PLANEJAMENTO HABITACIONAL: “0 CASO DA ZONA NORTE DO MUNICIiPIO DE
OSASCO”

HOUSING PLANNING: “"THE CASE OF THE NORTHERN CITY OF OSASCO”

Fabio Oliveira Santos?, aluno de Pds-Gradugao em Gestdo Publica, Osasco, Brasil
fabio_spmar@hotmail.com

RESUMO

Este estudo procura analisar o processo de planejamento habitacional e o impacto social em Osasco, dessa maneira foi
selecionado um bairro para analise e estudo de caso, pois existe uma mudanca e migracdo no sentido de bairro e metrdpole, a
primeira inverte sua posicao em relacdo a segunda. Para a compreensao desse processo, realiza-se a discussao sobre a constituicao
histérica do municipio de Osasco, em seguida, discorre-se sobre dados da cidade e sua localizagdo, discuti-se também a parceria
Publico Privado entre a WTorre e o governo municipal, em seguida,é abordado o Planejamento enquanto mola propulsora para
a sociedade, também foram discutidos os dados do bairro que foram estudados bem como os planos do governo municipal e da
iniciativa privada para essa regido pesquisada.

Palavras-chave: Planejamento habitacional; Osasco; municipio.

ABSTRACT

This study seeks to analyze the process of housing planning and social impact in Osasco, a suburb just selected for
analysis and case study, we consider that there is a change and migration in city and metropolis sense, the first reverses its
position on the second. To understand this process began with a discussion of the historical city of Osasco, then point out
some dice from the city and its location, we will identify the dice city after we have studied and plans of the municipal
government and private sectors for the region studied.

Keywords: Planning Housing, Osasco, municipality.
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1 INTRODUCAO

O Municipio de Osasco, devido heranga historica,
nao foi uma cidade planejada, ao contrario, a cidade
cresceu e desenvolveu as margens da metrdpole Sao Paulo,
nesse sentido, os bairros deste local também se
desenvolveram de maneira desordenada, numa situacao
herdada desde a colonizacdo e povoacao da cidade.

Assim, como ocorreu na cidade, os bairros periféricos
também sofreram esse efeito, mais ainda, o processo
desorganizado de urbanizacao do municipio, quase que
extinguiu o restante de area de preservacdo ambiental, os
poucos focos existentes sdo propriedades privadas, porém
sob protecao do governo federal.

Osasco:Antdnio Agu, a formacgédo historica do
municipio.

Para analisar, compreender e planejar a agao
seguinte é necessario possuir uma visao historica e
contemporanea do fen6meno estudado. Assim, o
Planejamento Habitacional pode satisfazer as necessidades
populacionais em duas esferas: necessidades sociais e
necessidades administrativas. Para a compreensao dos
fendmenos habitacionais em Osasco é necessarios
compreender sua histdria, os atores que influenciaram o
desenvolvimento habitacional social e econdmico.

A criacao do municipio, a partir da colonizacdo
portuguesa, de acordo com Bernardi (2009), a organizacao
do municipio se deu como maneira de organizagao politica
da cidade, isso como forma de dominio da terra
conquistada. Somente mais tarde, com a promulgacao da
constituicdo Federal de 1988, os municipios conseguiram
autonomia municipal, pois até entdo, o municipio foi
extensdo e criagao dos Estados.

De acordo com Oliveira (1992) somente apds a
chegada do imigrante italiano Antonio Agu, Osasco
comegou a desenvolver-se economicamente, socialmente
e demograficamente, pois segundo a autora:

Agu, sempre preocupado em desenvolver o
local fundou em 1895, a sociedade de
Importagao e Exportagdo Enrico Dell’ Acqua
[...] Com seu proprio capital fez erguer casas
para seus funcionarios [...] Construiu em 1895
a estacdo ferroviaria que recebeu o nome de
Osasco em homenagem a sua cidade Natal
(Oliveira, 1992 p. 20).

Antonio Agu comprou em 1890! o local que esta
situado o municipio de Osasco, construiu casas, fundou
empresas e uma estacao ferroviaria. Segundo Zampolim
(2004), Antonio Agu, é originario de uma pequena cidade
agricola da Itdlia e, esse empresario, chegou ao Brasil com
a intengao de aumentar sua fortuna. Assim seu primeiro
investimento foi a compra de: “7 milhGes de metros
quadrados” (Oliveira, 1992 p.19) de terra. Porém: “a
compra foi realizada em 1887, mas foi registrado em
Cartorio em 1892. O Sitio comprado chamava-se Ilha de
Sao Joao” (Oliveira, 1992 p. 19).

Osasco, devido sua proximidade ao centro de Sao
Paulo, exerceu o papel periférico em relacao a metrépole,
pois contribuiu com o progresso da Capital, mas nao obteve
o0 beneficio desse crescimento. De acordo com Brito e Souza
(2005), essa relagao esta em processo de alteragao, pois
as metropoles diminuem sua demografia, enquanto as
periferias crescem economicamente e demograficamente,
dessa perspectiva, existe uma inversdo de papel entre as
metrépoles e as periferias.

A partir destes dados, o0 municipio de Osasco, propde
um novo planejamento habitacional. Em 2007, foi dado
inicio, no municipio de Osasco, o projeto “Osasco 50 anos:
O futuro da cidade € Planejar a cidade do Futuro'”, a partir
deste, a reurbanizacao da cidade é algo essencial, nesse
processo, a sociedade foi chamada a participagao nas
decisdes de planejamento através de debates e discussoes,
diferente do que aconteceu em décadas passadas no
desenvolvimento da cidade, pois, ndo houve planejamento
na constituicao do municipio, a cidade cresceu a partir da
heranga que teve e, muitas vezes, esta heranca caracteriza
0 que Dagnino (2009), chama de Estado Herdado, neste
caso, “Municipio Herdado".

De acordo com o autor, € necessario repensar o
Planejamento Estratégico Governamental, para o autor, o
Estado Herdado, simplesmente representa os interesses
de uma pequena parte da sociedade, este modelo,
desconsidera os interesses da sociedade, o pesquisador
ainda afirma que é necessario uma nova forma de Estado,
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ou ¢ Habitacional de Osasco segue esta proposta e, vai
além, quando segue as diretrizes do Plano Nacional de
Habitacdo de 20042 que, entre outras coisas, considera os
interesses sociais, interesses privados e a utilizacao da
terra em relagdo a habitagao.

Dados do Municipio de Osasco em 2009

O Municipio de Osasco situa-se a Sudoeste da Regido
Metropolitana de Sao Paulo, limita-se ao Norte, Nordeste
e Sudeste com a capital do Estado, ao Sul com Tabodo da
Serra e Embu, a Sudoeste com Cotia, a Oeste com
Carapicuiba, a Noroeste com Barueri e Santana de Parnaiba
e cerca de 17 Km do centro da capital do Estado.

A cidade é circundada por elementos fisicos que
demarcam sua regiao: Rodovia Raposo Tavares, a Rodovia
Anhanguera; Rodovia Castelo Branco conjuntamente com
o rio Tieté e a ferrovia CPTM, cortam o municipio
transversalmente de leste a oeste e o dividem em parte
norte e parte sul. O rio Tieté encontra-se parcialmente
retificado e todos os cérregos do municipio sdo afluentes
diretos ou indiretos dele. Com uma area total de 65 kmz2,
Osasco encontra-se totalmente inserido na bacia
hidrografica do Alto Tieté, sub-bacia Pinheiros Pirapora.

O municipio estende-se ao longo do vale do rio Tieté,
com encostas tanto ao norte, como ao sul. Suas formas
sdo arredondadas, com declives suaves, oscilando entre
cotas de 735m na regiao sul e um pouco mais de 800m
acima do nivel do mar na regido norte, com desniveis
sempre inferiores a 100m em relagdo as varzeas.

De acordo com a Secretaria da Habitacao do
Municipio, a cidade apresenta grande déficit de areas
verdes, principalmente por sua ocupagao urbana ter se
dado através de muitos loteamentos clandestinos ou
irregulares, os quais ndo atenderam as exigéncias de
percentuais de areas verdes exigidos pela lei de
zoneamento. Muitos loteamentos, ainda que regulares,
foram implantados antes da lei n° 1.485/78, que estabelece
15% da gleba a ser loteada para areas verdes, sendo a
legislagao anterior menos exigente neste aspecto.

Osasco ¢ uma das cidades com maior indice de
desenvolvimento do Estado. Conhecida como “cidade-
trabalho”, destaca-se pelo empreendedorismo da sua
populacdo, que ja ultrapassou a marca de 700 mil
habitantes, aproximando-se de 718.646 habitantes.

O Municipio tem a 52 maior populacdo do Estado de
S30 Paulo e 0 14° PIB entre os municipios brasileiros. Possui
também um ndmero de eleitores relativamente alto em
relacdo ao numero de habitantes, isso indica que existe
um envelhecimento da populagdo. Sua area territorial
aproxima-se de 65 Km2. A cidade possui 514.045 eleitores.
E 0 5° maior municipio do Estado e o 14° do Brasilt, porém,
para as novas dimensbes demograficas, nao existe local
para o desenvolvimento habitacional da cidade, assim o
municipio passa por nova reformulacdo estrutural, no
sentido de reurbanizacao e a preservagao da natureza
existente, de maneira que considere a moradia de qualidade
na extensdo territorial da cidade.

Osasco, também é sede do Centro de indUstrias de
Sao Paulo (CIESP), da Federacao das Associacdes
Comerciais (FACESP), do SEBRAE, além do SENAI E SENAC,
a matriz do Banco Bradesco, além da rede televisiva SBT?,
esta ultima localiza-se préximo ao Colinas, além de ter
acesso ao rodoanel e a rodovia Anhanguera. Todos esses
fatores influenciam no projeto habitacional do municipio e
da urbanizagao da cidade e dos bairros, como por exemplo,
0 Morro do Socod.

Dados do Bairro Colinas D’Oeste/Morro do Soc6

Através da Secretaria da Habitacdo do Municipio,
encontramos um projeto em desenvolvimento intitulado:
Programa de Urbanizagao, Regularizacao e Integracao de
Assentamentos Precarios — Acdo Apoio a Prevencao e
Erradicacdo de Riscos em Assentamentos Precdrios — Area
denominada Colinas D’Oeste/Morro do Socd. Este projeto
teve a prerrogativa de resgatar as pessoas de areas de
risco e retirar os assentamentos de terra em territorio
protegido pelo IBAMA. Para tanto, a Prefeitura Municipal
de Osasco em 2007, foi o proponente deste projeto, os
recursos vieram do (OGU) Orcamento Geral da Unido, ben-
eficia 2.641 familias do Colinas D'Oeste/Morro do Soco ao
mesmo tempo, esse projeto, beneficiara 1000 familias que
vivem ao entorno com a implantacdo e preservagao de 2
parques ecoldgicos, 1 uma escola municipal e 1 centro
comunitario. O projeto atinge o nimero de 8.698 pessoas.
Da extensao territorial de Osasco (65 km2), Colinas D'Oeste
ocupa a area de 302.0332,00 m2. O custo do trabalho so-
cial, de acordo com a Secretaria da Habitacao, é de 2,5%
do repasse, R$ 1.336.700,00, com valor por familia de R$
506,13. No grafico abaixo pode-se analisar como esta
dividido em percentual a populagdo do Colinas D'Oeste.
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Grafico 1: Populagdo Colinas D'Oeste
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Fonte: cadastro realizado de agosto a novembro 2006 - Empresa Geométrica Engenharia de Projetos Ltda

Colinas D’Oeste/Morro do Socé é um bairro
constituido a partir da doacdo de parte da Fazenda Paiva
Ramos para liquidagao de divida de IPTU com o municipio,
o restante da fazenda é de propriedade privada da empresa
WTorre, no entanto toda esta area € coberta por Reservas
da Mata Atlantica, onde a empresa, pretende construir um
complexo habitacional planejado.

Proposta que esta em tramite na camara de
vereadores e possui 0 aval do prefeito do municipio. De
acordo com o responsavel da empresa: “o projeto
melhorara a cidade e ainda preservara a Mata Atlantica'”
a partir da participacao do Publico e Privado.

A Parceria do publico e o privado na organizacéo

da coisa publica

Para compreender a dimensao e ambicao deste
empreendimento, consideramos como essencial observar
que atualmente para o governo, seja em qualquer esfera,
torna-se complexo e oneroso empreender qualquer
atividade sozinho, dessa maneira, acredita-se que a parceria
Publica e Privado pode contribuir para atingir e
desempenhar qualquer projeto que visa o bem estar
coletivo, bem como individual.

Mas nao se deve, perder o rigor de analise, assim
para a compreensdo do pubico e privado é necessario
compreender a sua origem e suas finalidades, pois na

antiguidade tanto a esfera pubica como a privada tinham
funcdes distintas e separadas como demonstra Souza
(2006), porém ndo é factivel essa mesma nogao na
contemporaneidade.

Acredita-se que o Publico e o Privado misturam-se,
ora € um, ora € outro. De acordo com Souza (2006), na
sociedade grega havia uma separacao muito distinta entre
publico e Privado. Para a autora, na sociedade grega, o
publico era o lugar de auto-afirmacao, pois nele o individuo
poderia mostrar seu pior e melhor em sua construcado e
acesso a sua identidade.

No privado:

é um circulo de intimidade cujos primérdios
podemos encontrar nos ultimos periodos da
civilizagao romana, embora dificilmente em
qualquer periodo da antiguidade grega, mas
cujas peculiares multiformidades e variedade
eram certamente desconhecidas de qualquer
periodo anterior a era moderna (Souza apud
Arendt, 1983, p.48).

Assim, enquanto se tem o nascimento do publico na
Grécia, tem-se o Privado em Roma. Na esfera publica temos
o local da afirmagao social e no privado temos o lugar da
intimidade. Diferente do que na modernidade acontece,
pois ndo existe, de maneira nitida, essa distincao, ha sim,
uma miscigenacao entre os dois, ao ponto que nado se
reconhece o que é Publico e Privado. Nesse sentido, a
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pretexto de realizagdo de trabalho publico, pode-se incorrer
em engano, pois pode haver interesse particular sob o
manto do social. Essa mistura foi algo pensado e articulado
no Brasil, desenvolveu-se 0 homem cordial, discutido por
Holanda (2001), para esse autor, os brasileiros séo homens
cordiais, no sentido de sempre ajudarem quando
solicitados, pois principalmente no que se parece Publico:

para o funcionario “patrimonial”, a prdpria
gestdo politica apresenta-se como assunto de
seu interesse particular; as fungdes, os
empregos e os beneficios que deles aufere
relacionam-se a direitos pessoais do
funcionario e ndo de interesses objetivos [da
sociedade] (Holanda, 1995 p. 146 grifo nosso)

Dessa maneira, essa afirmativa converge para
nossas pesquisas, pois 0 mesmo autor ainda afirma que
isso é construido no ambito familiar, na escola e nas
universidades. No Brasil n3o se separa o publico e o privado,
todos sao extensao de um mesmo braco, ndo se diferencia
o publico do privado, no entanto, deve-se ter cuidado com
essa afirmacao, pois essa extensao limita-se aos brasileiros
de posses.

Obviamente com a intengdo de satisfazer objetivos
particulares. Deve-se considerar que no Brasil, desde a
chegada da familia real, houve uma ilustragdo das idéias
européias, ou seja, o brasileiro adquiria novas idéias, porém
na pratica ndo seguiam esses novos pensamentos.
Permanecia-se na tradicdo, mas sob outro discurso, como
sinaliza Hilsdorf (2007). Nesse sentido, o discurso publico
e privado afirma a separagao do publico e privado, porém
na pratica ndo existe tal separagao.

Tanto o publico quanto o privado sao processos e
invengdes da modernidade utilizadas de maneira majoritaria
pelo poder do Estado para demonstrar suas dimensoes de
controle, assim, quando é interesse do Estado que algo se
torne Privado ou Publico depende da necessidade
governamental. Dai acredita-se que a invengao moderna
do PuUblico e Privado é um instrumento de controle
econdmico e social.

Dessa maneira a parceria Publico Privado entre o
Municipio de Osasco e a empresa WTorre devem ser muito
bem estudadas, a partir da necessidade social e ndo do
interesse publico ou privado, pois pode-se cair em um
engodo de interesses. Mas, mesmo sob essa dicotomia,
ainda é possivel que haja uma elevagdo e melhoria da
habitacdo em Osasco, que também podera proporcionar,
indiretamente, qualidade de vida para as pessoas do
entorno do empreendimento a partir do Planejamento.

Planejamento: mola da Humanidade

A humanidade desde que procurou estabelecer a
vida em comunidade vem constantemente desenvolvendo
e planejando os passos seguintes, cidades foram
planejadas para que pudessem satisfazer as necessidades
da sociedade, exemplos como Machu Picchu, no Peru;
Curitiba no Brasil e Dubai nos Emirados Arabes, todas fo-
ram desenvolvidas para que seus a habitantes tenham o
maximo de conforto possivel.

No entanto, esse planejamento habitacional foi
desenvolvido para acomodar apenas parte da sociedade,
pois o investimento em obras, desse aspecto, € elevado,
logo esse valor é repassado a sociedade local. Torna-se:
“A cidade [ ] mercadoria a ser vendida” (Ferrari, 2004),
dessa perspectiva apenas pessoas com elevado poder
aquisitivo podem habitar nesses locais.

Ainda sob a habitacdo humana, também ha cidades
que nao foram planejadas, que cresceram e
desenvolveram-se desordenadamente, nestas, a
comodidade e o bem estar nao foram as premissas
essenciais, mas a condigao de existéncia e sobrevivéncia
humana, casos como, por exemplo, parte do Rio de Janeiro,
que apds a assinatura da lei Aurea em 1888, concedeu
liberdade as pessoas, mas que ndo houve um planejamento
habitacional, naquela situacdo o crescimento demografico
aumentou significativamente sem intervencgdes planejadas
na estruturacdo urbana. Isso gerou problemas de
saneamento basico e salide, caso semelhante observa-se
no inicio da ocupacao do Morro do Soco/Colina D’ Oeste.

De acordo com a empresa WTorre!, lugares que nao
foram planejados s3o lugares, muitas vezes, localizados
em locais de risco e quando ha uma intervencdo, nao é
algo para resolver todos os problemas, mas para mitiga-
los.

A empresa ainda compara suas explicagdes aos
acontecimentos que ocorreram no Rio de Janeiro em 2011
com os deslizamentos de terras sobre casas construidas
em morros, de acordo com o engenheiro responsavel da
empresa: “foi falta de planejamento, pois ndo se deve

1

construir habitagdes em encostas'”.
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Para ilustrar, compara-se o planejamento preventivo
que ocorre no Japao, segundo a empresa o desastre no
Japao em 2011, caso nao houvesse planejamento, teria
proporcdes catastroficas. Percebe-se que em acdes
planejadas o risco de desastre € menor se comparado com
areas que nao foram planejadas. Através deste discurso
pressupde-se que o planejamento € essencial para a
atividade habitacional e humana, porém esse planejamento
deve ser avaliado pelos interessados, neste caso a
populacdo do municipio de Osasco.

Para Bernardi (2009) todo municipio possui carater
de autonomia para legislar sob competéncias locais e
qualquer cidadado ou a comunidade civil pode apresentar
algum plano de modificagdo urbana desde que 5% da
populacao subscrevam-se, isso garantido pelo art. 23 da
CF de 1988. Assim, é garantida a participacdo do povo nas
decistes, do governo municipal e o consorcio WTorre,
mesmo sob efeitos de catastrofes como foi citado, pois a
empresa pretende construir residencial em area de Mata
Atlantica no municipio.

Com argumentos de planejamento da cidade
vinculados ao projeto da urbanizagdo do municipio a
WTorre, propds uma parceria Publico Privado para a
recuperacao e preservagao da area, essa parceria tem o
nome de “Operagao Urbana Consorciada Paiva Ramos”,
pois de acordo com a empresa o Colinas da maneira que
se encontra & inabitavel.

Segundo a Secretaria de Habitacdo, a ocupacao
Colinas D'Oeste/Morro do Socd deu-se de forma
desordenada, sem planejamento e sem existéncia de in-
fra-estrutura basica necessaria e ocupa uma regiao de
formac0es de regeneracao de Mata Atlantica em estagio
inicial e pioneiro, a vegetacdo presente é de pequeno porte,
predominando a vegetacao rasteira, além da presenca de
vegetacdo arbustiva e arbdrea no local. A preservacdo da
vegetacao nas encostas é recomendada para garantir uma
melhor condicao de estabilidade do terreno, pois
impermeabiliza naturalmente a area, diminuindo a
infiltracdo de aguas pluviais no solo, além de protegé-lo
do impacto das chuvas, porém, nao € isto que se percebe
no local, grandes areas foram desmatadas sem o menor
controle devido a incidéncia de ocupacao.

De acordo com a Secretaria da Habitacao Munici-
pal, faixas de areas de preservagdo de nascente e de
margens de cdrregos por moradias. A situacdo ainda €
agravada pelo desmatamento e pelos cortes no terreno
feitos pelos moradores para a implantagao de novas
habitacoes, gerando assim, areas de risco potenciais.

O projeto da WTorre prevé o replantio da Mata
Atlantica, com um a instituicdo de um instituto ambiental,
hospital para animais e parques tematicos, no entanto ndo
diz para onde irda o 6nus dessa manutencdo contra o
processo natural de envelhecimento. De acordo com a
empresa, Osasco serda em 30 anos uma mini Sao Paulo,
idéias que convergem para a discussao que fizemos
anteriormente com Ferrari (2004), porém esse projeto
ndo sinaliza o que acontecera com os habitantes do Colinas.

CONSIDERAGOES FINAIS

Este estudo, como apontamos na introducao,
procura analisar o planejamento habitacional de Osasco,
assim continuamos as pesquisas na coleta de dados sobre
os impactos que podem ocorrer com o consorcio entre o
governo municipal e a empresa WTorre, e, principalmente,
as implicagdes para as comunidades e bairros que ficam
ao entorno da fazenda estudada. Acredita-se que realmente
pode haver uma melhor condicdo, no sentido habitacional,
para o Colinas D'Oeste/Morro do Socd, porém também
consideramos que o impacto ambiental pode ser
desastroso, no entanto, esta disputa esta acontecendo em
quatro esferas: Governo Municipal; Governo Estadual,
Governo Federal e a participacao da populacao pelo
processo democratico.
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