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RESUMO
Este artigo examina o processo de urbanizagdo do municipio de Bauru (SP), focalizando a analise no fenémeno dos

vazios urbanos e tendo como recorte temporal a segunda metade do séc. XX. Vazios urbanos sdo remanescentes
urbanos, areas ociosas ou subutilizadas, produtos da dispersdo urbana e da especulagdo imobilidria que acentuam a
urbanizagdo descontinua, dispersa, fragmentada e esparsa, padrdo que também passou a caracterizar cidades médias
paulistas. Com base na caracterizagdo geral da urbanizagdo brasileira desse periodo, a andlise preliminar do objeto
de estudo permite inferir que, em Bauru no auge do ciclo desenvolvimentista do pais, a disseminagdo de vazios
urbanos tem relagdo direta, de um lado, com a agdo do mercado imobilidrio e, de outro, com a permissividade na
ordenagdo urbanistica e os estimulos do poder publico, incluindo a expressiva provisdo estatal de moradias nas franjas
do territério urbano.

PALAVRAS-CHAVE: Vazios Urbanos. Bauru. Dispersdo Urbana.

1 INTRODUCAO

Dispersdo urbana, cidade espraiada, fragmentacdo do tecido urbano, especulacdo
imobilidria e formagdo de vazios urbanos tém sido temas recorrentes nos estudos sobre o
processo urbanizador (LOPES JR., 2007; MAIA, 2019; MAIA; LEONELLI, 2020; PORTAS, 2000),
sobretudo no periodo de urbanizacdo acelerada da segunda metade do século XX, cuja
reorganizacdo do espaco foi marcada pela fragmentacao territorial no caso brasileiro (SANTOS,
2005). Temas originalmente associados as regiGes metropolitanas e grandes cidades, ndo tardou
para que também passassem a figurar em outras escalas urbanas, notadamente em cidades
médias paulistas que se beneficiaram das politicas de estimulos a desconcentrac¢do industrial e
a interiorizacdo do desenvolvimento a partir da década de 1970 (CANO, 1988; NEGRI, 1996;
TARTAGLIA e OLIVEIRA, 1988).

Estimulada pelo modelo desenvolvimentista com consequente disseminacdo da
economia industrial concentrada no centro-sul, a urbanizagao dispersa foi proporcionalmente
superior, verificando-se assim a dissemina¢do de grandes vazios no perimetro urbano,
rompendo a continuidade do tecido urbano e ampliando a diferenciacdo socioespacial (MAIA,
2020). Esse padrdo de expansdo urbana remonta a década de 1950, momento em que a provisao
estatal de moradias — por seu carater erratico — ja sinalizava a propensdo a clivagem centro-
periferia (BONDUKI, 2017), tendéncia intensificada no periodo posterior.

A partir desse fendbmeno de dispersdo urbana, a tendéncia da urbanizagdo
contemporanea configurou o espago intraurbano com uma forma de distribuicao
completamente diferente, conferindo ao territdrio uma morfologia espraiada, descontinua e
consequentemente formadora de vazios urbanos.

O conceito de vazios urbanos remete a existéncia de areas ociosas ou subutilizadas
gue sdo produtos da dispersdo do perimetro urbano e promovem a descontinuidade do seu
desenho. O termo pode possuir diversos significados, podendo referir-se a auséncia de
construcdo na gleba ou lote e também a desocupac¢do, abandono ou desuso da edificacdo
(MAIA, 2019).

Portanto, a conceituagdao sobre vazios urbanos é ampla, ja que estes podem ser
formados por diversos fen6menos de organizagdo territorial, ou até mesmo com a combinagado
deles. No primeiro caso, os vazios urbanos podem ser fruto de uma urbaniza¢do espraiada, por
falta de rigor do poder publico na ordenacdo territorial e no estabelecimento de politicas de
desenvolvimento urbano, de modo que a cidade passa a se expandir de forma descontrolada
em busca de terras desvalorizadas, enquanto o mercado imobiliario retém areas centrais ou
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intermedidrias entre estas e as novas frentes de urbanizacdo. De modo geral, sdo dreas cuja
provisdo de infraestrutura amplia sua valorizagao.

As cidades brasileiras tiveram sua dispersdo urbana fortemente intensificada na
segunda metade do séc. XX, quando se abriu uma nova conjuntura internacional e foram
consolidando-se as politicas desenvolvimentistas no plano doméstico. Inicialmente a
industrializacdo foi concentrada no centro-sul, com destaque para o estado de S3o Paulo,
especialmente na capital e em seu entorno mais préximo devido a infraestrutura disponivel
(malha ferrovidria, sistema financeiro e bancario etc.) e ao capital remanescente da economia
cafeeira.

A década de 1950 foi marcante nessa trajetdria do desenvolvimentismo, bastando
mencionar a criacdo da Petrobras, a instalagao do polo automotivo na regido do ABC paulista e,
no governo de Juscelino Kubitschek, o desenvolvimento do projeto de construcdo de Brasilia.

Particularmente em Bauru, a década de 1960 foi marcada pela propagacdo de
fragmentos urbanos em territdrios longinquos a malha consolidada, seguida pelos anos de 1970
com a mesma ldgica expansionista, havendo a implantacdo de loteamentos em varios setores
do municipio (LOSNAK, 2004). Ja a partir de 1980, alguns nucleos urbanos foram instalados
distantes da malha consolidada, principalmente a leste do municipio, sendo que finalmente a
partir da década de 1990 é possivel observar o inicio de uma consolidacdo do espaco do
perimetro urbano, com um ritmo menor de expansao territorial.

Nesse contexto, o artigo analisa a evolucdo urbana de Bauru a partir da segunda
metade do século XX, interpretando como se deu essa trajetdria e quais fatores fomentaram a
urbanizagdo dispersa caracteristica comum a vdrias cidades médias paulistas (MAIA; LEONELLI,
2020). Trata-se de pesquisa de natureza qualitativa, que combina revisdo da bibliografia
urbanistica com coleta de dados de fontes institucionais (PMB, COHAB-Bauru, IBGE e outras).?

Além desta Introducgdo, o artigo esta estruturado em outras trés partes. A proxima
secdo (“Urbanizacdo e a problematica dos vazios urbanos”) aborda questdes relativas a
urbanizagdo no Brasil a partir de 1950, as caracteristicas da formagao das cidades espraiadas
que tém como consequéncia a formagao de vazios urbanos, a especulagdao imobilidria como
mecanismo perverso de manutengdo e reproducdo desses vazios, além de uma breve sinopse
sobre as consequéncias dessa formacgao espacial.

A terceira se¢do (“Expansdo urbanistica e vazios urbanos em Bauru”) é destinada a
cidade objeto do estudo, Bauru, na qual avalia-se pontualmente a¢des urbanisticas, econémicas,
politicas e até de comunicacdo que levaram a cidade a dispersdo urbana. O levantamento
engloba tanto questdes de politicas urbanas, como também dados sobre espacialidade dos
loteamentos durante os anos (na forma de mapas e textos), habita¢des sociais e disparidade
socioespacial, incluindo a disseminagdo de loteamentos fechados a partir da década de 1990.

A secdo derradeira esboca algumas hipdteses explicativas preliminares sobre o
fenémeno dos vazios urbanos em Bauru.

10s dados e analises aqui apresentados resultam de pesquisa ora em curso, “Vazios urbanos e expansdo urbana: um
estudo sobre Bauru (SP)”, desenvolvida em nivel de Mestrado junto ao Programa de Pés-Graduagdo em Arquitetura
e Urbanismo da FAAC/UNESP.
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2 URBANIZAGAO E A PROBLEMATICA DOS VAZIOS URBANOS

A segunda metade do século XX no Brasil foi marcada por uma rapida e intensa
urbanizacdo, com a populacao urbana passando de 44,7% da populacdo total do pais em 1960
para 55,9% em 1970 e 81,2% em 2000. Os nimeros tornam-se ainda mais expressivos ao se
pensar no aumento populacional que acompanhou essa transformacgdo, ja que entre 1960 e
1996 a populagdo urbana passou de 31 milhdes para 137 milhdes (BRASIL, 2001).

Ao longo desse periodo, os estudos académicos construiram uma nova interpretacao
para o urbano focando atencdo nas moradias precdrias e nas caracteristicas espoliativas da
reproducdo da forcga de trabalho, as quais estavam em consonancia com a ditadura (1964-1985),
isto é, “a ldgica da acumulacdo que preside o desenvolvimento brasileiro apdia-se exatamente
na dilapidacdo da forca de trabalho” (KOWARICK, 1979, p. 45).

O golpe militar de 1964 interrompeu um periodo de lutas pelas reformas de base, cuja
plataforma incluia a reforma urbana. Originalmente, a luta social desse movimento esteve
associada a demanda por habitagcdo, mas “con el final del régimen militar, empezé a incorporar
la idea de todos, la casa mas alld de la casa, la casa con asfalto, con servicios publicos, con
escuela, con transporte, con derecho a una vida social” (SAULE JR.; UZZO, 2010, p. 262). Com
sua reorganizacao na década de 1980, “la bandera de la reforma urbana se consolida a través
de una plataforma urbana mas alld de las cuestiones locales, incorporando las cuestiones
nacionales, sino también, en la critica a la desigualdad espacial, la ciudad dual” (Idem, 2010, p.
263). Com o fim da ditadura, essas bandeiras foram recuperadas em torno do Movimento
Nacional pela Reforma Urbana (MNRU), que depois seria decisivo na apresenta¢do da emenda
de inciativa popular que resultou no capitulo da reforma Urbana da constituicdo de 1988.

Simultaneamente, surgiram experiéncias inovadoras nos governos municipais,
renovando a visdo de urbanismo com maior participagao popular na gestdo urbana, recuperagao
de areas de risco e iniciativas ainda mais relevantes para este estudo como urbanizacdo de
favelas, requalificacdao de areas degradadas, regularizagao urbanistica e fundiadria e o novo
aparato legal de planejamento urbano que inclui mecanismos de “solo criado”, zoneamentos
especiais (PREZEIS) com finalidade social (MARICATO, 2014).

Fato é que a producdo do espa¢o urbano na segunda metade do século XX foi
caracterizada por um significativo processo de dispersdo urbana, com a urbanizagdo
estendendo-se por vastos territdrios, sem limitacdes e com grande presenca de vazios urbanos
entre os nucleos urbanos. Tal padrao de urbaniza¢do foi intensificado ainda mais apds 1990,
com mudangas mais nitidas, crescendo a quantidade de projetos regionais, complexos
comerciais e culturais e conjuntos de habita¢des sociais, ao mesmo tempo em que aumentaram
as demandas por acessibilidade, mobilidade, infraestrutura e equipamentos urbanos (REIS,
2017).

De modo geral, as cidades brasileiras do século XX evidenciaram um padrdo de
urbanizagdo que, ao mesmo tempo em que efetivamente registrou desenvolvimento
econdmico, as desigualdades e injusticas sociais passaram a ser reproduzidas de forma
proporcional. Espacialmente, essa reproducdo foi nitida nas grandes diferencas entre areas
centrais e periféricas das regides metropolitanas, ou seja, um padrao paradoxal entre “cidades
legais” e “cidades ilegais” (MARICATO, 2014). Consequentemente, cidades divididas entre a
porcdo legal (estruturada e rica) e a ilegal (precaria, pobre e sem infraestrutura) fizeram com
que a populacdo que se encontrava em situacdo desfavoravel ficasse privada de direitos basicos
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(moradia, infraestrutura, equipamentos sociais) e desprovida de acesso ao trabalho, a cultura e
ao lazer. Esse paradoxo socioespacial ganhou expressao na clivagem centro-periferia.

Em consequéncia, as melhores oportunidades ficaram restritas ao meio dos que ja
vivem melhor, enquanto a popula¢dao mais pobre foi tratada cada vez mais de forma segregada
e excludente. Esse padrdo que permeia a cidade do século XX incentivou ainda mais a extensao
indefinida do espaco urbano, ja que os espagos de areas centrais (que poderiam ser ocupados
por possuirem toda infraestrutura e equipamentos urbanos necessarios) acabaram por
caracterizar-se pelos altos custos (incluindo o prego da terra e da moradia), que assim tornaram-
se inacessiveis a grande maioria da populacdo de baixa renda. Em geral, essa populacdo
vulneravel foi limitada a ocupacao de terras periféricas, muitas vezes suscetiveis a enchentes,
deslizamentos, erosées e outras situacées de precariedade (BRASIL, 2001).

Mesmo quando grandes programas publicos foram implantados — como no periodo de
vigéncia das politicas habitacionais do Banco Nacional de Habitacdo (BNH), de 1964 a 1986 —, a
intervencdo estatal ndo assegurou prioridade para os estratos de baixa renda no acesso ao
crédito (MARICATO, 1987) e tampouco coibiu as desigualdades sociais e territoriais. Além disso,
tais iniciativas contribuiram decisivamente para a implantacdo de empreendimentos populares
nas dareas periféricas das cidades, reforcando a segregacao socioespacial e a clivagem centro-
periferia.

O mercado imobilidrio aproveitou-se de um método préprio para valorizacdo de areas
especificas, que consistia basicamente na construgdo sucessiva loteamentos — os seguintes
sempre mais afastados —, deixando area vazias entre eles que seriam valorizadas apds a
implantagdo de infraestrutura e equipamentos urbanos pelo poder publico. Assim se consumou
o modo mais usual de retencdo especulativa de terras urbanas. Desse modo, os agentes privados
vendiam a pre¢os muito mais altos valendo-se de investimentos publicos (KOWARICK, 1979),
capturando privadamente para si o valor da renda fundiaria.

A especulagdo imobiliaria, contudo, ndo se expressa apenas pela retencdo de terrenos
intermedidrias, mas também se vale de dreas centrais desvalorizadas ou decadentes através de
investimentos em servigos ou infraestrutura basica como instalagao de equipamentos e servigos
publicos diversos (como a canalizagdo de um cérrego, implantacdo de uma rodovia e assim
sucessivamente), realizados pelo poder publico e que repercutem em valorizagdo imobiliaria e
fundiaria. Por isso, muitas vezes investimentos que deveriam ser produzidos para atender aos
estratos sociais vulneraveis acabam convertendo-se em instrumento de interesse das camadas
privilegiadas, permanecendo a tendéncia de levar a populagdo pobre para territdrios cada vez
mais distantes (KOWARICK, 1979).

Nesse contexto insere-se um tipo de vazio urbano pouco lembrado, que sao os vazios
presentes em dareas desvalorizadas, periferias incompletas e fragmentadas, nas quais o
aproveitamento é essencial para a urbanizacdo da cidade informal, que necessita de
equipamentos urbanos e infraestrutura. A permanéncia das terras ociosas no perimetro urbano
e 0 ndo aproveitamento de suas potencialidades de renovagdo ambiental, social e econdmica
geram graves impactos para a cidade, independentemente de sua origem (PORTAS, 2000).

Essa dindmica ocorre e é refor¢cada tanto por agentes privados (como o mercado
imobiliario) como também através do poder publico, quando este busca, por exemplo, terrenos
afastados para construcdao de conjuntos habitacionais devido ao menor custo da terra, levando
a populacdo pobre para mais longe do acesso a servicos e aumentando a segregacao
socioespacial. Configura-se assim uma expansdo horizontal ilimitada que, além de avancar
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muitas vezes para dreas de preservacao, caracterizando a urbanizacdo selvagem e de alto risco,
também promove a especula¢do imobilidria de areas que sdo valorizadas através de grandes
melhorias realizadas pelo poder publico através da arrecadacdo de tributos e da destinacdo de
obras, bens e servicos.

O problema inerente ao planejamento urbano, principalmente ao se tratar de
zoneamento, consiste na definicdo de padrées de ocupacdo de solo baseados majoritariamente
em ldgicas de investimento de mercado para as classes média e alta, definindo uma grande
oferta de espaco construido para uma minoria, ao mesmo tempo em que gera escassez de
localizagdo para os estratos de baixa renda, que tém sua existéncia e demandas ignoradas.
Perpetua-se, entdo, uma dinamica urbana na qual as dreas reguladas, providas de infraestrutura,
produzem os chamados vazios urbanos e areas subutilizadas, ao mesmo tempo em que ha uma
producdo descontrolada de assentamentos populares precarios arquitetonica e
urbanisticamente (BRASIL, 2001).

Por definicdo, vazios urbanos sdo glebas, terrenos, lotes ou edificios que estdo sem
uso, ocupacdo ou em estado subutilizado, em grande parte das vezes localizados em terra
urbana provida de infraestrutura e que, consequentemente, ndo cumprem sua funcdo social.
Em geral, sdo um fend6meno produzido pelo espraiamento, dispersdo e fragmentacdo urbana e
acarretam significativas investimentos para o municipio. O mercado imobilidrio é um dos
maiores produtores de vazios urbanos, pois a retencdo de terras ociosas e subutilizadas no
perimetro urbano tem por consequéncia a elevagdo do preco das areas providas de
infraestrutura, o que também induz a cidade espraiada e ao desenvolvimento desigual do
espaco, aumentando a segregac¢do socioespacial, jd que a populagao de baixa renda é induzida
a ocupar as franjas urbanas (MAIA; LEONELLI, 2020).

Se tiverem seu potencial (re)aproveitado pelo poder publico, vazios urbanos podem
ser o centro de produgdo de projetos urbanos estrategicamente Uteis a regenera¢do urbana.
Essa é a perspectiva normativa que pretende superar a “cidade dispersa” e afirmar as vantagens
da “cidade compacta”, cuja racionalidade deve estar subordinada ao interesse publico.

A cidade dispersa criou novas percepg¢oes, necessidades e dindmicas, por meio das
quais o proprio conceito de cidade foi colocado em xeque. Os novos meios de transporte e
mesmo a comunica¢do de massas possibilitaram a intensificagdo da dispersdo do territdrio, ja
que as pessoas e os produtos movimentam-se no espago urbano com grande facilidade. No
periodo recente, outra consequéncia foi a criagdo de uma mancha indistinguivel entre a cidade
e a “nao-cidade” — justapondo-se as classes baixas, médias e altas — mediante o uso de
sofisticados sistemas de seguranga urbana que oferecem outras formas de separagao como a
criacdo de espacos residenciais fechados e murados para segmentos de alta renda (REIS, 2017),
fendbmeno este que teve origem em grandes cidades como S3o Paulo (CALDEIRA, 1997) e que
depois disseminou-se em cidades médias do interior paulista (SPOSITO; GOES, 2013).

A medida em que a cidade se expande, cria novos ntcleos de periferia, de modo que
o crescimento demografico e a reten¢do de terrenos para valorizagdo promovem o surgimento
de bairros cada vez mais longinquos cujos custos de oferta de infraestrutura aumentam
proporcionalmente (saneamento, equipamentos sociais, transportes publicos).

Grande parte das intervencoes realizadas nos ultimos anos sdo resultado de mudangas
no planejamento e gerenciamento urbano que focaram a requalificacdo da cidade, iniciativas
promovidas através de diretrizes e instrumentos juridicos e urbanisticos previstos na
Constituicdo Federal de 1988 e no Estatuto da Cidades (Lei Federal n® 10.257/2001). Ainda
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assim, apesar desses avangos e inovacgdes institucionais, muitos entraves ainda impedem a
aplicacdo dos instrumentos dispostos no Estatuto da Cidade, como as diferencas de realidades
entre municipios brasileiros, a diversidade de situac6es em que se encontram os vazios urbanos,
a inadimpléncia de proprietarios que muitas vezes ndo possuem condicdes para promover a
fungdo social de suas terras ou até mesmo a demora do processo que faz com que o imdvel
possa continuar em sua situacdo ociosa por até 20 anos, ja que o proprietario possui apds os 10
anos para utilizacdo do imdvel, além de outros 10 para poder recupera-lo.

As inovagdes introduzidas pela Constituicdo e pelo Estatuto da Cidade pretenderam
alterar os padrées precedentes de urbanizacdo caracterizados pelo desequilibrio intraurbano, e
desse modo:

O Estatuto da Cidade coloca-se como importante marco juridico no ambito do
planejamento urbano, justamente por regularizar e detalhar os instrumentos
de politica urbana, dentre eles, o Parcelamento, Edificagdo e utilizagdo
compulséria, o IPTU Progressivo no Tempo e a Desapropriagdo com
pagamento mediante titulos da divida publica (MAIA; LEONELLI, 2020, s/p).

Apesar desses avancos normativos, ndo sdo poucas as resisténcias e obstdculos, tanto
dos agentes privados do mercado imobilidrio quanto da parte do poder publico, especialmente
no que se refere ao cumprimento do principio da fun¢do social da propriedade e da cidade, a
limitacdo das formas de expansao urbana baseadas em novos parcelamentos, na reversao dos
vazios urbanos e na efetiva aplicacdo desses instrumentos.

3 EXPANSAO URBANISTICA E VAZIOS URBANOS EM BAURU

De modo geral, a definicdo subliminar de vazios urbanos remete a areas encravadas
na cidade consolidada, percep¢do que provoca certo esquecimento de vazios existentes em
areas desvalorizadas, de periferias incompletas, fragmentadas. Esses vazios possuem grande
relevancia ao se tratar do seu reaproveitamento, o que pode ser decisivo para a urbanizagdo da

|II

“cidade informal”, ja que tanto em areas periféricas como centrais uma de suas caracteristicas
é a presenca de infraestrutura proporcionada poder publico, o que faz com que essas areas
estejam razoavelmente prontas para ocupag¢do ao tempo em que o perimetro urbano ndo para
de se expandir.

A presenca de vazios urbanos nas cidades ocorre por varios fatores, dentre eles as
mudanc¢as em modais de transporte, logistica e dindmicas econémicas. Assim é o caso de cidades
gue comportam antigos patios ferroviarios que entraram em desuso, velhas fabricas e galpdes,
cuja permanéncia no perimetro urbano pode causar efeitos perversos caso sua potencialidade
de renovagao ambiental, social, econémica ndo seja utilizada como um elemento estratégico
para reestruturacdo do territdrio (PORTAS, 2000).

No caso de cidades médias do interior paulista, a expansdo horizontal urbana tornou-
se comum devido a disponibilidade de terras rurais a serem ocupadas. O baixo custo dessas
terras periféricas ou originalmente rurais (comparativamente as mais bem localizadas), a acdo
do mercado imobilidrio e a facilidade de transporte através do automdvel devido ao transito
mais calmo em comparagdo as grandes cidades estimularam a expansdo urbana rumo as
periferias (MAIA; LEONELLI, 2020).
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A cidade de Bauru, localizada no centro-oeste do estado (Figura 1), € uma das cidades
médias paulistas de grande relevancia para a sua regido, servindo como polarizadora de fluxos
de servigos, empregos, pessoas e mercadorias para outros municipios de seu entorno regional
e de sua regido administrativa. Sua importancia econdmica fomentou a expansao territorial
(CATELAN, 2008).

A regido administrativa de Bauru se destaca principalmente por sua atividade
agroindustrial, como grande produtora de acgucar e dlcool e de derivados do cacau. Os setores
de biocombustiveis, geracao de energia limpa e tecnologias também possuem forg¢a, gerando
oportunidades para a regido (SAO PAULO, 2022), contudo, o perfil econdmico do municipio se
destaca pela lideranca do setor tercidrio (GOULART; TERCI; OTERO, 2017). Bauru possui
populacdo estimada de 381.706 habitantes e drea da unidade territorial correspondente a
667.684 quildbmetros quadrados, o que confere sua densidade demografica de 515,12 hab/km?.
Seu PIB em 2019 é de R$40.668,00 e o IDH municipal 0,801 de acordo com o senso de 2010
(IBGE, 2022).

Figura 1: Regido administrativa de Bauru e suas principais conexdes viarias.

1= Divisa de Municipio
= | Sede de Regido Administrativa
Area Urbana
11| Curso d'4gua/Baragem/Represa
Lo
FEHEA Rodovia Federal, Estadual

| Rodovia Pista Dupla

1 Rodovia em Dupicagdo

5’ MINEROY .

Rodovia Pista Simplc

}=—{ Rodovia Municp

Fonte: <http://www.sp-turismo.com/mapas/bauru.htm>. Acesso: 12 jun. 2022.

Até a década de 1950 a cidade de Bauru possuia como limites as barreiras naturais dos
corregos Agua da Ressaca e das Flores, juntamente a linha Férrea paralela ao rio Bauru. A partir
de 1960 o cendrio comecou a ser alterado no momento em que o municipio passou a integrar
eixos rodovidrios relevantes para o estado, com a mancha urbana crescendo 171% na década
de 1960, 93% na década de 1970 e 50% na década de 1980.

Entre 1956 e 2018 houve 45 leis de ampliagdo do perimetro urbano, sendo 10
tentativas advindas da aprovac¢do do Plano Diretor Participativo de Bauru, das quais 5 foram
consideradas ineficazes e inconstitucionais ja que ndo cumpriam o artigo 182 da Constituicdo
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em relacdo ao cumprimento das fungdes sociais da cidade e participacdo popular em decisdes
(MAIA; LEONELLI, 2020).

De 1950 a inicio de 1970 — periodo ainda marcado pela heranga populista nas relacées
politicas, pelas estratégias desenvolvimentistas e pelo regime autoritdrio —, aumentou
significativamente a quantidade de loteamentos implantados na cidade, juntamente as
campanhas de industrializacdo urbana e obras de grande porte como construcdo de grandes
avenidas. O poder publico buscou conduzir o desenvolvimento urbano da cidade sob os ideais
de monumentalidade e do progresso (CATELAN, 2008).

Bauru era considerada nesse periodo uma cidade com grandes potencialidades de
industrializacdao e desenvolvimento, dentre elas o interesse da Prefeitura Municipal em atrair
indUstrias para a cidade e a existéncia de uma infraestrutura atraente aos olhos de
empreendedores e empresarios. Outra vantagem comparativa relevante é sua localizacdo
privilegiada na area central do estado de Sao Paulo, como um entroncamento rodoferroviario,
prerrogativa que foi ainda mais significativa com a implantacdo da industria automobilistica e a
difusdo do rodoviarismo nos anos de 1950, que consequentemente permitiram que todas as
rodovias que atingiam Bauru fossem asfaltadas (LOSNAK, 2004).

Entre 1950 e 1980, o Brasil passou por grandes transformacdes econ6micas, sendo que
o Estado brasileiro inseriu-se decisivamente em espacos produtivos e de fomento, cuja
modalidade mais visivel dessa participacdo na economia foi a das empresas estatais
(PETROBRAS, ELETROBRAS, BNDES, Companhia Vale do Rio Doce, dentre outras). As
caracteristicas bdasicas desse Estado desenvolvimentista foram: disseminacdo do
desenvolvimento industrial pela substituicdo de importagdes; integragdo da economia nacional
por meio desse sistema industrial; papel chave do Estado mediante a presenca reguladora de
empresas estatais em segmentos estratégicos; ideologia desenvolvimentista para cimentar esse
processo, por meio da ideia de poténcia; estrutura corporativa do Estado (SALLUM JR., 1995).

Bauru inscreve-se nesse cendrio nacional, com iniciativas de gestdo e planejamento
urbano que buscavam refletir no pano local a politica brasileira, tentando transformar a cidade
em um “canteiro de obras”.

Tais transformacgGes tornaram-se mais visiveis principalmente a partir das gestées dos
prefeitos Nicola Avalone Junior (1956-1959) e Alcides Franciscato (1969-1973); o primeiro
associado a produgao de loteamentos urbanos e o segundo, empresario do setor de transportes
e proprietario do jornal “Jornal da Cidade” (LOSNAK, 2004). Nesse periodo intensificou-se o
anseio por uma rdpida industrializagdo da cidade, criando-se muitos bairros como Parque Vista
Alegre, Jardim Eldorado, Jardim Maramba, Jardim Tangaras e Jardim Industrial Manchester.
Estimulou-se ostensivamente o parcelamento do solo e a compra de lotes, além da tentativa de
criagdo de distritos industriais para atrair novos empreendimentos por meio de incentivos fiscais
e outros estimulos, com o discurso de que a industrializacao da cidade seria acelerada, com
consequente rentabilidade para investidores. Em suma, o sonho das elites locais era transformar
Bauru em polo industrial da regido oeste do estado, contudo, essa ambigao jamais se consumou
e a cidade seguiu um curso que consolidou sua vocagao como polo regional do setor tercidrio
da economia (GOULART; TERCI; OTERO, 2017).

Seguindo a tendéncia iniciada na década de 1930, a malha urbana foi ampliada
descontinuamente, com os loteamentos implantados durante esse periodo nas diversas
direcbes, formando grandes vazios urbanos, o que reforca a ideia de que o poder publico agia
conforme interesses privados do campo imobiliario (CATELAN, 2008).

70



Revista Nacional de

Gerenciamento de Cidades

ISSN eletronico 2318-8472, volume 11, namero 82, 2023

Os conjuntos habitacionais do BNH e da Caixa Econ6mica Federal, implantados entre
1960 e 1980, tiveram numeros significativos. O primeiro conjunto habitacional implantado com
a criacdo da Companhia de Habitagdao Popular (COHAB-Bauru) ocorreu em 1966, seguido por
outros empreendimentos de forma descontinua e intensificando o problema dos vazios urbanos
e ampliando as necessidades dos moradores por meios de consumo coletivo, equipamentos
urbanos e infraestrutura. Ou seja, a acdo do poder publico (em que pese a figura juridica da
COHAB-Bauru fosse a de empresa de economia mista) foi determinante para a expansado urbana
fragmentaria no municipio, instituindo vetores de crescimento em areas periféricas ainda com
precdria oferta de infraestrutura.

A localizagdo de tais empreendimentos habitacionais tem relagao direta com a
formacado de vazios localizados no caminho e ao redor dos loteamentos, ja que apés o poder
publico levar aos locais longinquos os recursos necessarios para a populacdo, os terrenos
anteriormente vazios acabaram sendo valorizados e vendidos por valores bem mais altos pelo
mercado imobilidrio (CATELAN,2008).

Mesmo no interior de Sdo Paulo, o discurso dos politicos, empresarios e jornalistas da
época estavam sintonizados a projetos e discussdes relevantes em nivel nacional. Os anos de
1950, principalmente a partir de 1956 com a eleicdo de Juscelino Kubitschek (JK), articulados
com o poés-guerra, foram marcados por um intenso crescimento econémico, industrializacdo e
desenvolvimento incentivados pelo Estado, com destaque para grandes obras de construcao de
rodovias e expansdao de meios de comunicacdo de massa (LOSNAK, 2000).

Ainda a propdsito do papel das elites politicas locais, é importante dar destaque a
gestdo e ao legado do prefeito Alcides Franciscato, cujo prestigio foi determinante para a eleigdo
de seus sucessores: Luiz Edmundo Coube (1973-1977) e Oswaldo Sbeghen (1977-1983). Esse
periodo foi importante devido ao discurso de Franciscato, inspirado na industrializa¢do e
construgdo de uma cidade rica, moderna e bela, além de ter sido um periodo de implantagao de
meios de consumo coletivo como pré-escolas municipais, campos de futebol, redes de galerias
pluviais e de dgua e esgoto e pavimentagdo de amplas areas de Bauru, iniciativas pouco
realizadas no governo de Avalone Jr., que priorizou a difusdo de loteamentos sem infraestrutura,
equipamentos e servigos urbanos necessarios.

E importante mencionar que a Lei Municipal n2 2.118/79 foi uma tentativa de
movimentar o mercado imobilidrio através da ocupagao dos loteamentos que possuiam uma
grande quantidade de terras ociosas devido a auséncia de meios de consumo coletivos, que até
este momento ndo eram exigéncias do poder publico municipal.

No entanto, também no mesmo periodo, a aprovacdo da Lei Federal n? 6.766/1979 —
sobre parcelamento do solo, regulamentacdo de loteamentos e estabelecimento de exigéncias
e contrapartidas dos loteadores (LEONELLI, 2020) - instituiu certas obrigacbes que
anteriormente ndao eram aplicaveis aos loteadores, como a de reservar parcelas de terra
destinadas ao lazer, a educagdo e a saude, servindo como uma forma de fiscalizag¢do por parte
do poder publico. No caso bauruense muitos loteamentos foram construidos de forma irregular
devido aos interesses de especuladores (CATELAN, 2008) e mesmo a negligéncia do poder
publico.

Além dos loteamentos e conjuntos habitacionais das dreas centrais do periodo 1930 e
1950, a verticalizagdo a partir das décadas de 1980 e 1990 tornou-se um padrdo de moradia que
teve grande crescimento nas classes médias e altas na Zona Sul de Bauru, com grande parte das
construcdes de dez ou mais pavimentos. Em razdo dos primeiros loteamentos fechados das
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décadas de 1980-1990, o proximo periodo trouxe uma conformacao de malha urbana focada na
producdo de infraestrutura e equipamentos urbanos para esse novo padrdao de moradia, com
priorizagcdo dos assentamentos das classes média e alta (CATELAN, 2008).

O periodo de 1980 a 2000 teve como primeiro aparato institucional relevante a
aprovacdo da Lei Municipal n2 2.339/82, que dispde sobre regulamentagdo da Lei Federal n2
6.766/79 sobre parcelamento, uso e ocupa¢do do solo, estabelecendo critérios para a
elaboracdo e aprovacdo de loteamentos, garantindo entdo a execucdo de obras de
infraestrutura e melhoramentos exigidos, além de provocar a¢des mais criteriosas da parte dos
loteadores para escolha de areas publicas e na disposicdao de implantacdo dos loteamentos.
Assim, na década de 1980 nota-se uma diminuicao significativa de loteamentos aprovados em
relagdo aos anos anteriores (figura 2), com 40 aprovacgdes entre 1981 e 1990, dos quais 21 eram
de particulares e 19 de conjuntos habitacionais (LOPES JR., 2007).

A despeito da implantacdo de conjuntos habitacionais populares, a partir da década
de 1990 o tipo de moradia que mais se proliferou foram os loteamentos fechados, sendo um
dos periodos em que mais se acentuaram as diferengas socioeconémicas e espaciais em relacao
a grande parte da Zona Sul (com excecdo de bairros como Parque das Nac¢des e Jardim Nicéia
que abrigam uma populacdo de baixa renda) e o restante da cidade. Trata-se, portanto, do
periodo com maior expressdo da forma de producdo do espaco urbano em relagdo aos anos
anteriores, com o registro de muitos bairros implantados em periodos anteriores carentes de
infraestrutura basica como pavimentacdo, drenagem de agua pluvial e equipamentos publicos
como escolas, creches, postos de saude e dreas de lazer.

A alta de loteamentos na década de 1980 permaneceu na década de 1990,
principalmente na Zona Sul, setor onde as a¢des de planejamento e gestdo urbana e as atuagdes
do mercado imobilidrio provocaram melhorias paisagisticas e oferta de comércio e servigos, com
lojas de alto padrdo, entretenimento noturno, bares e restaurantes (CATELAN, 2008).

A producdo imobilidria foi marcada por uma grande producado de habitacdo social com
a COHAB-Bauru e o Instituto de Orientagcdo as Cooperativas Habitacionais (Inocoop), dentre
outros. Entre 1966 e 1979 foram produzidas aproximadamente 6.400 unidades, seguidas por
uma producdo de 8.149 na década de 1980, 11.541 na década de 1990 e, por fim 1.533, nos
anos de 2000, totalizando 27.416 unidades de habita¢gdo social em menos de 50 anos. Essa
producdo em massa impactou fortemente o desenho urbano, com grande parte dos
loteamentos de habita¢des sociais produzidos e implantados nas regiGes periféricas.

Figura 2 - Evolugao urbana de Bauru entre 1960 e 1990
P
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Fonte: Bauru (1996).
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Como mostra o mapa representado pela figura 2, o maior crescimento demografico da
cidade de Bauru se deu na década de 1980, passando de 120.178 habitantes (na década de 1970)
para 180.761. Também foi bem expressivo em 1970 e 1990, periodos que também contabilizam
grande quantidade de loteamentos. Neste caso é importante citar que a producdo de lotes e
habitacGes edificadas ndo significa a efetiva ocupacao real das mesmas. Estimativas mostram
qgue em 1995, por exemplo, aproximadamente 40% dos imdveis localizados no perimetro
urbano, fossem eles lotes ou glebas, estavam vazios, quantidade tdo impactante que levaria
aproximadamente 30 anos de crescimento populacional para que todos esses lotes fossem
ocupados (MAIA, 2019). Portanto, a producdo imobilidaria ndo foi direcionada para o
atendimento das necessidades dos estratos sociais mais baixos e tampouco traduziu-se em
oferta de habitacdo de interesse social.

Em sintese, a conjuncdo de todos esses fatores — a acdo do mercado imobiliario, a
permissividade na ordenacdo urbanistica e mesmo o estimulo do poder publico, incluindo a
expressiva provisdo estatal de moradias por meio da COHAB-Bauru, além do dinamismo da
economia local em meio ao auge do ciclo desenvolvimentista do pais — levou a formacdo de
uma quantidade expressiva de vazios urbanos na cidade (Figura 2), ndo por acaso localizados
majoritariamente nas franjas do territorio.

Ressalta-se que o mapa ndao engloba pequenos vazios urbanos, representados por
lotes ou glebas menores espalhadas pela cidade ou edificios que ndo estdo ocupados. No mapa,
os vazios se dividem entre: dreas verdes, parques lineares, que sdo remanescentes com
potencial de aproveitamento para criagdo de dreas de lazer e convivéncia social e os vazios
urbanos, que sdo em grande parte encontrados no Plano Diretor Participativo de 2008 como
locais de possivel aplicagdo de instrumentos presentes no Estatuto da Cidade como
Parcelamento, Ocupagdo e Edificagdo Compulsérios, IPTU progressivo, ZEIS, direito de
preempcao e Outorga Onerosa.

Figura 3: Vazios urbanos na cidade de Bauru 2008

LEGENDA
VAZIOS: AREAS VERDES
VAZIOS: PARQUES LINEARES
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AEROPORTO DE BAURU A SEAE
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Fonte: Elaborado pela Autora, com base no Plano Diretor Participativo de Bauru (2008)
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CONSIDERAGOES FINAIS

Como a pesquisa estd em curso e resta um longo percurso de coleta e sistematizagdo
de dados, quaisquer conclusdes tém cardter provisdrio. Ndao obstante, as informacdes
disponiveis oferecem pistas explicativas promissoras sobre os vazios urbanos em Bauru.

O padrao de urbaniza¢do de Bauru tem caracteristicas relativamente comuns a outras
cidades médias do interior do estado de Sdo Paulo, cuja formacdo foi permeada por vazios
urbanos devido a urbanizacdo dispersa, fragmentada e espraiada. A expansdo horizontal foi
reafirmada pela grande oferta e o baixo custo das terras longinquas (rurais) em relacdo ao
estoque fundiario das dreas centrais, somando-se a isso a difusdo do transporte por automével
a partir da segunda metade do séc. XX (MAIA; LEONELLI, 2020).

Os vazios urbanos podem ser notados na cidade desde a década de 1950, quando a
falta de controle do poder publico permitiu a ampliacdo descontrolada do perimetro urbano.
Entre 1950 e 1970 a quantidade de loteamentos implantados na cidade aumentou
significativamente, porém, com baixa consolidacdo de infraestrutura e equipamentos publicos,
sobretudo para os estratos sociais mais baixos. Até esse momento, a populacdo que se deslocava
das areas centrais para a periferia era majoritariamente de baixa renda.

A década de 1980, diferente das anteriores, foi marcada pela intensa verticalizagao,
gue tornou-se o padrdo de moradia para as classes média e alta na Zona Sul de Bauru. A
verticalizacdo e a producdo de loteamentos fechados (principalmente a partir de 1990)
configuraram um novo padrado de territorialidade para a cidade, ja que essa regido passou a ser
destaque inclusive comercial e de servigos para as classes média e alta.

Por fim, a partir de 1990 tem inicio a consolidacdo do perimetro urbano (apesar da
grande quantidade de vazios urbanos) e intensificagcdo das disparidades socioeconémicas e
socioespaciais da parte Sul em relagdo ao restante da cidade. Enquanto a Zona Sul prospera,
muitos bairros implantados em periodos anteriores continuam carentes de infraestrutura basica
como pavimentagao, drenagem de agua pluvial e equipamentos publicos como escolas, creches,
postos de saude e areas de lazer.

Nessas condicOes, o surgimento dos vazios urbanos e a incapacidade do poder publico
de coibi-los e de dar destinagdo social a propriedade e a cidade contribuiram decisivamente para
profundas desigualdades socioterritoriais, selando enormes diferengas entre os grupos sociais.
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