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RESUMO:

A partir de bases de dados sobre a ocupacdo do uso do solo, socioeconomicos, imagens de
satélite e fotografias, analisamos as linhas gerais do atual momento de ocupacdo do distrito
do Jaguaré, na zona oeste de Sdao Paulo, observando o processo de transformagdo resultante
de novas dindmicas espaciais por que passa esta parte da cidade. Elegemos as varidveis
"desindustrializacdo" e "verticalizacdo", buscando articuld-las para apontar e justificar
algumas transformagoes no antigo distrito industrial. O resultado parcial aqui apresentado é
de que esses conceitos sdo operacionais para andlise das refuncionalizacédes do espago urbano,
ainda que algumas particularidades das transformacdoes no bairro do Jaguaré lhes
contradigam ou sdo pouco aderentes a explicacdo sobre a permanéncia da atividade industrial
e a relativa baixa ocupacdo comercial ou residencial em lotes industriais.

Palavras-chave: Geografia urbana; Jaguaré; Sao Paulo

GT 14 — Reestruturacdo urbana e econdmica na producio do espaco: agentes € processos.

INTRODUCAO

A fragmentacio e transformagdo do espaco urbano na esteira das 16gicas de mercado
sdo movimentos realizados sob tutela de multiplas for¢as econdomicas que operam processos
dentro do modo de produgdo capitalista. O empenho incessante pela acumula¢do ampliada de
capital, impde para a andlise a articulacdo dos processos econdmicos e politicos que podem
parecer concomitantes ou descontinuos, multilaterais ou contraditérios entre si. No caso de Sdo
Paulo, esses movimentos fazem com que a cidade apresente forte dinamismo, seja pela

densificacao do espago urbano por meio da implementagdo de sistemas de objetos técnicos, ou
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refuncionalizacdes de bairros inteiros tais como Butantd, Pinheiros e Vila Leopoldina (para

citar apenas os vizinhos de nosso objeto, o distrito do Jaguaré).

Milton Santos, em “Metrépole corporativa fragmentada”, classificou Sdo Paulo como
“o melhor exemplo, no Terceiro Mundo, de uma situagcdo de modernidade incompleta” (2019,
p. 15, itdlico do autor), apontando para uma caracteristica dos processos de produgdo e consumo
do capitalismo brasileiro que ele denominou como: “modernidades sucessivas”, referindo-se ao
fato da cidade estar sempre em processos de reconstrucdo dos espacos urbanos, trazendo o
retrato de Alcantara Machado que afirmava, ainda em 1943: “As ruas de Sdo Paulo ndo
envelhecem (...) Aqui as casas vivem menos do que os homens. E se afastam para alargar as
ruas. Nem hd nada acabado, definitivo” (ibidem, p.16). Com isso, Santos buscou problematizar
a reconfiguracdo dos espacos urbanos a qual as suas infraestruturas estio sujeitas a constantes
transformagdes para adaptar-se as demandas econdmicas de consumo, eficiéncia e
rentabilidade. Este pensamento sintetiza com precisdo e sensibilidade alguns aspectos da forma

como se deu a ocupacao experienciados por diversos aspectos presentes na paisagem paulistana.
O DISTRITO INDUSTRIAL DO JAGUARE

O distrito do Jaguaré possui caracteristicas que o colocam como um interessante objeto
de andlise. Foi um dos loteamentos planejados sobre a antiga vérzea aterrada do Rio Pinheiros,
tendo sido, entretanto, o Unico planejado com finalidade industrial, permanecendo até os dias
atuais como uma ocupacdo industrial consolidada. Tal como outros distritos que tiveram
ocupacdo sobre a antiga varzea do Pinheiros como Alto de Pinheiros, Butanta, Itaim Bibi,
Jardim América, Pinheiros, Santo Amaro e Vila Leopoldina, o Jaguaré possui uma localizagao
privilegiada e caracteristicas que o posicionam como um possivel territério de reserva

imobilidria em Sao Paulo.

Os primérdios da ocupagdo de onde hoje estd localizado o distrito do Jaguaré datam do
periodo de retificacio e aterramento das varzeas do Rio Pinheiros. Concebido a partir de um
desenho urbanistico de influéncia modernista (CHOAY, 2018), o ‘plano piloto’ do bairro,
projetado pelo engenheiro Henrique Dumont Villares, contava com 4reas verdes, espacos e
setores racionalizados, grandes quadras, rotatdrias € um arruamento organico, em equilibrio

com as curvas de nivel junto a ‘cidade alta’.
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Cravado nos limites do municipio de Sdo Paulo com Osasco, ja foi alvo de disputa entre
esses municipios! e mantém ligacio com ambos, tendo o centro do bairro ha pouco mais de
3km do centro de Osasco e 12km do centro de Sdo Paulo. O mesmo se dd em relacdo as
subprefeituras do Butantd e Pinheiros pois, embora pertenga a regido administrativa da
subprefeitura da Lapa, possui claros vinculos com os distritos fronteiri¢cos de Alto de Pinheiros,
Butanta, a Cidade Universitaria, Rio Pequeno e Vila Leopoldina. Todas as centralidades
elencadas ja foram povoamentos distantes, conectados a capital por caminhos precdrios como
a Estrada do Aracd, das Boiadas e Estrada de Ttu?.

O planejamento do parque industrial do Jaguaré fora contemporaneo ao processo de
industrializag@o tardia préprio do capitalismo periférico brasileiro. Fora planejado com uma
perspectiva multimodal, confluéncia de importantes tracados ferrovidrios®, hidrovidrios* e
rodovidrios’. A localizacdo privilegiada - somada a grande influéncia de Villares junto a alta
sociedade industrial e ao poder publico - despertou interesse de empresas como: Antarctica,
Matarazzo, Swift e, posteriormente, outras inddstrias®

A histéria do centro industrial do Jaguaré também estd implicada diretamente nas
transformagdes da paisagem e ocupagdo da varzea do Rio Pinheiros, promovidos pela Cia Light,
da Vila Butanta, do planejamento da Cidade Universitéria, do loteamento do Alto de Pinheiros,
partes da Vila Leopoldina como Bella Alianca e Boacgava pela Cia City, da formacao do nicleo
urbano de Osasco e sua posterior industrializacdo por conta da ferrovia da antiga Cia
Sorocabana, atual linha 8 Diamante da CPTM. Todos esses arrabaldes estao conectados de
maneira complexa em uma perspectiva de influéncia mutua.

Os indices demogréficos e indicadores sociais referentes ao Jaguaré demonstram
aspectos importantes em relagdo a sua formacdo colocados em perspectiva com bairros

vizinhos.

1 Cf. GOLDSTEIN & ROSSINI (1972)

2 Respectivamente, as atuais Avenida Doutor Arnaldo, Avenida Didgenes Ribeiro de Lima e trecho da Pedroso
de Moraes e Avenida Corifeu de Azevedo Marques. cf. LANGENBUCH (1971)

3 Chegada a Sio Paulo da E.F. Sorocabana, hoje tracado incorporado 3 CPTM, com ramais ferrovidrios que a
conectavam diretamente as industrias proximas a Av. Pres. Altino, Av. Torres de Oliveira e Av. Jaguaré, evitando
baldeagdes e transbordos de cargas, estando os leitos ferrovidrios ainda presentes em muitas partes do bairro.

# Os rios Pinheiros e Tieté, em processo de retificacio, onde fora previsto um porto fluvial (VILLARES, 1946).

> Entroncamento da futura rodovia Anhanguera (em constru¢do na década de 1940), do tracado rodovidrio
planejado, correspondente hoje a rodovia Castelo Branco, da Estrada de Itu (atual Av. Corifeu de Azevedo
Marques) e do chamado “mini-anel rodovidrio”, atuais marginais Pinheiros e Tieté. (Ibidem, 1946).

® No setor alimenticio a Sambra (atual Bunge) e abastecimento como a Cooperativa. Agricola de Cotia.
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Tabela 1: Populacao total em distritos selecionados da cidade de Sao Paulo

Regido 2020 2016 2012 2010

Alto de Pinheiros (Distrito) | 40.962 41.882 42.724 43.128

Butanta (Distrito) 53.836 54.100 54.183 54.184
Jaguaré (Distrito) 55.192 53.227 50.962 49.797
Rio Pequeno (Distrito) 123.711 | 121.813 119.581 | 118.401

Vila Leopoldina (Distrito) 45.092 43.316 40.737 39.360

Fonte: Secretaria Municipal de Urbanismo e Licenciamento (SMUL) através da plataforma: “Observa Sampa”.
Disponivel em: http://observasampa.prefeitura.sp.gov.br/

O distrito do Jaguaré possui também um alto indice de populacio moradora em
habitacdes precdrias, notadamente as dreas baixas alagdveis pertencentes a antiga varzea do Rio
Pinheiros e junto a encosta do morro do Sabao, defronte a Marginal Pinheiros. Estes locais
comecaram a ser ocupados mais amplamente desde a década de 1970, tendo passado diversas
vezes por programas de remogdes. Desde a década de 1950, houve um processo de desmanche
do Morro do Sabdo para utilizacdo da terra e pedras nas obras de retificacdo do Rio Pinheiros,
conforme lembram FREIRE (2006), MIYAZATO (2016) e GOLDENSTEIN e ROSSINI
(1972). Tal transformacdo causou a ampliacdo da desvalorizag@o da drea que fica voltada para
o Sul. Villares acabou doando a drea para a prefeitura de Sdo Paulo para que a mesma
procedesse a instalacdo de um parque no local, conforme previsto no planejamento do bairro.
No entanto, j4 nos anos 1960 as fotos de satélite (GEOPORTAL MEMORIA PAULISTA,
1958) mostram o inicio de uma ocupacdo precdria. No final da década de 1970 a ocupacdo ja
estava consolidada no que hoje é a Favela Nova Jaguaré.

A partir das crises econdmicas da década de 1980, muitos terrenos foram deixando de
ter uma ocupacio majoritariamente industrial. E importante ressaltar que ndo entendemos tal
dindmica como um simples processo de ‘“‘desindustrializacdo” do Jaguaré, mas sim por
mutacdes simultaneas que transformam constantemente os usos de terrenos conforme as
tendéncias do mercado imobilidrio entre outros interesses capitalistas. Um exemplo disso € a
chegada de grandes empreendimentos residenciais e comerciais ja a partir do final da década

de 1970. Sao deste periodo a instalacdo do Shopping Continental (1979), em uma d&rea
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anteriormente pertencente a Urbanizadora Continental, responsdvel pelo loteamento do
conjunto residencial do Parque Continental. Empreendimentos residenciais voltados as classes
média-baixa também comecaram a surgir aproveitando os terrenos baratos. Sdo desta época os
edificios situados na Avenida Jaguaré préxima a confluéncia com a Avenida Corifeu de
Azevedo Marques tal como o Condominios Super Quadra Jaguaré (1980), Mirante do Butanta
(1985) e a compra do terreno da antiga pedreira e da indudstria de elevadores Atlas onde,
posteriormente, instalou-se o Hipermercado Extra.

A localizacdo privilegiada e os grandes lotes mantiveram um considerdvel nimero de
armazéns, centros de distribui¢do de mercadorias e o potencial logistico nos anos 2000. Chama
a atencdo a queda de domicilios em favelas entre 2010 e 2012. Tal ocorréncia € decorrente de
uma sequéncia de incéndios ocorridos em comunidades do Jaguaré entre 2006 e 20117. Em
2009 e 2011, houve incéndios de grandes propor¢des, respectivamente na Favela Diogo Pires e

Nova Jaguaré®.

Tabela 2: Nimero estimado de domicilios em favelas em distritos selecionados da cidade de Sdo Paulo

2020 2018 2016 2014 2012 2010 2008
Alto de Pinheiros (Distrito) 0 0 0 0 0 0 0
Butanta (Distrito) 259 259 214 259 259 260 260
Jaguaré (Distrito) 1.655 1.524 1.524 1.656 1.656 5.726 5.383
Rio Pequeno (Distrito) 8.513 8.498 8.507 8.501 8.476 7.558 9.330
Vila Leopoldina (Distrito) 753 753 753 - 753 744 750

Fonte: Secretaria Municipal de Urbanismo e Licenciamento (SMUL) através da plataforma: “Observa Sampa”.
Disponivel em: http://observasampa.prefeitura.sp.gov.br/

Também pode-se ver através dos dados da Prefeitura de Sdo Paulo, a evolugdo na

instalacdo de rede de esgoto. Esse fato deve-se ao processo de urbanizacdo de dreas das

7 Dados do acervo do LabCidade. Disponivel em: http://www.labcidade.fau.usp.br/. Acesso em: 02 de fevereiro de 2022.

& Dados do acervo Folha de Sdo Paulo. Cf. FOLHA DE SAO PAULO. Incéndio destr6i favela na zona oeste de SP. Sdo
Paulo. 2009. Disponivel em: https://www1.folha.uol.com.br/fsp/cotidian/ff1210200908.htm
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comunidades além da constru¢ido de moradias populares pelo CDHU, junto a comunidade Nova

Jaguaré e Diogo Pires entre 2006 e 2012.

Tabela 3: Proporcao de Domicilios ndo conectados a rede geral de Esgoto (%) em distritos selecionados da
cidade de Sao Paulo

Regiao 2010 2000
Alto de Pinheiros (Distrito) 0 0
Butanta (Distrito) 1 2
Jaguaré (Distrito) 8 24

Rio Pequeno (Distrito) 7,51 11,6

Vila Leopoldina (Distrito) 0,9 1,74

Fonte: Secretaria Municipal de Urbanismo e Licenciamento (SMUL) através da plataforma: “Observa Sampa”.
Disponivel em: http://observasampa.prefeitura.sp.gov.br/

Na Tabela 4, para efeito de visualizagdo, destacamos em vermelho o uso industrial,
armazém e terrenos vagos e, em laranja, usos residenciais. Em perspectiva, podemos notar que
ha uma queda no total em metros quadrados de uso industrial dos terrenos do Jaguaré. No
entanto, ndo o bastante para podermos afirmar um “processo de desindustrializa¢do” do bairro.
Salientamos, inclusive, o aumento no nimero de lotes, que pode indicar maior diversidade de
firmas e/ou usos industriais, ainda que a drea total tenha diminuido (Tabela 4, Grafico 3). No
uso classificado como “armazéns e depdsitos” percebemos a mesma estabilidade com ligeira
queda em drea total, sendo que o nimero de lotes de manteve estdvel, demonstrando a
consolidagdo do perfil de localizagdo junto ao entroncamento das marginais, Rodovia Castello
Branco e facil acesso a Rodovia Anhanguera e Raposo Tavares. Tal caracteristica mantém o
interesse de uso para armazéns e depositos de empresas de entrega, logistica, materiais de

construcao e entrepostos de carga.
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Tabela 4: Uso e ocupacio do solo no distrito do Jaguaré entre 1995 e 2019

Tipo de ocupacao 1995 2000 2005 2010 2019
area total | n° de lotes | drea total | n° de lotes | drea total | n° de lotes | drea total | n° de lotes | drea total | n° de lotes
Resid. Horiz. Baixo Padrao 214.466 1.039 220.276 1.066 209.862 1.054 204.164 1.037 210.178 1.035
Resid. Horiz. Médio Padrao 746.185 3.266 664.104 3.032 660.557 3.061 651.772 3.037 650.131 3.074
Resid. Horiz. Alto Padrao 108.962 316 157.743 466 158.315 464 156.564 462 156.711 463
Resid .Vert. Médio Padrédo 76.727 2.630 83.825 2.967 125.014 4,515 136.447 4.988 242.583 8.025
Res.Ver.Alto Padrao 70 4 70 4 70 4 70 4 42.797 954
Comércio/Servico Horiz. 425.670 560 410.719 655 537.800 723 599.187 814 581.520 808
Comércio/Servico Vert. 125.994 33 117.754 40 127.409 45 134.624 148 129.236 152
Industrial 1.173.210 929 1.243.076 97 1.033.740 89 991.905 119 983.164 113
Armazéns e Depdsitos 462.658 63 603.401 71 509.923 74 412.411 71 406.020 69
Escola 57.722 23 58.773 25 86.655 27 88.320 24 88.311 24
Terrenos Vagos 906.537 905 614.839 918 715.247 802 899.125 791 775.690 767
Resid .Vert. Baixo Padrao 2.616 62 45.916 63 59.917 324 50.413 1.183 60.929 1.423
Garagens 26.267 2 36.067 3 14.850 5 14.850 5 29.554 6
Outros Usos 952 4 12.109 3 9.569 1 9.872 7 667 8
4.486.977 9.040 4.493.902 9.443 4.501.112 11.226 4.604.290 12.731 4.610.209 16.964

Fonte: Dados da Secretaria Municipal de Urbanismo e Licenciamento (SMUL). Disponivel em: http://observasampa.prefeitura.sp.gov.br
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No gréfico 1, visualiza-se a queda na drea total de uso industrial em trés distritos que
tiveram um loteamento industrial a partir da década de 1940 sobre as varzeas aterradas do Rio
Pinheiros: Jaguaré, Santo Amaro e Vila Leopoldina - posteriormente aos nucleos industriais
mais antigos proximos ao Rio Tamanduatei e Tieté como Barra Funda, Bras, Ipiranga, Mooca,
etc (LANGENBUCH, 1971).

Grifico 1: Uso industrial nos distritos de Jaguaré, Santo Amaro e Vila Leopoldina na cidade de Siao Paulo
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Fonte: Secretaria Municipal de Urbanismo e Licenciamento (SMUL) através da plataforma: “Observa Sampa”.
Disponivel em: http://observasampa.prefeitura.sp.gov.br/

E possivel notar uma queda sutil com uma ocupagcio industrial relativamente estdvel na
area de uso industrial do Jaguaré, o que destoa de Santo Amaro e Vila Leopoldina. Em relacdo
ao uso residencial, por sua vez, percebemos um importante aumento, especialmente nos usos
residenciais verticais de médio e baixo padrio, enquanto houve redugdo dos usos residenciais

horizontais de médio padrdo (Tabela 1 e Gréfico 2).
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Grifico 2: Area ocupada por utilizaciio residencial vertical em m? nos distritos de Jaguaré, Santo Amaro e
Vila Leopoldina da cidade de Sao Paulo (em m?)
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Fonte: Secretaria Municipal de Urbanismo e Licenciamento (SMUL) através da plataforma: “Observa Sampa”.
Disponivel em: http://observasampa.prefeitura.sp.gov.br/

Estes dados nos apontam ndao para uma transformacdo do Jaguaré de um “bairro
industrial” para residencial, mas uma continuidade no uso industrial com aumento da
diversidade de usos residenciais e comerciais, dado o aumento da populacao moradora do bairro
e do ndmero de imé6veis residenciais. B possivel, outrossim, visualizar conex@o entre a
diminui¢do dos “terrenos vagos” e dos usos residenciais horizontais, o que parece apontar que
o aumento da populagdo moradora esteja relacionado ao crescimento do numero de
apartamentos em condominios verticais construidos sobre antigos lotes vagos, de habitacdes

residenciais horizontais € de outros usos.
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Grafico 3: Niimero de lotes industriais nos distritos de Jaguaré, Santo Amaro e Vila Leopoldina da cidade
de Sao Paulo

600
541
o0 476
445
414
400
378
300
200 176
143 120 119
113
100 ——
99 97 i 112 89
0 i | i i !
1995 2000 2005 2010 2019
= Jaguaré Vila Leopoldina —=Santo Amaro

Fonte: Secretaria Municipal de Urbanismo e Licenciamento (SMUL) através da plataforma: “Observa
Sampa”.Disponivel em: http://observasampa.prefeitura.sp.gov.br/

No inicio dos anos 1990, medidas adotadas pela gestdo Paulo Maluf (1993-1996) deram
grande impulso a especula¢io imobilidria da regido com a canaliza¢do do Ribeirdo Jaguaré e
constru¢cdo da Avenida Escola Politécnica, conectando a Rodovia Raposo Tavares a Marginal
Pinheiros, passando pelo entroncamento com as Avenidas Corifeu de Azevedo Marques e
Jaguaré. A remocdo da favela existente nas margens do corrego e a construcdo da avenida
valorizou os terrenos do entorno, causando, a partir de entdo, uma transformacao no uso dos
imoveis situados entre a Avenida Jaguaré e a Escola Politécnica. As familias removidas da
antiga Favela Colgate acabaram mudando para outros locais precédrios como as Favelas Diogo
Pires e Favela Nossa Senhora das Virtudes.

Paulatinamente a constru¢ao de condominios residenciais foi se consolidando e, a partir
do periodo de expansdo econdmica do Brasil entre 2005 e 2015, o bairro do Jaguaré foi

definitivamente descoberto como local para expansao imobilidria para uso residencial.
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DISTRITO DO JAGUARE: ENTRE A MANUTENCAO DO USO INDUSTRIAL E A
EXPANSAO DE EMPREENDIMENTOS RESIDENCIAIS

Como assevera Milton Santos (2009 [1990]), o modelo de urbanizacgdo radial leva as
cidades "a se expandir seguindo os eixos da circulagdo regional e inter-regional” o que conduz
"espontaneamente, a formacdo de espacgos vazios nos paises de economia liberal" (p. 93).
Ademais, a localizacdo e a conectividade rodoferrovidria sdo, hoje, razdes que despertam o
interesse de investidores empenhados a lucrar com a valorizag@o da terra urbana, ampliando a

expectativa de acumulac¢do de capital por intermédio da especulacdo imobilidria no bairro.

Figuras 1 e 2: Terrenos de grandes dimensoes desocupados no distrito do Jaguaré.

Fotos do autor.

N3ao € de se estranhar que haja a manutencao de tantos terrenos sem qualquer fungdo
social, o que determinaria condi¢des de uso que buscam o interesse coletivo, evitando a retengao
de imdveis para posterior valorizacdo KOWARICK (2011) e SANTOS (2009 [1990]). O que
se V&, no entanto, é a manutenc¢do de terrenos vazios em evidente espera por valorizagdo (Figura
1; Tabela 1).

A terra € o local onde se aloca o capital e o trabalho, sendo o modo, a localizacdo e as
configuragdes espaciais socialmente produzidas na dinidmica temporal da acumulagdo e
reproducdo do capital. O histdrico recente de processos bastante semelhantes em outras regides
da cidade como Santo Amaro e Vila Leopoldina nos conduz a formular a hipétese de que o

Jaguaré € um futuro local de S@o Paulo onde haverd uma intensa valoriza¢do da terra urbana a
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partir dos grandes lotes que possuem atualmente uso industrial ou vazios urbanos, formando
um grande nimero de terrenos em estado de especulagdo.

Ao abordar a questio da valorizagdo imobilidria nos Estados Unidos em antigas areas
industriais, GOTTDIENER (1997) expde dindmicas muito semelhantes a casos brasileiros
como Santo Amaro e Vila Leopoldina.

7z

Os parques industriais constituem terra desbravada, que é zoneada e
desenvolvida apenas para a inddstria. Na maioria das vezes, requerem
iniciativas individuais de planejamento por parte do governo local, que
oferece facilidades de local, condi¢des de infra-estrutura e incentivos
variados, como redugdes de impostos. Terra relativamente barata, acesso a
estradas interestaduais e subsidios do governo local tornaram tais lugares
altamente atraentes para os negdcios no correr dos anos. (...) Além de outros
beneficios, os governos locais ofereciam ambiciosos esquemas de
desenvolvimento de rodovias, que nao s6 ajudavam os negdcios, mas também
abriam 4reas macicas do interior metropolitano aos empreendedores.
(GOTTDIENER, 1997, p. 263)

Neil Smith, quando conceitualiza a gentrificacdo nas cidades capitalistas, também
menciona um aspecto relativo aos distritos industriais e os processos excludentes de valorizagao
da terra urbana:

também ocorreu consideravel transformacdo de uso em antigas dreas
industriais. Isto ndo comecou com a conversao de antigos armazéns industriais
em finos lofts muito mais significativo foi a anterior atividade de renovagdo
urbana que, embora certamente se tratasse de um processo de remoc¢do de
corticos, também foi a remocgdo de estruturas industriais obsoletas isto
significando também desvalorizadas), tais como fabricas, depdsitos e
ancoradouros, locais onde muitos dos moradores dos corticos haviam, um dia.
trabalhado”. (SMITH, 1996)

ZANOTELLI et al (2014) entendem os “vazios urbanos” como locais que podem estar
em uma condi¢do de subutilizacdo proposital de maneira a constituir uma “reserva’ com intuito
de extrair a renda da terra por meio da especulagdo. Semelhante compreensido tem ROBIRA
(2005) que aponta estes espagos de reserva com funcdo de “resolver de maneira eficaz as
sucessivas crises de expansao/acumulagdo do préprio sistema territorial metropolitano” (p. 10).

Milton Santos aponta a urbanizagdo corporativa como fator determinante para "um
modelo de expansdo radial, deixando espacos vazios nos intersticios e abrindo campo a
especulacdo imobilidria” (2009, p.31), permitindo algumas caracteristicas tais como: "tamanho
urbano, modelo rodovidrio, caréncia de infra-estruturas, especulacao fundidria e imobilidria,

problemas de transporte, extroversao e periferizacdo da populagcdao” (1993, p. 95).
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O distrito do Jaguaré possui caracteristicas que o colocam como potencial de
desenvolvimento urbano, com o grande numero de imoéveis desocupados sem cumprir o
principio de fungdo social da terra, enquanto grande parte da sua populacio vive em areas de
risco em habitacdes construidas sobre encostas e varzeas (Tabelas 1 e 2). Ou seja, temos no seio
das contradi¢des préoprias do sistema econdmico capitalista, um contexto de extremo
desequilibrio numa situacdo de ampla demanda por moradia e subutilizagc@o, o que consiste em
um tipico paradoxo do desenvolvimento urbano capitaneado pelo capital financeiro enquanto o

Estado se retira de tais encargos, potencializando ainda mais a desigualdade.

Grafico 4: Terrenos vagos em m? em distritos selecionados da cidade de Sao Paulo
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Fonte: Secretaria Municipal de Urbanismo e Licenciamento (SMUL) através da plataforma: “Observa Sampa”.
Disponivel em: http://observasampa.prefeitura.sp.gov.br/

Podemos ver no Gréfico 5 que o distrito de Santo Amaro, por sua extensdao de mais de

12 km? de 4rea total segunda dados da Secretaria Municipal de Urbanismo e Licenciamento

(SMUL), € o detentor da maior por¢ao de terrenos vagos em 2019 dentre os banhados pelo Rio
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Pinheiros, com um total de 989.726 m?. No entanto, em termos relativos, o distrito do Jaguaré
com 3,2 km? é o que possui a maior proporcao de terrenos ociosos contabilizados 775.690 m?,
sendo a segunda maior no eixo do Rio Pinheiros.

Em seu processo de expansdo, o bairro do Jaguaré permaneceu como vazio intersticio
(SANTOS, 2009) cercado de fronteiras como a Rodovia Castelo Branco, ao norte, junto com a
linha da Companhia Paulista de Trens Metropolitanos (CPTM)° que atravessa o rio Tieté em
direcdo a Osasco. A via expressa da marginal do Rio Pinheiros, transposta apenas por uma
ponte a leste. Ao sul, o Instituto de Pesquisa Tecnoldgicas e o campus da Universidade de Sdo

Paulo amuralhando-se junto a Avenida Escola Politécnica.

Grafico 5: Uso do solo nos distritos de Jaguaré, Santo Amaro e Vila Leopoldina- Sao Paulo (em m?)

Jaguaré 1017020 346309 710756 983.164

Vila Leopoldina 924193 501815 979193 421.107

Santo Amaro 4761729 914905 2561398 823.131
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Fonte: Secretaria Municipal de Urbanismo e Licenciamento (SMUL) através da plataforma: “Observa Sampa”.
Disponivel em: http://observasampa.prefeitura.sp.gov.br/

O Jaguaré aparece descrito, tanto no Plano Diretor Estratégico do Municipio de Sdo
Paulo como de potencial para adensamento populacional e transformacdo do zoneamento
“exclusivamente industrial” para uso misto. Nao obstante, ha a inserc@o do bairro no Projeto de

Intervencdo Urbana do Arco Pinheiros e Vila Leopoldina - recebendo influéncia também das

9 Incorporou o antigo tracado da FEPASA que, por sua vez, havia incorporado o referido trecho da antiga E.F
Sorocabana.
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OUCs Faria Lima e Arco Tiet€. Os melhoramentos urbanos elencados pelo PIU Arco
Pinheiros'? preveem uma série de obras vidrias que poderdo conectar os lados do rio Pinheiros.
Todos esses fatores apontam para uma perspectiva de valorizacdo futura, o que pode ser
percebido pela forma como o local é nomeado, parecendo enaltecer os planos para o bairro
como: “Polo tecnolégico do Jaguaré” e, até mesmo, em “pequeno vale do silicio”!!. Temos aqui
uma convergéncia de acdes que, articuladas, parecem sugerir o um futuro desejado pelo
mercado em parceria com o poder publico.

Tendo as estratégias de marketing como um dos instrumentos de controle ideoldgico do
capital, a grande visibilidade que obras defronte & Marginal Pinheiros ganham, explicitam os
constantes impetos de transformacdo da paisagem - razdes pelas quais sdo preferidas as politicas
publicas de habitacdo que favorecem longas e custosas obras, que solucionam precariamente o
problema do déficit habitacional e das ocupagdes irregulares, mas logram grande €xito em
mostrar-se grandiosas e esconder atrds de si os barracos que vao se apinhando sobre perigosas
encostas. Isto explica que a regido tenha constru¢des do BNH, Cingapura e CDHU
compartilhando o mesmo espaco, cada qual batizada pelo governo que as fez, permanecendo

como monumentos 2 “realidade ficticia” pés-moderna em que o ‘parecer’ se sobrepde ao ‘ser’!%.

10 0Os projetos de intervengio urbana (PIUs), como o Arco Pinheiros foram desenvolvidos a partir das proposicoes
do Plano Diretor Estratégico (PDE) para a Macroarea de Estruturacdo Metropolitana, planejando a reestruturacio
urbana no municipio de Sao Paulo apresentando potenciais de transformagdo em fungdo da presenga de importantes
infraestruturas metropolitanas e de mudancgas de padrdes de uso e ocupacdo em curso. Os PIUs Arco Tieté, Faria
Lima e Vila Leopoldina incidem indiretamente sobre nosso objeto de estudo, sendo que o PIU Arco Pinheiros
inclui o distrito do Jaguaré em sua zona de intervencdo. Cf: GESTAO URBANA SP. 2019. Disponivel em:
https://gestaourbana.prefeitura.sp.gov.br/piu-arco-pinheiros/

110 termo “pequeno vale do silicio” e “polo tecnolégico do Jaguaré”, que possuem evidente apelo publicitario,
foram mencionados na imprensa e antincios de imdveis na regido, como pode ser visto em matéria do jornal Valor
Economico. Cf. POLO vai fortalecer estratégias para P&D e inovagao. 2020

PEm “A condicdo pdés-moderna”, Harvey (1984, p. 57) faz referéncia, em diversas passagens, a “Sociedade do
espetdculo” de Guy Debord e “Pés-modernismo: a légica cultural do capitalismo tardio”, de Fredric Jameson
relacionando os aspectos econdmicos a constru¢do de uma ideologia por meio de uma estética pés-moderna.
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Consideracoes finais

“As cidades sdo grandes porque hd a especulacdo de terras e vice-
versa; ha especulacdo porque hd vazios e vice-versa; porque ha
vazios, as cidades sdo grandes” (SANTOS, 2005, p.96)

Acompanhar as transformagdes no uso e ocupagao do espago urbano e na paisagem da
metropole paulistana mostra-se um proficuo exercicio para compreensdo de como operam
algumas das dindmicas do capitalismo no periodo de globaliza¢do. No periodo fordista, a
implementacdo de um distrito industrial, no momento presente, a refuncionaliza¢ao do espaco
para atender necessidades da acumulagdo do capital imobilidrio devido a valorizacao fundidria
dessa parte da cidade.

Nesse um século de histéria, € possivel verificar como o interesse privado foi
beneficiado ou protagonista em momentos decisivos de transformacdo do distrito do Jaguaré,
como relacionados a seguir:

1. A retificacdo do Rio Pinheiros promovida pela Cia Light, aterro, nivelamento das
varzeas e areas alagdveis (raia olimpica da USP e parte da Cidade Universitaria);

2. Aquisicao e loteamento da area pela Cia Imobilidria do Jaguaré, a construgdo da
antiga ponte em 1939 e planejamento do bairro industrial, sob interven¢do de Villares;

3. Processo de desvalorizacao gradativa seguindo interesse das l6gicas capitalistas;

4. Inicio de processo de transformagdo do bairro seguindo a logica da especulacao
imobiliaria residencial, e ndo mais somente ao uso industrial.

A necessidade da refuncionalizag¢do dos espagos urbanos para maximizar a produgao e
acumulac¢do de capital impulsiona estes movimentos de crescimento da metrépole para além
de suas bordas, incorporando arredores, engolindo o que houver pela frente, sejam pequenas
centralidades urbanas, dreas industriais ou rurais. Ao mesmo tempo, concentram o capital em
centralidades especificas, para onde se dirigem esses capitais, as zonas de negdcios e onde
estdo as instancias de poder empresariais.

Em relagdo ao distrito do Jaguaré, temos um diferencial ndo tao usual na participacao
do idealizador e loteador do distrito - estando entre as bibliografias consultadas - visto que
Henrique Dumont Villares transitava entre as esferas académicas, empresariais e politicas,

tendo deixado em sua obra as marcas do pensamento que o levou a idealizar a funda¢do de um
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distrito industrial na zona oeste de Sao Paulo como uma oportunidade com potencial lucrativo
a seus negocios.

Diferentemente do que aparenta em um primeiro olhar, que coloca o distrito do Jaguaré
como isolado em relacdo a cidade de Sao Paulo quanto ao processo de formacao e urbanizagao,
verificamos uma intensa conexdao com a cidade. Nosso estudo permitiu evidenciar que a
ocupacdo e loteamento do distrito, tendo sido anterior a emancipacdo do municipio de Osasco,
colocou o Jaguaré como local de passagem entre as duas localidades, tanto de trabalhadores,
quanto de mercadorias pelas vias ferrovidrias e rodovidrias que se entroncam no local.

Um importante fator que a andlise e sistematizacdo dos dados nos mostrou foi um
aumento da ocupac¢do residencial e comercial do bairro sem que isso necessariamente
representasse uma desocupacdo industrial. Os dados obtidos através da Prefeitura de Sdao Paulo
revelam que o distrito do Jaguaré, ao contrario do apontado por muitos autores, nao estd em
franco processo de “desindustrializacao”. Verificamos nos dados da ocupacdo do uso do solo
da cidade de Sao Paulo entre 1995 e 2019 que houve importante crescimento do uso residencial.
No entanto, a queda no nimero de terrenos desocupados parece indicar que o crescimento do
uso residencial possa vir da transformacdo destes espacos e nido de antigas industrias que
deixaram o bairro. Nota-se que houve sim uma ligeira queda na ocupagao industrial, mas esta
estd bem abaixo de outros distritos da cidade de Sdo Paulo.

Pudemos entrever algumas consequéncias das transformacodes promovidas pelo capital
imobilidrio com pleno apoio do Estado, que colocam o interesse privado sobre o publico nas
dinamicas urbanas que nortearam a ocupacdo e transformacdo da paisagem do Jaguaré. Por
outro lado, hd a promog¢do de dinamicas urbanas que concentram o capital em centralidades
especificas, onde ocorrem os fluxos desses capitais, as zonas de negdcios e onde estdo as
instancias de poder empresariais.

Milton Santos (2003) afirmou que o terceiro mundo necessita de: “uma combinacido
adequada de tecnologias que assegurem tanto o crescimento quanto o bem-estar, dentro de um
outro sistema econdmico e social” (p. 30). Entendemos que a andlise das dinamicas urbanas e
o debate a partir da leitura dos tedricos propostos fazem parte da contribui¢do do conhecimento
académico na proposi¢do de alternativas que possam inspirar e reivindicar a execugdo de

politicas publicas que promovam acdes transformadoras nas cidades, tendo como foco a
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democratiza¢ao do uso da terra urbana e o bem estar coletivo em equilibrio com a recuperagao

ambiental tanto do distrito do Jaguaré como da cidade de Sao Paulo
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