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REsumo

O estudo da transformagédo urbana de Cotia, periferia da
metrépole, teve por objetivo o documentario do desenvolvimento
urbano da regiao a partir do século 18 e sua analise, tomada a
cidade de Sao Paulo como referéncia. Esta analise foi elaborada
por meio de relagdes socioecondmicas e espaciais do
desenvolvimento urbano, pelo enquadramento do municipio ao
planejamento da regiao metropolitana, da linearidade que a
rodovia Raposo Tavares impde a composi¢do urbana e das
caracteristicas que os condominios de classe média conferiram ao
territério. Induzida, Cotia se dividiu, passando a contar duas
histérias que ndo deveriam estar se tornando paralelas, o que
agravou o processo discriminatério entre os grupos de rendas
diferentes. O inventario dos condominios, dos bolsdes e dos
loteamentos, a leitura das exclusdes sociais e a critica ao
planejamento em vigor foram fundamentais para a realizacao
deste trabalho.
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LA CIUDAD Y EL CAMINHO

LA TRANSFORMACION EN LA
REGION DE COTIA ATRAVES DE
LA CARRETERA RAPOSO TAVARES

RESUMEN

El estudio de la transformacion urbana de Cotia, situada en la
periferia de la metrépoli, apunta la documentacién del desarrolo
urbano de la region, comenzando en el siglo 18, y su analisis,
tomando la ciudad de Sao Paulo como referencia. Este analisis
fue elaborado de la social-economia y de las relaciones especiales
del desarrolo urbano, del adequation de la ciudad al
planeamiento del area metropolitana, de la linearidades que la
carretera Raposo Tavares impone a la composicion urbana y a las
caracteristicas de los condominios de la residencia de la classe
media determinados al territorio. Inducido, Cotia comenz6 a
contar dos historias que no deban ser paralelas, qué empeoré el
processo discriminatorio entre diversos grupos de la renta. El
inventario de los condominios, los nicleos de las implantaciones
de los closets y las divisiones de la tierra, la lectura de la
exclusién social y el critico al planeamiento predominante eram
fundamentales a la fabricacién deste trabajo.
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THE CITY AND THE ROAD

THE URBAN TRANSFORMATION
IN THE REGION OF COTIA
THROUGHOUT THE RAPOSO
TAVARES HIGHWAY

108

pos-

ABSTRACT
The study of the urban transformation of Cotia, located in the
periphery of the metropolis, aims the documentation of the
region urban development, starting on the 18 century, and its
analysis, taking Sao Paulo city as reference. This analysis was
elaborated from the social-economics and spatial relations of the
urban development, from the city adequation to the metropolitan
area planning, from the linearity that the Raposo Tavares highway
imposes to the urban composition and the characteristics of the
middle-class residence condominiums determined to the territory.
Induced, Cotia has splitted, and started to tell two stories that
shouldn’t be parallel, what worsened the discriminatory process
among the different income groups. The inventory of the
condominiums, the closeds residencies nuclei and the land
divisions, the reading of the social exclusion and the critic to the
ruling planning were fundamental to the making of this work.

KEY WORDS

S&do Paulo metropolitan region, Cotia, road, city, highway, gated
communities.
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INTRODUCAO

“O espago ndo pode ser estudado como se 0s objetos materiais que
formam a paisagem trouxessem neles mesmos sua propria explicacdo.
Isto seria adotar uma metodologia puramente formal, espacista,
ignorando 0s processos que ocasionaram as formas. Como analisar esta
relacdo entre a estrutura e a forma, a sociedade e a paisagem?"

Considera-se necesséaria a compreenséo das relagdes entre a estruturagdo do
espaco regional e urbano e a acessibilidade, em especial a rodovidria. O caso de
Cotia é paradigmatico e esta inserido nesse processo complexo de associagdo entre p6$-
0s componentes de sua construgdo territorial e suas relagdes com a rodovia.

As atividades econbmicas resultantes dessa relacdo nao determinaram a
hegemonia e o destaque de um determinado setor. No curso de sua evolugdo
histérica, essa economia foi agregando sucessivamente setores aos anteriormente
desenvolvidos, sem que estes deixassem de operar, passando a interagir, 0 que nao
estreitou o horizonte a ser analisado.

Para o estudo das transformacdes urbanas advindas desse processo,
principalmente quando o histérico é fragmentado e esta disperso, foram procurados
todos os caminhos possiveis e pertinentes que mostraram como 0s acontecimentos
foram construindo o espago urbano. A consequlente andlise resultou,
principalmente, no conhecimento da geografia urbana dessa parte da regido
metropolitana de Sao Paulo dos séculos 18 e 19.

Figura 1: Zona oeste da regido
metropolitana de Sao Paulo
Créditos: Desenho do autor sobre
mapas do IBGE
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Figura 2: Regido entre
os km 21 e 39 da
rodovia Raposo Tavares
Fonte: Desenho feito
pelo autor sobre mapas
do IBGE

COTIA AO LONGO DO EIXO DA RODOVIA RAPOSO
TAVARES

A area do municipio é compartimentada por quatro bacias fluviais. Parte da
bacia do rio Cotia, a do baixo Cotia, objeto desta anélise, é atravessada pela
rodovia Raposo Tavares, entre seus km 21 e 39 e compde sua sede. Esta definida
de maneira clara entre os municipios de Embu e Itapecerica da Serra ao sul,
Carapicuiba, Jandira e Itapevi ao norte, Osasco e Sdo Paulo a leste, Vargem
Grande Paulista e a Reserva Ambiental do Morro Grande a oeste. Os bairros da
Ressaca e Caputera, pertencentes a regido-sede, como um apéndice, estdo mais
proximos a ltapecerica da Serra e ao Embu e, assim como esses municipios,
pertencem & Area de Protecdo dos Mananciais do rio Embu-Mirim e ndo a bacia
do rio Cotia. Uma zona rural, chacaras de lazer e agricultura voltada ao
abastecimento de verduras e legumes da regido metropolitana de Sao Paulo. Por
essas caracteristicas, aqueles bairros foram descartados deste estudo.

REGIAD ENTRE OS KM
DA ROD. RAPOSO TAVAR
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O MUNICIPIO DE COTIA

O anel rodoviario da capital é o grande portico, o Unico evento que
denuncia o0 momento no qual se entra em Cotia pela rodovia Raposo Tavares. Esta
segue sinuosa, assentada na topografia, sem grandes cortes ou aterros,
atravessando o municipio entre o0 km 21 e 0 39. Somente a ocupacdo dessa orla
denuncia a mudancga de municipio enquanto se afasta da capital, pela paisagem
do homem que vai, gradativamente, alterando-se.

A descontinuidade da paisagem, em que pequenos agrupamentos com
caracteristicas urbanas eram intercalados por grandes espagos verdes, descritos

POS N.22 SAO PAULO DEZEMBRO 2008



(2) CARLOS, Ana Fani
Alessandri. A (re)
produgdo do espago
urbano. Séo Paulo: Edusp,
1994, p. 69.

(3) AB’SABER, Aziz Nacif.
O solo de Piratininga.In:
BUENO, Eduardo (Org.).
Os nascimentos de Sao
Paulo. S&o Paulo: Ediouro,
2004.

(4) Ibidem, p. 27.

(5) MARQUES, Manuel
Eufrésio de Azevedo.
Apontamentos histdricos,
geogréficos, biogréficos,
estatisticos e noticiosos
da provincia de Sao Paulo
seguidos da cronologia
dos acontecimentos mais
notaveis desde a fundacao
da capitania de Sao
Vicente até o ano de
1876. 5. ed. Belo
Horizonte: Itatiaia/Edusp,
1980, p. 210.

em 19852, ja ndo acontece. Mas também ndo ha a aridez que caracterizou a
ocupacdo da periferia. A paisagem resultante ao longo da rodovia tem como
objetivo a clientela oriunda do trafego intenso e continuo. Se o comércio mais
amplo e genérico, como o de grandes lojas, pequenos centros comerciais e
supermercados, divide a rodovia com as industrias, o comércio de corredores
locais se molda a sua freguesia.

O rio Cotia cruza o eixo longitudinal da rodovia, de sudoeste para nordeste,
de maneira obliqua, defletindo-se um pouco mais a esquerda ao cruzar a estrada.
Corre pela calha rasgada, na cunha que a regido forma do sul para o norte, até
levar suas aguas ao rio Tieté. Nao antes de ser represado pelas barragens Pedro
Beicht e das Gragas. O baixo Cotia, depois das represas, apés a cachoeira das
Gragas, segue por um sistema meéandrico, caracteristico das menores declividades
de sua bacia sedimentar, formando grandes banhados.

O geografo Aziz Ab’Saber, ao descrever o Planalto Paulistano, mostra seus
limites, onde Cotia esta localizada:

“A imensa regido que se estende desde Carapicuiba e das

proximidades de Cotia até a zona hoje ocupada pela cidade de S&o p6$-
Paulo foi toda constituida pelos sedimentos argilo — arenosos de um

grande lago que deve ter sido formado pela barreira do Rio Tieté. Em

fungdo de falhas geomorfologicamente contrarias. Tal lago era

relativamente raso: teria cerca de 8 metros de profundidade. Os

sedimentos argilosos e as camadas de argilas e areias finas de seu

antigo leito constituem o sub solo da maior parte da zona urbana da

Grande Sao Paulo.” 3

Planicies se intercalam entre morros e morrotes.

“A regido também estava envolvida por um colar de matas e serrinhas:
Serra da Cantareira, Morro Grande, Caucaia do Alto, Serra de Itapeti,
Taxaquara e outras pequenas serras, que eram densamente florestais. E
dentro dessa moldura havia aquele mundo de colinas varzeas e
planicies. Tais planicies eram muito largas: tinham de dois a trés
quilémetros de largura.” *

Na &rea de dominio da rodovia Raposo Tavares, em eixos secundarios, Cotia
tem seus loteamentos de classes média e rica e industrias. O centro histérico em
acropole, depois de 1968, passou a ser tangenciado pela rodovia, isolando-a da
maioria dos bairros pobres.

A FORMACAO DO MUNICIPIO

A estrada foi a responsavel por induzir toda essa estrutura, e sua relagao
com a cidade é clara desde da origem de ambas, no momento em que o rio
deixou de ser a referéncia e a estrada passou a estruturar a formacdo do novo
nucleo de Cotia no século 18. Para que pudesse continuar a existir, teve de ser
mudada para a fazenda do coronel Estevao Lopes de Camargo, em 1713, sob sua
protecdo, tdo erma que estava a margem do rio Cotia, nos lados do Caiapia®.

Quando se analisa o surgimento das povoagdes entre Sorocaba e Séo Paulo,
nos primordios do século 19, tem-se Cotia fora do sistema de circulacdo que

ARTIGOS P. 106-121

IT1



112

pos-

(6) REIS, Nestor Goulart.
Meméria do transporte
rodoviario:
Desenvolvimento das
atividades rodovidrias de
S&o Paulo. Sdo Paulo: CPA
Consultoria de Projetos e
Artes Ltda. [19987], p. 21.

(7) SAO PAULO (Estado).
Secretaria de Estado de
Negdcios Metropolitanos,
Empresa Metropolitana de
Planejamento da Grande
Séo Paulo S/A. Memdria
urbana: A grande Sao
Paulo até 1940. Séo
Paulo: Imprensa Oficial,
v. 2, 2001.

(8) Ibidem, th. 23, p. 36.

(9) LANGENBUCH, Juergen
Richard. A estruturacao
da grande Sao Paulo:
Estudo de geografia
urbana. Rio de Janeiro:
Fundacéo IBGE, 1971,

p. 100.

(10) PRADO JUNIOR, Caio.
A cidade de S&o Paulo:
Geografia e histdria. Sao
Paulo: Brasiliense, 2004,
p. 38.

(11) LANGENBUCH, op.
cit., p. 147.

forma essa rede de povoados. Cotia nédo foi aldeamento indigena e tampouco sitio
de dominio da regido. Em 1713 ainda estava em sua fundagdo quando as
povoacdes localizadas nessas rotas ja estavam consolidadas.

Somente a passagem da estrada pela serra de Sdo Roque®, as vésperas da
Independéncia, no inicio do século 19, fez Cotia comecar a estabelecer-se como
rota entre Sorocaba e Sdo Paulo. A sua emancipagdo, em 1856, surgiu como
consequéncia do movimento dessa estrada.

No sistema de transportes por tropas, a demanda de um grande nlimero de
animais e a pequena velocidade que o caracterizava exigiram um suporte, com
estabelecimentos voltados & manutengéo e assisténcia das tropas e viajantes. As
estradas passaram a ser agentes de povoamento e de ocupacdo do espago e
determinaram a relagdo funcional entre esse espago e a economia gerada por ele.

Se o crescimento do povoado aconteceu em fungdo da estrada, a perda de
sua importancia também trouxe seu declinio. Em 1875 a Sorocabana, implantada
ao norte do municipio, marcou profundamente a regido ao alterar os vetores
econdmicos j& ordenados pelos caminhos de tropas. Em 18867, a populagéo de
Cotia chegou a 7.517 habitantes e decresceu a 4.982 habitantes em 19008.

A auséncia de frete foi um dos maiores motivos do desinteresse da ferrovia
pelo nucleo do municipio®, j& que a economia do lugar estava assentada sobre a
prestagdo de servigos voltada para a parada das tropas. O tracado projetado, nesse
caso, percorreu simplesmente o trecho de topografia mais apropriada. Alem disso, o
pequeno comércio com a capital, também parte da base da economia local,
independia da ferrovia para seu transporte, ja que esta nao trazia mobilidade a
curta distancia.

No entanto, se a ferrovia causou sua decadéncia, a industrializacdo da
capital, iniciada na ultima década do século 19, fez com que o municipio reagisse:

a) Pelo fornecimento de carvao e lenha — essa atividade extrativista de corte
da Mata Atlantica para a producéo de energia na capital cresceu até sua exaustdo
pelas maos do caipira, tendo como subproduto o espaco aberto que a produgéo
agricola assumiu. O fornecimento de lenha para a capital transformou-se em um
grande neg6cio com o aparecimento do caminh&o e acumulou grandes riquezas;

b) pela producéo de materiais basicos associados a construcéo civil — uma
atividade de transformacado primaria, explorando os recursos naturais. Sem estar,
necessariamente, estabelecida ao longo da estrada!® ou da ferroviall, essa
produgdo marcou o inicio da industrializacdo de Cotia, a qual comegou pelo
interior do municipio. Ndo fossem os critérios do Censo Industrial de 1940,
compreendendo as minas, pedreiras, caieiras e olarias, essa industrializagdo nem
teria sido notada;

c) pela produgéo agricola — desenvolvida a partir de 1913 e alterando as
relacGes na zona rural, quando passou a producdo mais sistematizada pela
investidura japonesa e substituiu a caipira;

d) pela construcdo das barragens das Gragas, inaugurada em 1916 e da
Pedro Beicht, em 1933 — a analise das estatisticas do periodo compreendido de
1920 a 1940, voltadas a movimentacdo da populagdo no municipio, quando essas
barragens foram construidas, mostra que a populagdo emigrante estrangeira era
composta, em sua maioria, por portugueses, cerca de 817 individuos. Por outro
lado, a populagdo emigrante nacional era de 241 pessoas e a populagdo de origem
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japonesa compunha-se de 188 pessoas em 1920 e de 133 pessoas em 194012,
Devido a pouca qualificagdo da méao-de-obra caipira e aquela emigrada do
Nordeste na construcao civil, é possivel que boa parte dessa mao-de-obra
portuguesa tenha sido destinada a construgdo das barragens.

A ESTRUTURACAO DAS VIAS DE CIRCULACAO

Mesmo com a perda da funcdo econdmica estabelecida na circulagdo
interior-capital motivada pela ferrovia, a estrada ainda assegurava a circulagéo
arredores-capital. As classificacdes de Langenbuch!®, que caracterizaram a
estrutura viaria da RMSP até a implantacdo das ferrovias, continuaram a valer
para o municipio de Cotia apds a Sorocabana. A regido foi organizada por duas
vias que também faziam a ligagdo interior-capital. Ao norte se localiza a estrada Itu
— Sdo Paulo, em cujo eixo estdo, hoje, os municipios de Jandira e Itapevi €, ao
sul, a estrada Sorocaba — Sdo Paulo. Nessas estruturas se apdiam as estradas de
circulacdo entre os arredores, que se distribuiram em malha difusa, local,
associada ao acesso das propriedades rurais, a aglomerados dentro e fora do
préprio municipio e, hoje, formam os corredores secundarios onde estdo os
assentamentos residenciais e industriais. Esse padrédo de circulagdo, sempre
associado a topografia, jamais permitiu a Cotia a mesma formacado urbana
radiocéntrica que caracterizou a capital.

A pouca mobilidade do municipio aconteceu até a construgéo da estrada
Sdo Paulo — Parang, iniciada em 1921'“. Enquanto a ferrovia foi se tornando
obsoleta, carente de investimentos que a modernizassem, a expansdo do
municipio de S&o Paulo seguia na direcdo da infra-estrutura viaria provinda dos
investimentos publicos nas rodovias!®.

S6 a partir dos anos 40 o territério metropolitano, organizado pelas estradas
estabelecidas no periodo colonial e depois pela malha ferroviaria da segunda
metade do século 19, “foi submetido a um novo elemento, de enorme
repercussdo na estruturacdo metropolitana: um sistema rodovidrio de grande
abrangéncia territorial” '®. Em 1922 foram inauguradas as obras da estrada Sé&o
Paulo — Cotia — Sdo0 Roque, parte do tronco denominado Sao Paulo — Parana no
Plano Geral de Viacdo de Rodagem do Estado de Sao Paulo!’. De 1949 a 1951,
com seu tragcado corrigido e pavimentada, atingiu Sorocaba com o nome de
rodovia Raposo Tavares. Esse atraso dos municipios acessados pelas rodovias, em
relagdo aos municipios suburbanizados pela ferrovia, acabou se transformando em
vantagem e proporcionou a Cotia um parque industrial mais atualizado.

Isso também alterou as centralidades e a organizagdo do espago pelos
assentamentos residenciais. A rodovia foi associada a centralidade exercida pela
capital. As chéacaras de recreio, mesmo distantes, localizaram-se na malha viaria
estruturada por ela e seus proprietarios ndo tinham qualquer vinculo com o
municipio. A centralidade promovida pelo nucleo histérico foi associada as
camadas da populagdo de menores rendas. Eram destinadas a moradia
permanente e localizaram-se as margens da rodovia, no entorno do centro ou nas
proximidades de ambos. A distribuicdo dos assentamentos, ja na década de 1950,
mostrava claramente essa situacgao.
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A URBANIZACAO

Cotia definiu sua estrutura urbana no decorrer da década de 1960. A taxa
de urbanizagdo passou de 24%, em 1950'8, para 50%, em 1966'°. Consolidou-
se nesse periodo com uma taxa de 95%%°. A sociedade urbana, definida como
“a realidade social que nasce a nossa volta™!, estava se constituindo e, na
metade da década de 1960, o processo de urbanizacao finalmente se imp6s por
condigdo da mentalidade urbana que sucedeu essa urbanizagdo estatistica. Como
conseqléncia imediata, a cidade passou a ser objeto de um maior investimento
por parte da administracdo municipal.

O ndcleo tinha cinco possibilidades de expanséo: em dire¢cdo a S&o Paulo
pela rodovia ou pelo espigdo, a Sdo Roque pela encosta, a Embu pelo sul e a
Itapevi pelo norte. A ligacdo de Cotia a capital, assim como a Embu, Itapevi e Séo
Roque e a funcdo da rodovia como fator de indugdo nunca deixaram que
houvesse sequer uma hipétese do crescimento em sentido diferente. O nucleo
seguiu naturalmente o espigdo por uma declividade suave, onde ndo se
antepunha qualquer barreira natural. A rodovia seria 0 caminho mais légico, mas
havia a rampa ingreme entre o nucleo e o estreito banhado do cérrego da
Varginha por onde ela corria e o qual ja estava ocupado pelo bairro do Portao.
Mesmo nao havendo a rampa, e, o banhado mais largo, a grande rivalidade entre
0 nlcleo e esse bairro ndo permitiriam que o centro administrativo ali fosse
instalado.

A localizagéo da prefeitura a meio caminho de ambos, no espigéo, foi uma
escolha criteriosa. O espago urbano comegou a construir-se e a reconstruir-se em
funcdo desse eixo.

No final dos anos 60 e inicio dos anos 70 era nitida a alteracdo da
paisagem urbana do centro de Cotia: o casario colonial foi demolido a pretexto da
ampliacdo do espago publico e do sistema viario, o centro administrativo foi
deslocado, a rodovia deixou de secionar esse nucleo e passou a sua tangente.
Também estava clara a formacgdo da mentalidade que determinou o
estabelecimento da condicdo urbana sobre a condig¢éo rural nas propostas das
novas edificacdes e decisdes sobre a organizagdo espacial do municipio. Os
investimentos publicos passaram a ser feitos na construgédo da cidade, agora
mobilizados pela rodovia, quando ela passou a estruturar essa parte da regiéo
metropolitana de Séo Paulo.

Em 1975 os assentamentos urbanos ja se tornavam o objetivo principal dos
empreendedores e esse movimento passou a redefinir a ocupacdo das chacaras. A
cidade se intercalou no espaco deixado entre elas e os loteamentos de
caracteristicas urbanas. Aquelas pertinentes ao eixo de dominio da rodovia foram
transformadas, na grande maioria, em assentamentos de classes média e rica.
Aquelas entre a cidade e a reserva ambiental do Morro Grande adquiriram as
caracteristicas dos assentamentos do entorno ao serem subdivididas, reforcando
as tendéncias locais. Houve, em ambos os casos, uma desastrosa ocupacdo da
varzea do rio Cotia. Onde havia os loteamentos para a populagdo de baixa renda,
a situagado foi agravada pelo dificil acesso do transporte urbano e pela disperséo
desses assentamentos, tornando incompativeis os recursos municipais destinados
aos investimentos na infra-estrutura urbana.
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Figura 3: Expansdo do nucleo histérico
Crédito: Desenhos e texto do autor sobre cartas do Sistema Metropolitano da GSP-74 e atualizagdo em 2004 pelo CTM da PM Cotia
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A CONSTRUCAO DO ESPACO URBANO

O parque industrial do municipio também partilhou outros usos da rodovia
dentro do processo da expansao industrial da capital que, a partir dos anos 60,
tomou a direcdo da rodovia Raposo Tavares?’. Ja em 1951, a legislacédo para
disciplinar a implantacdo industrial do estado de S&o Paulo tinha determinado a
localizagdo das industrias pesadas fora do perimetro urbano, de preferéncia nas
proximidades dos sistemas de transportes®. Mais recentemente, a Lei Estadual
n. 1.817 de 1978 estabeleceu os objetivos e as diretrizes para o desenvolvimento
industrial metropolitano e disciplinou o zoneamento industrial, a localizagcdo, a
classificacdo e o licenciamento de estabelecimentos industriais na RMSP ao criar
as ZEI's (zonas de uso estritamente industrial), as ZUPI's 1 e 2 (zonas de uso
predominantemente industrial) e as ZUD’s (zonas de uso diversificado)?.

Em Cotia esses bolsdes industriais foram demarcados utilizando-se
praticamente o perimetro das areas de industrias existentes, comprovando o
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interesse destas pelo zoneamento proposto e pelas especificagdes das ZUPI's 1
quanto a tamanhos e atividades. No entanto, pode-se afirmar que em Cotia, exceto
pelas industrias j& implantadas, elas pouco diferiram das ZUD’s em porte, ja que
as proprias ZUPI's 1 causaram valorizagcdo do solo, o que resultou em uma
subsequiente subdivisdo das glebas em areas menores. Quanto as atividades, a
maior eficiéncia dos 6rgdos do governo estadual no controle sobre os residuos
industriais, a seletividade da Lei Municipal de Uso e Ocupacdo do Solo de 1991 e
a necessidade de compatibilizacdo com o entorno também impuseram as mesmas
limitagbes das ZUD’s a essas ZUPI's 1.

Embora as Chéacaras Vianna e seu entorno ja tivessem definido um padrao de
ocupacao novo, foi s6 o loteamento Sao Paulo 2, de 1981, a dar vulto ao que,
erradamente, foi chamado de condominios em Cotia. Ele representou um
acontecimento a reboque da implantagdo de Alphaville. A partir dele se
estabeleceu, na regido, a idéia de condominio. Nele a existéncia de uma portaria
passou a ser importante para a imagem de seguranga, um dos pressupostos
comerciais dos investimentos de parcelamento destinados as classes média e rica,
mesmo que, por definicdo legal, condominio e loteamento sejam figuras juridicas
completamente diferentes. A correcdo desse problema veio com a administracdo
municipal a qual criou a figura dos bolsdes®®. Neles, os moradores assumiram suas
préprias segurangas.

Mas antes de contrapor-se a forma e ao isolamento desses bolsées, ha de
fazer-se uma analise geografica da regido, onde a topografia é definida por morrotes
e uma intensa rede hidrografica em seus intersticios. Constata-se que essas
caracteristicas naturalmente orientaram as implantacdes desses loteamentos.
Isolados pelos talvegues, onde geralmente correm ou nascem fios d’agua, a
legislacdo, ao obrigar a permanéncia da mata ciliar (em Cotia, 30 m a partir de
cada margem), também isolou os loteamentos, organizando-os em bolsdes, na
medida em que as referéncias geograficas, anteriores aos aparelhos sofisticados de
medicdo de terras, eram comuns nas definicbes de limites entre propriedades.

Em muitos, bastou apenas que se instalassem as portarias. Diferentemente de
Alphaville, um loteamento implantado ao longo de uma via estrutural, em uma
regiao nivelada mecanicamente e dimensionada dentro de um conceito de
planejamento.

Enquanto a ferrovia dependeu da capilaridade das estradas rodoviarias para a
penetragcdo no territério a partir dela propria, a flexibilidade foi uma das
propriedades da rodovia, principalmente quanto a sua reproducao. O tecido urbano
estruturado pela ferrovia estava preso a estacdes. A cidade n&o surgiu linear, mas
centrada, ao contrario da cidade que se formou ao longo da rodovia, quando o
tecido se prendeu aos acontecimentos que foram polarizando, ao longo de seu
tragcado, pequenos centros, quase freguesias, unidades de vizinhanca.

As vias secundarias se tornaram um importante ponto de convergéncia para
os diversos bolsdes. Nelas surgiu um comércio varejista de pequenas lojas, mais
voltadas para emergéncia do que para consumo sistematico. Somente a partir do
crescimento das populacbes de classes média e rica e, conseqUentemente, das
rendas familiares, estabeleceu-se um comércio mais sélido ao longo da rodovia.

De sua duplicagdo surgiu a incdmoda ruptura da isotopia que a pista Unica,
assentada sem romper o sincronismo de suas areas lindeiras, assegurava,
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(26) PD COTIA, op. cit.,
Cap. VI - Politica de
desenvolvimento global.

indiferente ao pequeno movimento rodovidrio existente. Ambos os lados passaram a
ser associados por trevos, passarelas e passagens, alterando héabitos, reordenando e
redimensionando os usos do solo, redefinindo o valor agregado da terra. As pistas
associadas pelas novas tecnologias rodoviarias criaram a Raposo Tavares de ida e a
Raposo Tavares de volta.

Nessa centralidade produzida pelo automoével e pela disposicdo das vias
secundérias, o comércio e a prestacdo de servicos foram se organizando. A
paisagem ao longo desse espaco foi sendo enquadrada como argumento do
investimento imobiliario, em expansado nesses corredores secundarios. Por outro
lado, os usuérios dos transportes coletivos referenciaram-se no nucleo histérico que
quase tomou a forma de um terminal. Nao foi a toa que o estado construiu ali o
primeiro terminal rodoviario da regido.

O PROCESSO DE PLANEJAMENTO

Toda essa movimentagdo iniciada a partir da importancia assumida pela p6$-
rodovia, na estruturagdo da regido metropolitana e do municipio, ndo ficou
indiferente a reivindicagdo do planejamento local pela populagdo. No periodo
administrativo de 1983 a 1988, ap6s varias tentativas, esse processo resultou na Lei
n. 140, de 02 de maio de 1986, que organizou a base do planejamento do
municipio, introduzindo e organizando os procedimentos da participagdo
comunitaria. Como resultado, a Lei n. 01 de 1991, do Plano Diretor do Municipio,
e a Lei n. 02 de 1991, de Uso e Ocupacgdo do Solo, foram aprovadas. Mais que a
lei formal, foi a consolidagéo da idéia de haver a necessidade de regras, nao
voltadas ao crescimento, mas para estabelecimento da qualidade de vida.

A politica de desenvolvimento global®® foi estabelecida, entdo, a partir da
premissa de uma organizacdo econémica eclética, e os objetivos de
desenvolvimento se fixaram, principalmente, na expanséo da atividade imobiliaria,
da construcdo civil e nas atividades industriais diversificadas e de alta tecnologia.
Conseqlentemente, como argumentos de valorizagdo desses investimentos, a
preservagao do meio ambiente, as areas de excepcional valor paisagistico e sitios
histéricos e a permanéncia e aumento da atividade agricola sustentariam objetivos.

Ao se analisar a Lei n. 02 de 1991, de Uso e Ocupacdo do Solo, Unico
instrumento aprovado para a implantagéo do PD Cotia, percebe-se que o
zoneamento contornou os empreendimentos existentes, utilizando-se dos mesmos
critérios da lei da criagdo das ZUPI's 1. Os vazios foram preenchidos por zonas de
transicdo que, pela Lei de Uso e Ocupacédo do Solo, sdo areas de ocupacdo a serem
definidas. Ndo houve o comprometimento legal dessas areas e partiu-se da premissa
de suas qualificagbes surgirem de uma ocupacgao espontanea. Os fatores
condicionantes se limitariam as propriedades dos empreendimentos ja implantados e
aos investimentos de interesse do municipio, que poderiam induzir variagcdes zonais.

Esses critérios mostram que os assentamentos residenciais foram privilegiados,
na medida em que as zonas industriais foram confinadas entre eles e a rodovia, e
essas ZUPI's 1 foram reconfiguradas pela Lei de Uso e Ocupagédo do Solo para néo
causarem conflito com esses assentamentos residenciais. As ZUPI's 1 foram
enqguadradas, portanto, quanto as suas atividades, praticamente como ZUD’s e,
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aqui, as ZUD’s foram limitadas ao preenchimento dos espagos existentes entre as
ZUPI's 1. Também as zonas de transicdo poderiam se enguadrar como ZUP’s,
embora o entorno dessas zonas de transigdo fortalecesse uma grande tendéncia
residencial ou agricola.

As grandes areas disponiveis para loteamentos ficaram cada vez mais
distantes da rodovia ou de seu lado esquerdo ou mais préximas a Cotia. Isso, do
ponto de vista comercial, implicou a desvalorizagdo dos novos lotes, uma
agravante em que os investimentos de infra-estrutura, determinados pela Lei
Federal n. 6.766 de 1979, e as imposi¢des da clientela exigente pesaram
consideravelmente nas planilhas de custos finais dos investidores.

A continua ocupagédo levou a pouca disponibilidade de areas loteaveis
proximas a rodovia. Isso levou a que os remanescentes de assentamentos fossem
ocupados diferentemente. Se, em 1998, foram aprovados apenas dez
loteamentos na regido da Granja Vianna, outra configuracao imobiliaria, a dos
peguenos condominios, comegou a ser construida de forma sistematica, a partir
de entdo, chegando a 55 conjuntos em 2003. Soma-se a isso a quase
inexisténcia de burocracia para suas aprovacdes em areas de até 15.000 m2.

Mas se, de um lado, o zoneamento municipal condicionou e limitou a
implantacdo industrial, foi a Lei Federal n. 6.766 de 1979, conhecida como Lei
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(28) PD COTIA, op. cit.,
artigo 1.

Lehman, a responsavel por cercar os novos loteamentos, principalmente aqueles
mais populares. A legislacdo de Uso e Ocupacdo do Solo n&o foi além das
determinagdes dessa lei. Como resultado, ja em 1997, em alguns eixos transversais
da rodovia e em algumas areas do entorno do centro apareceram condominios,
configurados mais como conjuntos habitacionais de baixo padrédo. O financiamento
como forma de diluicdo do custo da moradia, no ganho familiar, foi uma alternativa
a compra do lote urbano. Sem a implantagéo de novos loteamentos, na qual a
comercializagé@o podia ser feita a prestacdes, restaram os lotes urbanos de
loteamentos ja estruturados e vendidos a vista, valorizados e sem financiamento.
Se, para a populacdo de média e alta rendas era importante a proximidade da
rodovia, mesmo que para isso houvesse um custo, para a populagdo de baixa
renda essa importancia estava no parcelamento da compra da propriedade.

O municipio, ap6s 1991, teve suas transformagdes organizadas apenas pelo
PD Cotia, na medida em que a Lei de Uso e Ocupacédo do Solo foi aplicada com
extrema eficiéncia, embora as proposicdes setoriais?’ néo tivessem sido
elaboradas. Decorrido o prazo de sua vigéncia®®, até 1995, o PD Cotia néo foi
renovado por omissdo da administragdo publica e continua a estabelecer
diretrizes pela mesma Lei de Uso e Ocupagédo do Solo de 1991. Enfim, coube a
Lei de Uso e Ocupagédo do Solo em Cotia a tarefa ndo s6 de organizar o uso do
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solo do municipio, mas também de definir a politica de desenvolvimento urbano
desde 1991. Mesmo assim, por sua especificidade, teve suas limitagdes.

Isso pode ser observado quando se analisa 0 meio ambiente natural,
principalmente quando, fragil por seu envolvimento com a urbanizacado, a ele néo
se aplicou a politica de preservagédo e manutencao direcionada pelo PD Cotia. Sem
uma politica a orientar o investimento imobiliario, foram deixadas apenas as areas
obrigadas por legislacdo a preservagdo da bacia do rio Cotia. Essa falta de
investimento na natureza e no meio ambiente contradiz o argumento que a
atividade imobilidria sempre usou para vender seus lotes, argumentos associados
diretamente ao diferencial produzido pelo meio ambiente e usado como
incremento de preco, como argumento de vendas e fator de atracdo do morador da
cidade de Sdo Paulo.

CONCLUSAO

A cidade foi estabelecida por conta da estrada. Surgiu, ao longo de seu eixo,
como uma parada de tropas, para depois se formar como nucleo. Quando da
mudanga promovida pela ferrovia, por nédo deixar a regido confinada, fez com que,
vagarosamente, o municipio buscasse outros caminhos dentro das transformagdes
econdmicas promovidas pela capital. Ao voltar a ter importancia na formagéao do
espago metropolitano, a rodovia continuou a estruturar a cidade enquanto nucleo
e ao longo de seu eixo.

Nesse continuo processo, o marketing se associou a tecnologia de transportes
na rodovia, buscando atrair quem estava chegando da capital, ambientado as
facilidades da cidade contemporéanea, enquanto os corredores secundarios,
responsaveis pela distribuicdo dos assentamentos residenciais, foram associados a
vida no campo. Imagens que, nesse caso, ndo se tornaram uma dicotomia, mas
complementares, na medida em que criaram o ambiente projetado pelo
investimento imobiliario, atendendo a expectativa do comprador de um lote. Nesse
processo, 0 espacgo industrial, voltado a producédo de alta tecnologia e a prestagéao
de servigos, foi condicionado ao confinamento o qual o assentamento residencial
determinou.

Esse modelo devera apenas ser revisto quando o anel viario metropolitano, ao
ser constituido de maneira menos segmentada, fizer parte definitiva da estrutura
metropolitana, tornando-se o novo agente das transformagdes do municipio, maior
do que foi a propria rodovia.
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