aparências como 

etapa necessária ao entendimento da dinàmica dos processos 

essenciais, que a paisagem nào necessariamente reflete. 

3.4 - A terra no processo produtivo 

Como espaço caracteri2ado pela concentraç~o, a metrbpr.:>le 

representa para o capital a possibilidade de sua repr·Dduc;:~D 

91-Prefeitura Municipal de Santo Andr~ - op cit pg. 140. 
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ampliada e continua. A continuidade se fundamenta enquanto 

necessidade do capital a medida em que a interrup~~o do seu ciclo 

signif1ca colocar a sua existência em risco. Trata-se aqui do 

pois ele se constitui como um todo, múltiplo e 

plural reproduzlndo-se como se fosse único. 

vago é parte cleste processo de reprodu~~o do 

capital. Diante do setor produtivo sua existência significa a 

necessjdade de se dispor de parte da mais valia global na 

transferência de sua propriedade à este setor, ou seja, enquanto 

conclic;:i!íc:r ~"J. v:i.ab:ili::!ar.;~.o d-e,~. procluçào, para qu.•?. ela. se •::fet:t.ve.J é 

com1::-,ra c:lo c:! i r<õ0i to ck,) propr i e dê:'\ de. 

compra pode ser efetuada pela transferência definitiva do direito 

pelo capitalista através da 

inclusào do valor desta transaç~o ao capital inicial, ou pele:< 

cessào temporària deste direito v1a locaçào. Neste caso os custos 

serào deduzidos da massa de mais valia extraida pela 

capital1sta e repassados ao proprietário da terra. 

[) i ,:::\ n t •?0 cJ a circulaç~o ele representa um alargamento dos; 

limites do fenómeno urbano, indiscutivelmente amplia c 

tempo necessário de circulaç~o das mercadorias dada a ampliaç~o 

dos limites da mancha urbana e a maior dificuldade de locomo~~o 

diante da concentraç~o. 

Contudo sua existência denota, ao nosso ver, uma contradiçào 

próprio capital. Constitui-se enquanto mercadoria que 

possui suas especif1cidades! suas le1s próprias de reproduçào, ao 

mesmo tempo em que se submete às leis gerais de reproduç~o do 

capital. A terra tem valor, portanto tem um preço. e està sujeita 
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.:::tos ,-r,eca.n i ·::;mo~:; de mercado como outra mercadoria qualquer, 

inclusive da aç~o especulativa. 

Oliveira mostra com clareza como se efetiva o processo de 

especulaç~o da terra urbana. "D pr:i.meiT'O pê:"IS<:>o é supt-:~r.ar c;s 

trámites burocràtic:os da aprova~âo da planta do loteamento ( ••• ) 

O segundo passo é colocar apenas uma parte da gleba loteada à 

de localizaçâo dentre da gleba. < ••• )Uma vez ~fetivada nâo só a 

v·~ n c:l~•- como também a ocupa~~o dos lotes, saem os loteadores ou 

na defesa dos trabalhadores ai residentes 

( ••. ) com a finalidade de reivindicarem junto ao poder público 

tod<::>. infra-estrutura e serviços. C ••• ) Instalados os 

serviços bàsicos ( ..• >.é chegada a hora de colocar novas àreas á 

v.-:2r,da., Dbviam\'2nte pc>T' um pr'e•:;:o !superior à-;.::; pr'imt:=i.l~.:. .. -::-;.'' (92) 

O autor mostra ainda que os trabalhadores, diante de tal 

CJU.<ôl.C]T'C, rJe moradia atra.vés dos 

loteamentos periféricos (muita~5 ve:::.~es clandestinos) e da auto-

construçâo. De acordo óO% das constru~Oes de 

habitaçbes em S~o Paulo sâo clandestinas. Em Diadema por exemplo, 

densidade demográfica dos 

loteamentos sào clandestinos. 

A atuaç~o do Poder público na dotaç~o de ini'ra es-.t;r'utura 

acaba por elevar o valor de determinadas parcelas do espaço, o 

que reinicia um processo de expulsào reforçando a segregaçâo 

social. Um consultor, a esse respeito, publicou uma espécie de 

9:?-r:lrj.ov<::•.ldo U. 
1 inC:l IJ i 1 J. é•. r· :i. E\'' t r1 

o:]e Dlivt:~ir<:;. 11 
{; 1 ÓCl i C-3. da. e~>Pff.cu.l açâo 

77/78, nov. Doletirn P,::lul i:5ta. de Geografia, pgs. 
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cartilha ao especuladcr de cujo ti tu lo por s5., já 

.::\ntt.'?c:ipa CJ rac:iCJcinio desenvolvido no texto. "Fi que ,:;.tento às 

E i'r.u;:a bCJns nE·?gócios." ( q-~·' , ... J, No artigo dà a 

prCJcessc de valorizaç~D de espaço urbano é o acompanhamento 

sistemático do e1xo de rotaç~o da localizaç~o das habitaçdes de 

classe média alta e da classe alta na histbria urbana de S~o 

i:Jaulo. 

também urn se Ç)U n elo f"''· t C:l y·· indutor elo processo de 

verticalizaçào e, consequentemente, ele valorizaç~o do espaço e do 

F a a~:~·o do ( •.• ) {-i·~::;sim, estar 

atento a açào do poder público acaba se tornando a chave de 

imobiliàrios, capazes ele alavancar ganhos de 

ca.pl.t<:~.:L':5 e~·feti·,•o'::;~ nurn esp .. ?ço de tempo re-::1lmente curto.'' (7'4) 

do pocl(::!!l~ público no espaço tem por objetivo 

assegurar a ampla e crescente necessl.dacle de expans~o do cap1tal. 

Como o espaço ê reproduzido n~o sb para D capital, mas também 

para a satisfaçào das necessidades humanas, para a manutenç~o da 

ocorre que entre estas necessidades 

capital, há um conflito inerente ao processo de desenvolvimento 

social, que abriga estas A produç~o do espaço 

encerra um conjunto contrad~tório ele significados. 

A produç~o do espaço serà o resultado direto desse conflito. 

Diante dele o EstadCJ assume papel de releváncia, jà que a tarefa 

de "oPdE':!n.;::l.mE~n to" e planejamento do espaço é por ele assumida. 

Como o Estado n~o Pepresenta a média dos grupos · sociais, ao 

93-L.A.O. Ribeiro - Jornal da Tarde 22/8/89. 
cJ'.q.- i cjf.:!m. 
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contrário, ele é o efetivo poder de uma classe, sua atua~ào no 

planejamento urbano será dirigida a investimentos determinados 

pelas necessidades de capital. A pressào popular pode conquistar 

avan~os (como a desapropria~ào de um terreno vago pelo poder 

público diante de uma ocupa~ào), mas mesmo assim a orienta~~o 

geral continua sendo ditada pelo capital e suas necessidades de 

reprocu~&o. (95) 

os proprietários de terras urbanas gozam do 

p 1~ i v i l é c.:,~ i D de possui r'em um bem escasso, com valoriza~ào 

garantida, uma vez que as aplicaçhes de capital no .::::!spac;:o sào 

incessantes. E ainda relativamente segure~ po i·:; a in::~té.ncia 

juridica visa garantir o direito à propriedade acima de tudo. A 

concentrac;:âo urbana~ que represente:.;. diretamente t r'aba lho 

materializado, é a efetiva garantia da valoriza~~o. Os terrenos 

vagos possibilitam aos seus proprietários a absor~~o de mais-

riscos extremamente reduzidos, já que a 

apropriaç~o desta mercadoria n~o requer nem investimentos que 

cubram o desgaste provocado pelo tempo ou pelo uso. Além do que a 

tt.'!! T' r.;:;. u. rb<::•. n.;:,. confere genericamente, aos seus proprietá.T'ios <::\ 

valorizaç~o de seu património. pois se trata de um bem escasso. 

Além disso o desenvolvimento da técnica e da ciéncia alcan~a 

ho jo::? má.:-: i mo, 1 i m i ti":"lC:Io pelo desenvolvimento das for~as 

produtivas, e mesmo assim, estamos diante do momento histórico em 

95-Mesmo com a desapropria~&o de um terreno particular para fins 
de assentamento urbano, vemos que, nào raro, a terra é paga pelos 
cofres públicos ao preço de mercado, uma vez que o valor venal do 
terreno é apenas uma referéncia das administra~bes municipais 
para fins de lan~amentos dos impostos devidos à municipalidade 
pelo proprietário .. PaQa-se menos impostos enquanto a terra 
permanece inocupada no aguardo de valoriza~~o~ mas a 
comercializa~~o deve respeitar o valor de mercado. 

10704459
Retângulo

10704459
Retângulo

10704459
Retângulo

10704459
Retângulo

10704459
Retângulo

10704459
Retângulo



137 

o~s propr· i 12t<i.•. r· i os de terr·.::ts se apropr i c: ... m de 

parte da mais-valia global, com maior intensidade. 

é o resultado de relaçdes sociais histbricas que o 

próprio desenvolvimento produz. Produzir a existência é 

assim~ simultaneamente, que significa que 

processo engendrs 6 desenvolvimento da vida humana e a 

'I . .. r E~ a ... 1 z a ç:.:xo As muclan ç:a.s na e-::.;; tr·u.tu r·a~;:'i~.o 

do espa~o efetiva mudanças no modo de vida da sociedade. 

Entendemos que, à medida em que se agrega ao solo uma porç:~o 

cada ve~z capital fixo (o que o torna cumulativo), cada 

vez mais o contraste na paisagem urbana entre a concentraç:ào e os 

se aprofunda. Porém, o mesmo processo, gerador em 

que V ÍSU.i..'\1, 

manuten<;:~o da existéncia de vazios no meio urbano. 

O acúmulo de tecnologia sob a forma de capital fixo agregada 

de ter diminuido a por~~o da.mais-valia 

.;,>.prop r' i ad<:'. pelos 1 a ti fundi,:§. r i os urbanos, ao tem 

constantemente aumentado, por uma raz~o simples. O valor do solo 

na medida e intensidade do incremento da concentra~~o 

urb<il.na, pc.11s esta ~:;iqni'f'ic:a. invariavelmente, inr.:orpora~;:ào de 

E~vic:lentf:~ se clis.;c:ute o quadro da 

distrit)U.i~:~.o d,;~s ter·r·as p€!2 1 a e o pr'OCE'SSõO 

terras est~o submetidas, al~m é claro, 
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4 - CONSIDERAÇ~ES FINAIS 
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trabalho procuramos levantar e discutir 

pE:~T-·t i nE"2n t_es; C:\O nosso ot) j etc de estudo: 0 .... 
:::J 

Nào s~o discussbes conclusivas, nem tampouco 

defin1tivas sobre o assunto, mas muito mais uma proposta de 

debate, no qual nosso trabalho se 1nsere como contribui~~o ao seu 

desenvolvimento. Nào s~o somente os geógrafos a participar dele, 

pois o estudo dos terrenos vagos permit0? muitas 

especialmente daqueles que procuram fazer do urbano a fonte de 

os geógrafos têm muito a 

cont1·i bui r particularmente nas questbes 

pertinentes à produ~~o do espa~o. 

A partir dos terrenos inserç~o na paisagem 

imediato com a imponência do espa~a construído, 

cidade e ca.racteri zado pela 

concentra~~o e pelo adensamento-, e que buscamos as elementos 

tentar entender o processo de produ~~o do espa~o 

urbano, que se configurava entào como pano de fundo teórico ao 

desenvolvimento de nossa trabalho. 

D:tante ciE2 nosso objeto de estudo, como reõ:t 1 i da de qut'? se 

apresentava aos nossos olnos, e convenc1dos da necessidade de 

aspectos fenoménicos, propusemos a tentar 

F:!'o'i t .::1. be 1 e c: e n do entre aparência e 

Neste sent1do, talvez o objetivo maior diante das discussbes 

seja a do questionamento que 

transposi~~o das conceitos e 

definiçbes, sobre a aplicabilidade da chamada renda da terra para 
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o espaço urbano. O que queremos demonstrar n~o é a inutilidade 

desta, o que seria por demais pretencioso de nossa parte, mas 

fundamentalmente levantar suspeitas e sucitar o debate sobre esta 

transposiçào. 

Diante da constata~ao de que a terra urbana, diferentemente 

da rural, n~o tem sua importància definida por sua fun~ao 

produtiva. mas sim por ser condiçào geral de produçào da cidade, 

do estabelecimento das atividades produtivas e do 

desenvolvimentoda vida, entendemos que seria necessàrio 

rediscutir a validade da explicaçào da terra urbana pela renda da 

terra no campo. Diante de contextos diferenciados, na cidade a 

terra se caracteriza pela qualidade de suporte/matéria prima em 

detrimento à utiliza~ao produtiva. A questào da concentraç~o 

urban&, de inicio, nos levou a este caminho. 

Mas para chegarmos a esta pos1~ào, d1scussbes precedentes 

foram necessárias, dentre elas, a prbpria constata~ào de que os 

~errenos vagos n~o sào um dado estático da paisagem, mas pelo 

contrário, sào um elemento que apresentam uma dinàmica de 

reproduçào constante, determinada pelo momento histbrico, pelo 

desenvolvimento das forças produtivas e pelo padrào de acumulaçào 

vigente. 

Em relaçao ao momento histórico observamos que Santo André, 

ao mesmo tempo em que apresenta caracteristicas peculiares, 

reproduz uma dinámica mais ampla em rela~ao à estruturaçàa de seu 

, -, , I 
espa~o~ det1n1ca por sua posi~~o na divisào espacial do trabalho 

da regiào metropolitana de Sàc Paulo. Respeita assim as 

determina~bes gera1s da produ~~o do espa~o urbano que se realiza 
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apenas através de suas peculiaridades locais. Isto nos levou a 

resgatar, com os olhes voltados para os uma 

hist6ria da produ~~o do espa~o urbano diante da 

perspectiva de fragmenta~âo das terras, que ora eram incorporadas 

a mancha urbana e ora, dentro dela, se esparramavam das mais 

diferentes formas, consubstanciando-se 

E·?m -3.mplo~::; vazios, rodeados intensos fluxos de pessoas e 

m•?:? r- c a elo T' :i ,:;; •. s; • 

intensos fluxos, que encontram na cidade o seu 

VE?r'.:::ldf::i.ro ''h.::\bit,::~t'', diante do desenvolvimento das 

for~as produtivas orientados pelas necessidades de acumula~~o de 

capital vigente. Procuramos mostrar ao lon~o do trabalho, embora 

nâo sistematizada, que as necessidades de terra urbana 

para a amplia~ào do espa~o construido e multiplica~ào dos fluxos 

existentes, passa necessariamente pelas condi~bes momentáneas de 

desenvolvimento destas for~as. 

de verticaliza~âo, que atinge sua plenitude na 

metrópole paulista~ neste contexto: o desenvolvimento 

produt :i. Võ:\·:::;, nD que tange à prolifera~~o das formas 

verticais, possibilitou a intensifica~ào do uso do solo, através 

da superfície ter-r-estre, nos 

remete a reflex~c acerca do papel dos vazios urbanos diante de um 

processo de urban:i.zaçâo crescente que incor'pora, de maneir-a 
\,. 

cumulativa, cada vez mais trabalho. 

Per fim, c padrào de acumula~àc de capital vigente é quem dà 

o tom no que se refere às disponibilidades do estoque de terras. 

Como estas representam uma forma de valoriza~~o patrimonial, pois 
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se con·st i tuem em prtvados cu,ja 

1:; . ] • j d p.::~r· 1.cu .·=\rJ.c.:::<.t es rela.ç~o ao pro C(~!SSCl de de 

ioercador:i.a~:;, ~-:\S tt-?r'r.::ts u Pba.n,::\s sâo amp 1 amer1 te no 

IIIE~r'c::a.do corn tornando-a elemento de um 

mercado altamente especulativo, gerando uma candente disputa, que 

c: c> lo c:~':l. ele um lado o investidor, cujo interesse se resume •=m 

património. e de outro lado, segmentos expressivos 

CU:Í!:iS rr:.~ncJ:i.mentos nâo lhes p€i'! T'm i te Sé\ttsfazer 

necessidade de moradia, mesmo numa que 

possui um elevado percentual de terrenos vagos. 
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