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RESUMO

A urbanizagdo marcadamente periférica da regido Noroeste de Campinas - repleta de vazios
urbanos, infraestrutura urbana precaria e degradagao ambiental - passa, desde o inicio do
século XXI, por processos de mudangas com investimentos do setor publico e privado entre
0s quais: construgao de um shopping center, corredor de 6nibus BRT (Bus Rapid Transport),
um Parque Natural, implantacido de loteamentos e condominios. Dentro deste contexto,
apresentamos como a produgao advinda dos agentes de produgéo do espaco urbano estédo
provocando rearranjos espaciais ao se sobrepor a produgao do espago construida até entao.
Para compreender as transformacdes espaciais que ocorrem e seus desdobramentos para a
populagao local, analisamos a atuagdo do Poder Publico e do setor imobiliario, identificando
suas agodes e inter-relagbes com a Lei do Plano Diretor de Campinas de 2006 e as
alteragcbes de 2018, com a revisdo da Lei, instituindo um Plano Diretor Estratégico.
Identificamos grandes e rapidas alteracbes no espaco relacionadas a edificagdao do
Shopping Parque das Bandeiras, a expansao de loteamentos e edificacdes em altura, além
do corredor de 6nibus (BRT). Fica evidente que o espago € um campo em disputa dentro da
sociedade, ou seja, as lutas de classes se materializam no espago, e que se manifestam
com os rearranjos espaciais, como o da regido Noroeste de Campinas.

Palavras-chave: planejamento urbano; incorporagdo imobilidria; periferias urbanas -
Campinas/SP; transporte - planejamento; Campinas, Regido Metropolitana de (SP).



ABSTRACT

The peripheral urbanization of the Northwest region of Campinas, full of urban voids,
precarious urban infrastructure and environmental degradation, has been undergoing, since
the beginning of the 21st century, by processes of changes with public and private sector
investments, that include: construction of a shopping center, bus corridor called BRT (Bus
Rapid Transport), a Natural Park, implementation of new neighborhoods and condominiums.
Within this context, we present how the production arising from the production agents of
urban space are causing spatial rearrangements by overlapping the production of space built
until then. In order to understand the spatial transformations that occur and their
consequences for the local population, we analyzed the performance of the government and
the real estate sector, identifying their actions and interrelationships with the Campinas
Master Plan of 2006 and 2018, with the revision of the Law, instituting a Strategic Master
Plan. We identified large and rapid changes in the space related to the construction of
Shopping Parque das Bandeiras, the expansion of allotments and high-rise buildings, in
addition to the bus corridor (BRT). It is evident that the space is a disputed field within
society, that is, class struggles materialize in space and that are manifested with the spatial
rearrangements such as the one in the northwest region of Campinas.

Keywords: urban planning; real estate development; urban fringes - Campinas/SP; transport
— planning; Campinas; Metropolitan Region of (SP)
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Introdugao

O texto a seguir é a dissertacdo de mestrado cujo objetivo principal é
analisar a expanséo urbana gerada tanto pela construgdo do Shopping Parque das
Bandeiras em 2009 quanto pelo Corredor de Onibus BRT - Campo Grande. Essa
ultima, esta sendo realizada pela Prefeitura Municipal de Campinas junto a Empresa
Municipal de Desenvolvimento de Campinas (EMDEC) e teve seu projeto aprovado
em 2013. Estas sao obras de iniciativa privada e publica, que estdo impulsionando
uma expansdo urbana ao longo da Avenida John Boyd Dunlop, com novos
equipamentos de consumo, loteamentos e condominios fechados verticais.

Utilizamos como recorte temporal o periodo compreendido entre 2005 e
2018, escolhidos por sintetizar dois marcos importantes no planejamento do
municipio. Eles se articulam com as a¢des do setor imobiliario no objeto de estudo:
um ano antes da Lei do Plano Diretor de Campinas de 2006 e a aprovacao da Lei do
Plano Diretor Estratégico de Campinas de 2018. Além disso, esse também é o ano
de intensificacdo das obras do Corredor de Onibus BRT.

O projeto de pesquisa desenvolvido no inicio do mestrado tinha como
premissa compreender as relagdes e inter-relacbes entre o Estado e o setor
imobiliario, enquanto agentes de produgdo do espacgo, na regido ja mencionada.
Dada as caracteristicas de Campinas e do projeto de expansao do Shopping Parque
das Bandeiras, a metropolizagdo comegou a perpassar o objeto de estudo também.
Mas, conforme a pesquisa se desenvolveu, com dialogos entre pesquisadora e
orientadora, passando pela qualificagdo, e com a contribuicdo dos professores da
banca, mudou-se um pouco a abordagem. A pesquisa e delimitagcdo de objeto de
estudo evoluiram, pois nos restringimos a analise do Estado enquanto Poder Publico
Municipal. A metropolizagdo, por sua vez, esta presente nas reflexbes, mas nao
como categoria de anadlise, e enfatizamos os resultados para mostrar que a
producao do espaco urbano esta rearranjando espacialmente a regido no entorno da
avenida John Boyd Dunlop.

Portanto, o plano de fundo ainda € o mesmo: compreender como o setor
imobiliario e o Poder Publico Municipal se articularam para produzir e reproduzir o
espago na regido Noroeste. Neste caso, com a indugdo urbana a partir da

construgcao do shopping center e do corredor de Onibus, da aprovacao das Leis de
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Planos Diretores e da Lei de Uso e Ocupacao do Solo, revista depois de mais de
trinta anos”.

A articulacdo desses dois agentes de produgdo do espago sao
condicionantes do processo de urbanizagao das cidades em geral, mas na regidao de
Campinas elas adquirem caracteristicas relevantes, interpelando todos os outros
agentes e produzindo a cidade somente para si. H4 um diadlogo constante entre o
setor imobiliario, que engloba proprietarios de terras, construtoras, incorporadoras,
empresas de consultoria e o Poder Publico municipal. Um bom exemplo é o fato de
o secretario de Planejamento e Urbanismo de Campinas, que aprovou o ultimo
Plano Diretor, Carlos Augusto Santoro, ser proprietario da C.S. Engenharia Ltda.

As acbes desses agentes de produgao do espago se desencadeiam de
forma a tornar ainda mais rentavel a expansao urbana em direcdo a periferia de
Campinas. Nesse sentido, a partir de acdes do Poder Publico, com um novo
planejamento municipal, novas diretrizes urbanisticas e a construgdo de um corredor
de 6nibus de alta velocidade, junto com a constru¢do do Shopping Parque das
Bandeiras, tornaram rentavel o langamento de novos produtos imobiliarios,
apresentados como a parte da situagao periférica do local onde foram construidos. A
regido Noroeste e o distrito do Campo Grande possuem um lixdo a céu aberto e
varias ocupagbdes urbanas na forma de favelas. Ha também caréncia de
infraestrutura e de equipamentos publicos, bem como problemas de mobilidade,
dificultando o acesso ao centro e demais partes da cidade.

A regido Noroeste de Campinas (Figura 1) € uma das regides periféricas
mais carentes da cidade, onde esta localizado o distrito> do Campo Grande. Essa
regido € a moradia de cerca de 145 mil habitantes em uma area de 65,64 km?. Seus
diferenciais sdo, de acordo com a Prefeitura, a passagem das Rodovias Anhanguera
e Bandeirantes, além do Corredor Metropolitano Noroeste, em que se concentram
70% dos usuarios de transporte publico, atendendo, além de Campinas, as cidades
de Hortolandia, Sumaré e Monte Mor (PREFEITURA MUNICIPAL DE CAMPINAS,
2020).

" A Lei de Uso e Ocupagio do Solo anterior era de 1985. A nova versado da Lei comegou a ser revista

e foi aprovada junto com a Lei do Plano Diretor Estratégico de Campinas de 2018.

2 Um distrito € uma delimitagéo de area de um municipio, mediante consulta popular por plebiscito,
que implicara em uma administragao distrital especifica para a area. Cada estado da federacéao cria
legislagdo pertinente de como podera ser criado (ESTADO DE SAO PAULO, 1990).
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Figura 1. Mapa - A localizagdo da regido Noroeste de Campinas?®
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Fonte: IBGE, 2019; Prefeitura Municipal de Campinas, 2019. Elaborado pela autora.

O distrito do Campo Grande ¢é delimitado pela Rodovia dos Bandeirantes
e o0 Rio Capivari. Foi criado concomitantemente ao distrito do Ouro Verde, em um
plebiscito em 2014. O distrito do Ouro Verde esta situado na regido Sudoeste, que,
assim como a Noroeste, tem seu limite com o Rio Capivari, portanto, ficam uma ao
lado da outra. Estas duas regides sédo o local de moradia de 40% da populacao do
municipio (PACIFICO, 2015).

A moradia de quase metade da populagdo do municipio na regido
periférica da cidade exige compreender como se da a organizagdo e produgao
desigual do espacgo urbano. Utilizamos “regidao periférica” de acordo com a dinamica
espacial dentro do limite territorial do municipio. Helene (2012), define que ha uma
divisdo entre a regido rica e a pobre em Campinas: “antes” e “depois” da Avenida
Anhanguera - a “Campinas de ca e a de 1a”. O “depois da Avenida Anhanguera” séo
as regides Noroeste, Sudoeste, com o distrito do Ouro Verde, e a parte periférica da
regido Sul que contém o Parque Oziel (uma das maiores ocupagdes de terra urbana
no pais), o Aeroporto de Viracopos, o Distrito Industrial e também o objeto de estudo
da autora: o Jardim Itatinga, o maior bairro de prostituicdo da América Latina.

Concordando com esta divisdo, Cunha e Jiménez (2006) identificaram

que ha uma “cordilheira de riqueza” e uma “cordilheira da pobreza” dividindo a

3 A Prefeitura Municipal de Campinas caracteriza as regides como “macrorregides”. No entanto, ndo
especificam o porqué desta caracterizacdo, assim como ndo definem “regido”, “mesorregiao” ou

“‘microrregidao”; as demais regides de Campinas podem ser consultadas no site:
https://www.campinas.sp.gov.br/governo/servicos-publicos/macroregiao/.


https://www.campinas.sp.gov.br/governo/servicos-publicos/macroregiao/
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Regido Metropolitana de Campinas (RMC) e, em especial, sua cidade sede. Ao
analisar a heterogeneidade espacial da Regidao Metropolitana, evidencia-se essa
divisdo através da espacializagdo de indicadores, como a escolaridade das/os
chefes de domicilios, resultados de rendimento escolar de criangas e adolescentes,
caracteristicas de vizinhanga, como acesso a equipamentos publicos, acesso a lazer
e 0 numero de escolas.

Ha uma delimitacdo de “cordilheira da pobreza” em Campinas, com o
limite da Rodovia Anhanguera, separando as regides Sudoeste e Noroeste* e,
demarcando também a “cordilheira da riqueza”, que corresponde as porcoes Norte e
Leste, que sdo a regiao central e a dos distritos de Bardo Geraldo, Sousas e
Joaquim Egidio. Nao a toa, nestas estdo concentradas os centros de tecnologia e
pesquisa, como a Universidade Estadual de Campinas, Centro de Pesquisa e
Desenvolvimento em Telecomunicagdes (CPQD), Empresa Nacional de
Desenvolvimento (Embrapa), Instituto Agronémico e outros (CUNHA; JIMENEZ,
2006).

Esse espaco desigualmente produzido evidencia que o urbano € um
grande negocio e que as cidades sdo mercadorias. Milton Santos (2009 [1978]),
conceitua a metrépole corporativa fragmentada como sendo o planejamento da
metropole para e pela classe dominante. A classe dominante, proprietaria dos meios
de producdo e que tem seus interesses atendidos pelo Estado, direciona o
planejamento das cidades e das metrépoles para sua propria reprodugao, tornando
a cidade a favor dela e configurando-a como se fosse uma empresa, uma
corporagao.

Veremos adiante que Campinas possui seu planejamento territorial,
legislacédo e incentivos fiscais voltados para tornar a cidade uma empresa rentavel,
como a instituicdo de Lei de Plano Diretor Estratégico de Campinas 2018, as
isengdes de impostos concedidas para grandes empreendimentos, estabelecimentos
de Termos de Ajustamento de Conduta para o ndo cumprimento de leis, parcerias
com iniciativa privada e o constante aumento do perimetro urbano. A consequéncia

destas acdes é a permanente expansao do perimetro com investimentos em locais

4 Essa delimitagdo € perceptivel nos dados apresentados no Plano Local de Gestio da Macrozona 5
(CAMPINAS, 2007), macrozona que corresponde a regido do Campo Grande e do Ouro Verde. Nos
dados sdo evidenciados o aumento da populagéo favelada (oscilando entre 5 e 35% da populagéo
local), o alto indice de pessoas analfabetas (oscilando entre 10 e 15% da populagéo local).
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especificos da cidade, sempre com incentivos fiscais e facilidades no diadlogo entre
setor imobiliario e Poder Publico Municipal, resultando numa fragmentagao do tecido
urbano sob a justificativa de que a cidade precisa “crescer/desenvolver”. No entanto,
o efeito gerado s&o novos produtos imobiliarios com pregos altos e novos momentos
de periferizagao resultantes destes investimentos realizados no urbano.

Ha intensos processos de periferizacdo em meio a investimentos
realizados em infraestrutura e empreendimentos de grande porte. Como esta
expansao ocorre geralmente onde a populacdo pobre reside, ela € expulsa
imediatamente a forga ou, gradativamente, através do aumento do custo de vida,
pela elevagao do preco da terra e, consequentemente, de outros meios de existéncia
e servigos essenciais. Esse € um processo préoprio das metropoles corporativas
fragmentadas (SANTOS, 2009 [1978]), mas que podemos averiguar em um grande
numero de cidades e ndo apenas nas metropoles.

Santos (2002), partindo do estudo de caso do bairro Proenga, em
Campinas, mostrou que a urbanizagdo da cidade sempre foi orientada por uma
perspectiva rentista da terra. As relagdes entre o Poder Publico, proprietarios de
terras e fazendeiros foram tortuosas, com influéncias de familias tradicionais no
poder de planejamento e Executivo, em especial no setor de obras.

O autor analisa como o poder da familia Proenga condicionou a abertura
de ruas, iluminacao e até o inicio do sistema de abastecimento de agua no entorno
de sua propriedade, aumentando drasticamente a renda da terra (SANTOS, 2002).
Dessa forma, assim como na maioria das cidades, a propriedade da terra e dos
meios de producdo define o poder politico, econbmico e social, impondo um
processo de producdo do espaco pela classe dominante.

Em Campinas, a relagdo entre o setor imobiliario e o Poder Publico
municipal também condiciona a forma e o conteudo da producido e ocupacao do
espacgo, em detrimento dos outros setores e classes®. O espago € um campo em

disputa dentro da sociedade, ou seja, as lutas de classes se materializam no

5 Ao delimitar o objeto de pesquisa, focamos em dois agentes de produg&o do espago. No entanto, a
regido Noroeste é permeada por muitos movimentos e coletivos: de educagédo, como o Cursinho
Popular Amelinha Teles; cultura, como a Casa de Cultura Fazenda Roseira, Comunidade Jongo Dito
Ribeiro, Casa de Cultura Taina, Casa de Cultura Itajai e Instituto Anelo; ciclistas, o Pé na Estrada Bike
Clube; ambiental, como a Horta Comunitaria do Itajai e o Grupo de Protegdo Ambiental, que esta
sendo criado neste momento, para acompanhar a elaboragdo do Plano de Manejo da Area de
Protecdo Ambiental do Campo Grande; incluséo digital, a Casa Hacker; organizag&o politica, como o
Campo Grande em Agéo; entre outros.



17

espaco. E, diante disso, no contexto urbano, temos regides mais valorizadas e
outras menos valorizadas, que muitas vezes sao dificeis de demarcar precisamente
nas analises intraurbanas devido a heterogeneidade do espacgo. Porém, ao analisar
0 processo de expansdo urbana no objeto de estudo, podemos ter a dimens&o das
formas que adquirem a valorizagcédo de areas em detrimento das formas e conteudos
tradicionais. Além de ser um processo dindmico, sempre permeado por mecanismos
de valorizagao por agdes do setor imobiliario e do Estado (HARVEY, 2010; 2018).

Dentro dessa perspectiva rentista da terra, que utiliza a todo momento
mecanismos de valorizagdo na produgao do espago urbano, ha a estratégia de
expansao urbana descontinua. A legislagao urbanistica, que da prioridade ao setor
imobiliario, permite mecanismos que potencializam a valorizagao e especulagao da
terra urbana, como: aumento constante do perimetro urbano, vazios urbanos
especulativos, isengdes de impostos ou a ndo cobranga deles, isengdo de outorga
onerosa, auséncia de controle de imodveis edificados que estdo vazios,
permissividade de construgao fora de zoneamentos, entre outros.

A presenca de vazios urbanos na regido Noroeste é alta, ocorrendo a
alternancia entre areas edificadas ou urbanizadas e areas que poderiam ser
classificadas como rurais. Ao percorrer a Avenida John Boyd Dunlop (13 km de
extensdo), principal acesso da regiao ao centro e demais areas da cidade, vemos
vazios urbanos e areas rurais.

Faz-se necessario dizer, inclusive, que a regido estava ocupada
originalmente de fazendas que utilizavam o trabalho escravo, muitas delas foram
compradas por imigrantes, como os italianos que lotearam o bairro Cidade Satélite
iris e japoneses que compraram a Fazenda Bela Alianca. A especulagdo imobiliaria
e interesses econOmicos estimularam a proliferacdo de loteamentos
desordenadamente (MARTINS, 2011): o bairro Cidade Satélite iris foi criado na
década de 1950 e a Fazenda Bela Alianga sera o Bela Aliangca Bairro & Parque,
aprovado em 2019, sendo que estes dois bairros sdo um ao lado do outro. Portanto,
€ um espacgo geografico que tem sua formacgao e transformacgao incessante ha muito
tempo, de forma especulativa.

Como sera descrito adiante, a regidao Noroeste nunca foi alvo de
investimentos em infraestrutura urbana e produtos imobiliarios como agora, ao

contrario de outras regides da cidade; a regido Sudoeste, que também é periférica e
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engloba o distrito do Ouro Verde, recebeu mais atencdo do Estado e setor
imobiliario, pois nela esta presente o Aeroporto de Viracopos e o distrito industrial.
Porém, os investimentos ndo contemplam a populagdo residente, que vive em
ocupagodes precarias e sem infraestrutura urbana (MESTRE, 2009).

Ha um processo de invisibilidade planejada, que Mestre (2009)
caracterizou ao analisar o Jardim Campo Belo. O bairro € uma ocupacao préxima ao
Aeroporto e tem auséncia de infraestrutura e de equipamentos coletivos. No entanto,
essa caracteristica de invisibilidade planejada € uma constante na periferia de
Campinas, uma vez que ela nem sequer era alvo de politicas de planejamento até o
Plano Diretor de Campinas de 1996, pois era considerada fora do perimetro urbano
(CAMPINAS, 1996).

A periferia de Campinas, por¢cao da cidade que comporta a maioria da
populacdo, é ocupada desde o inicio do século XX. No entanto, s6 entrou no
perimetro urbano na década de 1990 e segue invisibilizada até hoje. O ato de fingir
que os problemas urbanos nao existem e ndo necessitam de investimentos e agdes
do Poder Publico é recorrente, passando por considerar a periferia como fora do
perimetro urbano, ndo ouvindo-a nas audiéncias de plano diretor (MESTRE, 2009) e
também ao desconsiderar demandas pontuais, como, por exemplo, as do coletivo de
ciclistas "Pé na Estrada Bike Clube". O coletivo precisou entrar com uma Acgao Civil
Publica para que o corredor de 6nibus BRT tivesse também um modal cicloviario,
objeto de reivindicagdo ha muitos anos.

Mas, a fim de atender a interesses do setor imobiliario, o Poder Publico
Municipal comega a se debrucar mais sobre a regiao Noroeste. E, em decorréncia
disso, é revista a Lei de Plano Diretor, a Lei de Uso e Ocupacédo do Solo e sao
construidos corredores de 6nibus de alta velocidade. O setor imobiliario, por sua
vez, comega a investir construindo o shopping center, criando loteamentos e
condominios verticais nos vazios urbanos deixados.

Ao assistir o documentario Memaérias do Campo Grande - Uma histéria de
lutas e religiosidade na regido as margens da John Boyd Dunlop® percebemos a
precariedade e as lutas que a populacéo precisou fazer para ter condi¢des de vidas

dignas. A Avenida John Boyd Dunlop, que tem o Corredor de Onibus BRT (Bus

6 0] documentario pode ser visto no YouTube. Link de acesso:
https://www.youtube.com/watch?v=ul 9sds-_erY.
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Rapid Transport) e recebe produtos imobilidrios para a classe média, até a década
de 1980 era uma estrada de terra, com uma unica via em diregao ao centro, onde
ocorriam muitos acidentes’. Porém, mesmo com estas obras, a populagdo ainda é
vitima de atropelamentos e colisbes. Isso porque, mesmo com as obras em estagio
final, ha buracos, problemas de sinalizagao, asfalto afundando, além da auséncia de
ciclovias, o que acaba por vitimar muitos ciclistas®. Portanto, a populacdo ainda
precisa lutar para ter suas demandas atendidas.

Essas contradicdes de auséncia e presenca do Estado na periferia sdo
constantes (RODRIGUES, 2007) e ocorrem também devido a instituicdo da
propriedade privada da terra: como o Estado é capitalista, ele atende primeiro os
interesses da acumulagao de capital (HARVEY, 2006 [2001]). Sendo a terra urbana
uma parte importante do processo de acumulagao do capital. A construgao civil é o
setor mais rentavel para aplicacdo de capital excedente (HARVEY, 2010). Na sua
analise sobre a crise do subprime dos EUA, Harvey (2010) mostrou que o ambiente
construido é o local de maior absorgdo de capital, tanto na construgao, quanto na
sua manutengdo. Para além disso, o fato de que o setor da construgao civil possui
um retorno de capital a longo prazo torna necessario o envolvimento e financiamento
por politicas de crédito do Estado e do setor financeiro. Na area objeto de estudo,
vé-se a importancia do financiamento, seja diretamente, com os fundos para a
construcdo do corredor do 6nibus e pelo Programa Minha Casa Minha Vida, ou
indiretamente, nas iseng¢des de impostos e tributos.

Em decorréncia desses processos de produgédo desigual do espago
urbano, as lutas de classes sao latentes. A classe dominante tem a propriedade, da
terra e dos meios de produgdo, e a usufrui para a acumulacdo de capital, seja
especulando vazios urbanos, seja com a construgdo de um condominio fechado em
area periférica ou central, destinado a quem tem dinheiro para comprar; também é
possivel observar a materializagdo da luta de classes na construgéo de corredor de
Onibus BRT (Bus Rapid Transport), que proporciona o deslocamento rapido da
populacdo para o trabalho, mas ndo melhores condi¢cdes de mobilidade urbana,

além de nao atender as necessidades reivindicadas, como as dos ciclistas.

" Atualmente as lutas por melhores condigdes na avenida persistem, dessa vez, por reivindicagdes
dos ciclistas do Coletivo Pé na Estrada Bike Clube. Sobre o coletivo e a sua participagdo nas reunides
do Comité de Mobilidade Urbana serdo mencionadas adiante.

8 Recebeu-se recentemente noticia de que a sociedade civil organizada entrara com pedido no
Ministério Publico para que sejam investigadas as obras do corredor de 6énibus.
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A partir da observacdo de que a construgdo de um shopping center foi
concomitante a criacdo de loteamentos em duas glebas vazias préximas a
residéncia da pesquisadora, este trabalho é desenvolvido desde a graduagao e
agora tem seu aprofundamento®. A necessidade de compreender a realidade ao
redor se transforma em uma maneira de compreender a totalidade.

Portanto, compreender a relacdo entre o Poder Publico Municipal e setor
imobiliario no objeto de estudo se baseia na hipdtese de que estes, enquanto
agentes de producido do espaco urbano, estdo atuando conjuntamente, pois, a partir
da construgdo do shopping center e do corredor de 6nibus de alta velocidade,
refuncionalizardo a area de entorno da Avenida John Boyd Dunlop. Para averiguar a
hipotese, o objetivo do trabalho é analisar a forma e o conteudo das acgdes dos
agentes citados, assim como as transformagdes na dinamica espacial que estao
ocorrendo na regido Noroeste de Campinas, no periodo entre 2005 e 2018.

Além do objetivo geral, temos os seguintes objetivos especificos:

e Analisar a evolugado da producéo e ocupacgao do espago urbano, por meio de
revisdo bibliografica, consultas a documentos oficiais, trabalhos de campo,
noticias e reportagens;

e Analisar os projetos do Shopping Parque das Bandeiras, dos novos
loteamentos, do Corredor de Onibus BRT (Bus Rapid Transport), do Termo de
Ajustamento de Conduta Acordo e Compromisso (TACAC)™ e as Leis dos
Planos Diretores para compreender a relagcédo entre o Poder Publico Municipal
e o setor imobiliario;

e Investigar as agbes dos agentes setor imobiliario e Poder Publico Municipal
entre os anos 2005 e 2018, pesquisando evidéncias de como eles se
articulam, quais sao as empresas envolvidas e quais seus tipos e ac¢des para

a refuncionalizagao do objeto de estudo.

® Além das analises realizadas no mestrado, a pesquisa é fruto também de iniciagdes cientificas
realizadas entre 2016 e 2018, que resultaram no trabalho de conclusdo de curso da graduagéo em
Geografia (BRASCO, 2018). Agora, no mestrado, os dados coletados e as informagdes adquiridas,
depois de tantos anos investigando a formacgéo espacial da regido, ganham amadurecimento com o
estudo do processo de producio do espaco no recorte estabelecido.

® Acordo firmado entre as empresas proprietarias do Shopping Parque das Bandeiras e a Prefeitura
Municipal de Campinas. O objetivo do acordo era o de construgdao de uma estrutura viaria que
comporte a demanda do shopping center, medida ndo atendida até hoje.
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E utilizado o método da Geografia Critica, da produgéo do espaco urbano
que utiliza o método do materialismo dialético: a regido foi estudada sob a
perspectiva de compreendé-la enquanto uma particularidade, com o intuito de,
partindo dela, abarcar a totalidade das relagbes sociais concretas (RODRIGUES,
1998; MARX, 1859). A regido Noroeste de Campinas possui caracteristicas proprias
de ocupacgao e producdo do espaco urbano, mas esta dentro de uma totalidade, que
€ 0 processo de urbanizacao capitalista.

Esta forma de pensar, do geral para o especifico, do tedrico para o
pratico, esta permeada em todo o texto, pois ndo ha um capitulo teérico e os demais
capitulos com analises de documentos e pesquisa de campo. Ha, ao contrario, uma
articulagdo entre o que foi visto em campo, analisado nos documentos, noticias,
mapas e leis, com a teoria. O texto da dissertagcao esta composto de trés capitulos
utilizando o tedrico para analisar o empirico.

Para cumprir os objetivos, foi desenvolvida uma intensa leitura sobre o
municipio de Campinas, a partir de revisao bibliografica sobre sua histoéria, processo
de urbanizagao e periferizagdo. Foram analisadas as Leis dos Planos Diretores de
2006 e 2018, trabalhos e pesquisas anteriores sobre a cidade, a legislagédo
urbanistica e politica urbana, além de informacdes em sites e noticias de portais
eletrénicos™.

Também foi realizada uma busca aprofundada sobre a regido Noroeste e
o distrito do Campo Grande. Observamos que ha poucas indicagdes bibliograficas,
pesquisas e até documentos e dados oficiais do municipio, o que justifica inclusive a
presente dissertacdo. Tendo como fontes informag¢des e documentos dispersos, foi
necessaria uma coleta de dados para compor o primeiro capitulo: um trabalho sobre
bairros em especifico, como o Jardim Roseira e Fazenda Roseira (MARTINS 2011);
leitura e analise do projeto de Corredor de Onibus de BRT:; analise do Relatério de
Impacto Ambiental do loteamento Bela Alianga; e do Plano Local da Gestao Urbana
da Regidao do Campo Grande de 2000. Alguns dados foram obtidos no site da
Prefeitura Municipal de Campinas, mas sao poucos e foram complementados
também por pesquisas em noticias e reportagens.

No segundo capitulo, apresentamos uma revisao das principais politicas

de planejamento e a atuacdo do Poder Publico. Para isso, foi necessario

" As obras, pesquisas e dados utilizados s&o citados ao longo do texto.
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compreender como € o planejamento das cidades através das leis de Planos
Diretores, de Uso e Ocupacdo do Solo e interpretar as leis urbanisticas que
condicionam a expansao urbana no municipio. Também €& analisado o projeto de
Corredor de Onibus BRT, que é um dos equipamentos que estdo acelerando a
expansao urbana. Portanto, procura-se compreender, dentro da legislagédo recente e
equipamento publico, como se da a relacao e inter-relacédo do Poder Publico com o
setor imobiliario. Para isso, além de contar com as analises dos documentos,
participamos das audiéncias publicas da revisao do ultimo Plano Diretor, realizamos
consultas a protocolos no site da Prefeitura e coletas de dados secundarios na
Secretaria de Planejamento e Urbanismo.

Em decorréncia da pandemia do COVID-19, a impossibilidade de fazer
trabalhos de campo para a coleta de informagdes secundarias deixou lacunas de
dados. Portanto, algumas informacdes estdo ausentes e n&o foi possivel realizar um
ultimo trabalho de campo, que seria necessario para consultar novamente o
protocolo do Shopping Parque das Bandeiras, acompanhar a evolugao da expansao
urbana e investigar novos processos e protocolos na Secretaria de Planejamento e
Urbanismo. Algumas das informagdes que necessitamos foram conseguidas atraves
de requerimentos pela Lei de Acesso a Informacéo, outras ndo foram atendidas,
mesmo solicitando pela Lei, sendo necessario pesquisar de outras formas. Mas,
mesmo assim, a pesquisa foi limitada pela pandemia: nado foi possivel ver o
protocolo do shopping center, percebemos novos produtos imobiliarios sendo
langados, como, ao final de 2020, quando foi inaugurado um Supermercado Pague
Menos perto do bairro Jardim Florence (APAS, 2020).

Foram realizados trabalhos de campo durante o mestrado, um em abril de
2019 e o ultimo em fevereiro de 2020. Neles, que consistiram em percorrer todo o
trajeto da Avenida John Boyd Dunlop, foi possivel observar as obras do Corredor de
Onibus BRT - Campo Grande, ver os produtos imobiliarios e a sua evolugdo. Antes
do mestrado também foram realizados trabalhos de campo, tanto para observar a
expansao urbana, como para consultar os protocolos dos empreendimentos na
Secretaria de Planejamento e Urbanismo. Os dados coletados na época de
graduacéao ajudaram nas analises que foram prejudicadas durante o mestrado.

Além das coletas de dados secundarios nas bibliografias e documentos,

foi imprescindivel ver, através de analises cartograficas, como se da a produgéo do
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espaco urbano na regidao Noroeste. Com o mapeamento dos produtos imobiliarios, o
corredor de Onibus e os zoneamentos, houve a possibilidade de compreender
melhor o avango da expansdao urbana em consonancia com o planejamento
territorial. Para isso, foi realizada pesquisa e coleta de dados nas bases
cartograficas da Prefeitura Municipal de Campinas e do Instituto Brasileiro de
Geografia e Estatistica (IBGE). Todos os mapas foram confeccionados pela autora
utilizando os softwares Quantum GIS.

Com os dados consultados e produzidos, apresentamos o terceiro
capitulo. Nele sdo descritos e analisados os produtos imobiliarios da regido. Em
especial, o shopping center, que tem uma caracteristica importante na produgado do
espago urbano: promovem o aumento do prego da terra urbana instantaneamente
onde se instalam e atraem outros produtos imobiliarios ao seu redor, devido a
caracteristica de concentracédo de atividades comerciais e valorizagdo urbana. Com
a analise dos protocolos™, foi possivel averiguar a atuagao conjunta dos agentes de
produgdo do espago estudado. Procuramos assim, abarcar como a producédo do
espacgo urbano foi condicionada e/ou induzida pelo planejamento urbano municipal e
pela atuagado do setor privado relacionado tanto a produg¢ao imobiliaria do Shopping

Center como aos condominios e loteamentos.

2 Um protocolo de empreendimento é aberto quando uma empresa entra com um projeto para
aprovagao da Prefeitura. Além do projeto, ficam arquivadas todas as etapas de aprovacao, licengas
emitidas, documentos e registros de propriedade. O protocolo do Shopping Parque das Bandeiras foi
consultado uma vez quando a pesquisadora realizava iniciagao cientifica em 2017. Devido a
pandemia e ao tamanho do protocolo ndo foi possivel consulta-lo novamente. Foi requisitado através
da Lei de Acesso a Informagao, mas ele nao foi liberado ainda. Sera necessario, apds a pandemia, ir
pessoalmente a Prefeitura realizar a consulta.
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1. Analise critica da urbanizag¢ao da regiao Noroeste

1.1. A urbanizagao em Campinas e a sua periferizagao

A Geografia, enquanto Ciéncia Social, esta em constante dialogo com as
demais ciéncias. Harvey (2006 [2001]), apoiando-se na teoria marxista, analisa, a
partir desta, que o Estado surge da contradicdo entre interesses particulares e da
sociedade, sendo assim, dentro do contexto das lutas de classes. Portanto, as
contradicbes presentes no Estado sao produtos da sociedade capitalista e
consequentemente condicionam o planejamento territorial e o processo de produg¢ao
do espaco urbano (HARVEY, 2013; 2016).

O processo de urbanizagdo se da desigualmente nas cidades brasileiras
(CARLOS, 1994; 2004; RODRIGUES, 2001), adquirindo caracteristicas particulares
naquelas que recebem muitos investimentos ou estdo em estagios de
metropolizagdo. Em Campinas, com a ideologia do progresso'®, os programas de
desenvolvimento praticados pelo Estado tém seu enfoque em politicas de
crescimento econémico para as grandes empresas (SANTOS, 2013 [1993]), em
detrimento das necessidades da populacdo, carente de politicas publicas de
habitagcdo, saneamento basico, emprego e direito a cidade (LEFEBVRE, 2008
[1968]).

Como ja descrito na Introducdo, essas politicas sdo caracteristicas do
processo de urbanizagdo das metrépoles corporativas fragmentadas, fendmeno
teorizado por Milton Santos (2013 [1993]). Em decorréncia dessa urbanizagao
acentuada, as metropoles recebem investimentos estatais, nacionais e
internacionais e, com isso, tém em seu tecido urbano a presenga de empresas
transnacionais, condominios de luxo e boa infraestrutura que convivem, as vezes ao
lado, com periferias sem infraestrutura urbana, precariedade habitacional, violéncia

urbana e problemas ambientais, ou seja, a auséncia de igualdade socioespacial.

13 Atualmente, vé-se com mais destaque a ideologia do empreendedorismo: cidades governadas por
bons “gestores”, politicas de isengao fiscal para atragdo de investimentos, legislagcdo e Estado
flexiveis em relagdo as demandas do mercado, o repasse da dinamica urbana para o setor privado
com as parcerias publico-privadas (BERNARDINI, 2017). Ideologia que é visivel nas relagbes entre
Poder Publico Municipal e setor imobiliario em Campinas, mais precisamente no recorte de estudo: o
estabelecimento do Termo de Ajustamento de Conduta e o Parque Natural Municipal do Campo
Grande, que é a contrapartida do Bela Aliangca Bairro & Parque — casos que serdo descritos no
terceiro capitulo.
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Justamente porque a producdo do espago urbano no capitalismo € geradora de
desigualdades, ou seja, a desigualdade e lutas de classes na sociedade se
materializam no espacgo urbano.

Essa urbanizagao é constitutiva de Campinas. Cano e Brandao (2002), ao
escrever sobre a Regido Metropolitana de Campinas (RMC), fazem uma
periodizacdo da periferizacdo no seu municipio sede. As ondas mais intensas de
periferizacdo em Campinas se deram justamente quando programas de
investimentos adentraram o territdério municipal e expulsaram a populacao pobre das
suas moradias por meios diretos e indiretos. Os autores destacam trés momentos
principais:

e O primeiro, um projeto de modernizacdo da cidade iniciado na década de
1930, que tinha como fim os interesses do setor imobiliario e atragao de
capitais através da instalagcdo de empresas, além da expulsdo da populacao
do centro. Como parte do processo contraditério, o periodo foi marcado pelo
surgimento das primeiras favelas a partir de 1960;

e O segundo momento se deu a partir da década de 1970, com a atragéo de
novas empresas € a implantagcdo do Il Plano Nacional de Desenvolvimento
(PND), beneficiando o municipio com a constru¢do das rodovias D. Pedro |,
Bandeirantes e Santos Dumont, aumentando os fluxos financeiros e
populacionais para a regiao;

e E o terceiro momento de expansao urbana periférica de Campinas € marcado
pela abertura econdmica do Brasil nos anos 1990: o neoliberalismo como
forma de organizagdo econémica e politica e, sendo notadamente condutor
de producao do espaco, gerou e gera grandes ocupacgdes de terras urbanas
em areas periféricas, ao mesmo tempo em que foi implementado o Il Polo
Tecnoldgico e houve a ampliagado do aeroporto de Viracopos, correspondendo

ao periodo atual.

Ainda nao concretizado, ha um fendmeno em curso, que € a consolidagao
da Macrometropole Paulista, que pode vir a ser uma cidade-regido. Esta abarcara as
regides metropolitanas de Sao Paulo, Campinas, Sorocaba e Baixada Santista.
Tavares (2016) analisou as politicas de planejamento pelos eixos de infraestrutura

criados nos Planos Plurianuais Nacionais entre 2005 e 2015 e o Plano de Ac¢éo da
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Macrometropole Paulista (2013-2040). O autor mostrou as suas implicagcdes
territoriais e apontou possiveis consequéncias quando estas se concretizarem por
completo. Eram proposi¢cdes de integragao e desenvolvimento do territorio por eixos
viarios e vetores de desenvolvimento, com recursos publicos e privados, visando
integracdo do territorio, maior escoamento de produgédo e, consequentemente, a
atracdo de mais investimentos. Foram planos e investimentos iniciais realizados,
mas que nao sao possiveis de serem mensurados, inclusive, porque ha uma
interrup¢ao nas politicas de integragao nacional e regional.

As consequéncias no processo de urbanizagdo de uma cidade-regido sao
apontadas por Lencioni (2017). Dentre elas, ha o encontro destas Regides
Metropolitanas, pois suas malhas urbanas, redes e fluxos vao se confluindo
gradativamente. Com isso, da-se um processo acentuado de urbanizacdo, a
metropolizagdo, que renova suas areas e se estende até incorporar a malha urbana
de outras cidades, constituindo um aglomerado metropolitano enorme e conurbado.
Além disso, a autora destaca as redefinicbes de fluxos de capitais, que se
constituem com maior complexidade e densidade, as alteragdes nas centralidades e
reestruturagao produtiva e urbana nas cidades que fazem parte da cidade-regiéo.

Mas, Campinas tem suas particularidades. Bernardini (2017) destaca que,
ao contrario da Regido Metropolitana de Sao Paulo (RMSP), ndo ha uma
conurbagao plena dos municipios da RMC. Ao invés disso, ha uma fragmentagéo e
dispersao territorial das ocupacdes urbanas. Fato que se da devido a importancia da
RMC junto as empresas de ciéncia e tecnologia, enquanto a RMSP se constituiu em
meio a uma economia industrial importante, agora substituida pelo seu papel na
hierarquia urbana nacional, como um centro empresarial financeiro e de tomada de
decisao.

E, com a criacédo do novo Polo de Alta Tecnologia de Campinas (Ciatec Il)
na Unicamp, proposta do Plano Diretor Estratégico de Campinas de 2018 (PD-18), a
cidade recebeu em 2019 o titulo de “cidade mais inteligente e conectada do pais”
(G1 CAMPINAS E REGIAO, 2019). E um “titulo” que destaca o municipio para a
atragao de novos investimentos. No entanto, titulos sdo inverossimeis ao analisar o
territério municipal e as condi¢gdes de vida da populagdo como um todo, uma vez
que apenas uma parte da cidade pode ser considerada “inteligente e conectada”,

pois a regido periférica conta com deficiéncias estruturais primordiais, como
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saneamento basico, moradias em condi¢des precarias e longos deslocamentos para
o trabalho/estudo.

DELCOL (2016) mostrou, em profunda analise, as discrepancias
presentes no tecido urbano e social da cidade, que em 2013 foi classificada como
uma metrépole com bom indice de bem estar social, o indice de Bem-Estar Urbano,
em uma pesquisa que comparou as metropoles brasileiras, realizada pelo
Observatorio das Metrépoles. Dessa forma, cabem algumas perguntas: a quem
servem esses indices e investimentos? Quem, em Campinas, tem o direito a ser
conectado e possuir bem-estar urbano? O que é observado, nos indices em geral, é
sempre a “invisibilidade” da periferia, ja que ela ndo “vende”, ou seja, ndo atrai
investimentos. Portanto, os indices s&do comparativos entre cidades e metropoles e
nao consideram o intraurbano.

Por conseguinte, mesmo vislumbrando um novo possivel periodo de
investimentos, percebe-se que ha uma relacédo entre investimentos e infraestrutura
urbana na escala municipal e regional, desenvolvendo e valorizando algumas areas
em detrimento de outras. Sendo que, as areas onde se investe podem provocar a
expulsdo da populacéo pobre e aumentar a periferizacdo (RODRIGUES, 2007).

No objeto de estudo ha a construgdo de um shopping center, o Shopping
Parque das Bandeiras, o Corredor de Onibus BRT (Bus Rapid Transport), novos
loteamentos e condominios fechados para a classe média e um novo planejamento
para a avenida central da regido calcado na Lei do Plano Diretor (CAMPINAS, 2006;
2018) e na Lei de Uso e Ocupacgao do Solo (CAMPINAS, 2018), ambas revistas em
2018. Sao investimentos no espaco que podem levar a populagao local, que era a
principal agente de producédo do espacgo até entdo, a migrar para a franja periférica
ou para outros municipios da RMC.

Esse processo ndo é exclusivo dos fendmenos analisados nesta
dissertagdao. Cobos (2014) mostra que as cidades latino-americanas sempre tiveram
sua urbanizagdo condicionada pelo processo de acumulagdo de capital. Em seu
artigo, ele destaca as tendéncias na urbanizagdo e expanséao urbana das cidades da
América Latina. Uma das tendéncias apresentadas € a de que a propriedade privada
e a sua renda da terra condicionam o0s processos de expansao e reconstrucao
urbana. Dessa maneira, a expansao urbana e as intervengdes urbanisticas tém

impactos diretos no preco da terra, tanto em sua compra quanto venda e aluguel,
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assim como custos de vida indiretos, que afetam os mais pobres primeiro e de forma
negativa, aumentando as migragdes intraurbanas, ou seja, dentro do préprio

municipio e para cidades vizinhas.

1.2. A regiao Noroeste, o distrito do Campo Grande e sua analise
intraurbana

O processo de urbanizacdo e a periferizagdo sao condicionados pela
propriedade privada da terra, que € de importancia fundamental para a produg¢ao da
dindmica urbana. Além de compreender essa premissa, € importante também
conhecer a historia da producdo do espago da regido Noroeste de Campinas, a fim
de entender a particularidade dentro da totalidade.

Martins (2011) fez um levantamento histérico da Fazenda Roseira, cuja
antiga casa-grande atualmente é a Casa de Cultura Fazenda Roseira™, no bairro
Residencial Parque da Fazenda. A autora mostrou que, até o Plano Diretor de
Campinas de 2006, a regidao Noroeste (Campo Grande) e Sudoeste (Ouro Verde)
eram uma sO, denominada Sudoeste. Em alguns momentos, a histéria delas, que
hoje em dia sado dois distritos, confluem. Até porque o uso e ocupagao do solo sao
processos muito parecidos nas duas areas, conforme serao descritas a seguir.

Ao contrario da regido rica do municipio, na periferia nunca houve um
desenvolvimento intenso do café. A presenca de solo arenoso de baixa fertilidade
natural e sua alta susceptibilidade a erosdo, nao permitiram que o Campo Grande
participasse ativamente da produgdo agricola para exportagdo. Existem poucas
sedes, ou casas-grandes, na area, o que denota que o ciclo do café foi curto, sendo
substituido por areas de pastagem e, posteriormente, areas de reflorestamento com
eucaliptos e pinus (MARTINS, 2011; PREFEITURA MUNICIPAL DE CAMPINAS,
2000).

No inicio do século passado, a por¢ao Sudoeste de Campinas presenciou
varias oscilacbes de suas atividades econébmicas. Nas décadas de 1920 a 1930,
havia a predominancia de extragcdao mineral no Vale do Rio Capivari, enquanto a
producao agricola no Campo Grande era decadente, com a populacao e ocupacgdes

urbanas muito dispersas. Entre 1930-40, ocorreu crescimento da industria da

4 Casa de Cultura que possui a coordenacgéo pela pesquisadora. Sendo este um dos trabalhos mais
completos sobre a area de estudo desta pesquisa.
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construcao civil, com ampliacdo da industria ceramica, quando varias unidades
foram instaladas com suas respectivas vilas e bairros operarios. E, na década
seguinte, a regiao do Campo Grande participa, em pequena escala, da producao
hortifrutigranjeira (MARTINS, 2011).

Mas, apesar de todas essas iniciativas e atividades econémicas em
crescimento, a area permanece periférica e com pouca infraestrutura, inclusive para
escoamento da producdo. Consequentemente, todas essas atividades permanecem
inexpressivas se comparadas a cidade como um todo (MARTINS, 2011).

No processo de urbanizacdo do Campo Grande existe um marco
importante: a venda de parte da Fazenda Roseira. A partir dessa venda, seu
parcelamento urbano e delimitacdo de ruas se inicia. E nesse momento que ha a
transformagao gradativa do rural para o urbano. Iniciando, entdo, a abertura e
consolidagdo da Estrada do Campo Grande, o trilho do bonde ligando Campinas a
Monte Mor e linhas e torres de eletrificacdo (PREFEITURA MUNICIPAL DE
CAMPINAS, 2017).

Além desse, existe outro marco importante no processo de periferizagao:
apos a inauguragao, em 1948, da Via Anhanguera em Campinas, a urbanizagéo se
expande de forma diferenciada, passando a existir uma delimitacdo entre a
“Campinas de ca” e a “de 18", em relagao a rodovia que cortou 0 municipio na época
(HELENE, 2012).

A porgao Sudoeste da cidade se tornou uma regido de passagem, pois as
estradas Amoreiras, Roseira e do Campo Grande, atual avenida John Boyd Dunlop,
eram vias que ligavam a outras cidades importantes, como Itu e Sorocaba. A zona
urbana ia até o Parque Industrial e o Jardim Pompéia, proximos a Avenida das
Amoreiras, ou seja, a regido do Campo Grande ainda era considerada rural
(MARTINS, 2011).

Na mesma época, também comegaram a surgir empreendimentos
imobiliarios na periferia, principalmente ao longo de vias como a Estrada de
Viracopos, atual Rodovia Santos Dumont. Eram empreendimentos industriais,
construidos principalmente na regido Noroeste. Entre eles esta a fabrica de pneus
Dunlop, atual Pirelli, que se instalou entre o Rio Capivari e o Cérrego Picarrao
(MARTINS, 2011).
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O controle dos padrbes urbanos e de ocupacdo de vazios dentro do
perimetro urbano foi efetivado pelo Poder Publico até 1946. Apds, as
transformacdes urbanas aumentaram, justamente com a implementagao de grandes
indUstrias e seu consequente crescimento populacional (BADARO, 1996), a ponto
de que, nos primeiros anos da década de 1950, a cidade ja estava com 75% de sua
area urbana loteada. Enquanto isso, boa parte desses lotes novos nao foram para
suprir a demanda por moradia, mas para a especulagao em areas ricas e pobres,
como é o caso do Cidade Satélite iris (CAMPINAS, 2000; COPOLA, 2016).

O controle urbanistico para a aprovacdo de novos loteamentos foi feito
com a Lei 1.993/59, que ainda esta em vigor e é problematizada por Leonelli e
Campos (2018)'. No entanto, a lei ndo interrompeu o processo de expansio da
urbanizacdo até a década de 1980, retornando com intensidade nos anos 1990
(CAMPINAS, 2000).

De acordo com o histérico do processo de urbanizacido descrito no Plano

Local de Gestao do Campo Grande:

Existia a perspectiva de valorizagao, a curto prazo,
dos loteamentos de periferia; um certo apelo
“progressista” nas propagandas de langamento
desses novos loteamentos e uma falta de viséo
dos compradores quanto ao fenbmeno de
periferizacao.

Para esses compradores, o fato dos loteamentos
ndo possuirem infraestrutura adequada e,
portanto, ndo comportarem construgdes imediatas
de moradias ndo importava muito, pois a
oportunidade e o pregco compensavam. Mesmo
sendo comercializados a pregos relativamente
baixos e com prestagbes a longo prazo, tais
loteamentos totalizavam valores médios finais por
metro quadrado de 5 a 10 vezes maiores do que
os valores originais das glebas brutas
(CAMPINAS, 2000, p. 34).

Portanto, dentro dessa vontade de especulacdo, vemos que a
urbanizacao se intensifica, se expande e se concentra no poder dos proprietarios de
terra. Essa intensificacdo no contexto dos anos 1950/60 condiz com o fenbmeno
descrito por Ferrari (2012), de que a industrializacdo era fenbmeno indutor de

urbanizagdo, uma vez que, na época, a instalagdo da fabrica de Chapéus Cury e a

'® No préximo capitulo serdo analisadas as leis urbanisticas.
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Dunlop (atual Pirelli) geraram ocupacgdes urbanas e novos bairros em seu entorno
(COPOLA, 2016). E preciso lembrar que, além das indUstrias, sdo necessarias vias
de deslocamento dos trabalhadores, matérias-primas e produtos (FERRARI, 2012).

A abertura da Avenida John Boyd Dunlop® (1956), além de proporcionar
uma via independente da regido do Campo Grande para o centro, fez com os
primeiros loteamentos surgissem: Jardim Cidade Satélite iris (3.966 lotes), Jardim
Sao Judas Tadeu (972 lotes), Jardim Santa Rosa (989 lotes) e Jardim Sulamérica
(477 lotes) (CAMPINAS, 2000; MARTINS, 2011).

Sobre esse processo inicial de ocupacdo, o Relatério de Impacto
Ambiental (EIA/RIMA) do loteamento Bela Alianga Bairro & Parque’’ descreve outra
abordagem: os primeiros lotes do bairro Cidade Satélite iris foram postos & venda e
eram atrativos, pois eram proximos a campos e areas ainda nao ocupadas, portanto,
um produto imobiliario, na época, préximo ao verde'®. Percebe-se que os primeiros
loteamentos, mesmo sendo construidos em area periférica e rural, proporcionando
dificuldades para o acesso ao centro, eram, no entanto, produtos imobiliarios para
aqueles que trabalhavam nas unidades fabris e queriam adquirir a casa propria. Fato
que corrobora com o histérico de especulagdo apresentado pelo Plano Local de
Gestao (CAMPINAS, 2000).

Em conjunto com empreendimentos e a logica rentista de ocupagao do
espaco urbano, na década de 1970, a expansao periférica voltou a acontecer com
mais intensidade (CAMPINAS, 2000). Muito em decorréncia da criagdo do Banco
Nacional de Habitacdo (BNH) em 1964 e do Fundo de Garantia do Tempo de
Servico (FGTS) em 1966. O objetivo do BNH era produzir moradia aos trabalhadores
e investir na modernizacdo do urbano, que seria financiado pelo FGTS. Este, até
1982, foi administrado pelo Sistema Financeiro Habitacional (SFH) do BNH e depois
passou a ser pela Caixa Econdmica Federal (CEF) (RODRIGUES, 2007; 2013).

A criagdo do BNH, do SFH e do FGTS possibilitaram a construgcéo de

conjuntos habitacionais populares, muitos fora dos perimetros urbanos na época. O

6 Como sera descrito, a Avenida John Boyd Dunlop foi um desmembramento da Fazenda Roseira,
que deu origem a estrada do Campo Grande e que cortava a propriedade da familia Cantusio. Assim
que foi inaugurada, a proposta era cobrar uma taxa a quem trafegava por ela (MARTINS, 2011).

7 Um dos empreendimentos imobilidrios que serdo estudados com profundidade no terceiro capitulo.

'8 Relatorio de Impacto Ambiental escrito pela empresa Arbérea Ambiental, em 2010, para requerer

as licengas ambientais para o loteamento Bela Alianca Bairro & Parque, que sera descrito no terceiro
capitulo.
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BNH por meio das COHABs (Companhia de Habitagdo Popular de Campinas)'®, com
os fundos do FGTS, contratava empresas construtoras que edificaram conjuntos
habitacionais e loteamentos populares nos terrenos também adquiridos pelo BNH.
Esse processo facilitaria a compra da casa propria pela populacdo. Para a sua
compra, a pessoa poderia retirar parte ou todo o seu FGTS e financiar sua moradia
(RODRIGUES, 2013).

Com essa dindmica de expansdo urbana, o que ocorreu foi o
esgarcamento, mas de forma esparsa, da malha urbana: loteamentos sem
infraestrutura urbana distantes entre si e cercados por muitos vazios urbanos. A
maioria dos conjuntos habitacionais e loteamentos do BNH, em Campinas, estédo
nas regides Noroeste e Sudoeste (CAMPINAS, 2017).

Essa politica de habitagdo popular, analisada por Rodrigues (2011),
identificou que, além de retirar a estabilidade dos trabalhadores, substituindo a
estabilidade no emprego com a possibilidade de adquirir sua moradia, também
acarretou na difusdo de uma urbanizagado condicionada pela propriedade privada e
ilusdo de que a construgdo de moradias populares resolveria os conflitos urbanos.

Na verdade, muitos conflitos urbanos surgiram em decorréncia desse
processo, pois as moradias passaram a ser construidas em areas sem infraestrutura
urbana e distantes dos centros, ou seja, institucionalizou-se o processo de
periferizagao, resultando na acentuagédo da desigualdade espacial. Concomitante a
este processo, destacam-se constru¢des que sdo colocadas no mercado para serem
alugadas.

A ideologia da casa prépria ndo € o problema, muito pelo contrario, ja que
este € um meio de sobrevivéncia basico para qualquer ser humano. O principal
ponto negativo da politica do BNH é a proliferacdo de moradias de acordo com a
I6gica rentista da terra: moradia de interesse social deve atender as necessidades
da populagao, ou seja, transformar a légica rentista da produ¢ao do espago urbano
em uma logica de equidade espacial. A construgcao de moradias distantes entre si e
do centro, nas franjas periféricas, fora dos perimetros urbanos, sem infraestrutura
urbana e permeadas por vazios especulativos nao apresenta interesse social, que é

0 da moradia digna como direito em todos os seus aspectos e dimensodes.

' Em Campinas ha a COHAB Bandeirantes e a COHAB Campinas.
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Ao mesmo tempo em que ha a expansédo de conjuntos e loteamentos
populares, nas décadas de 1970/80, ocorreram varios investimentos na regidao do
Campo Grande: nova linha férrea da FEPASA, atual Ferroban — Paulinea/Sorocaba
(1973), Campus |l da PUC Campinas e o Hospital Celso Pierro (1976), abertura da
Rodovia dos Bandeirantes (1978), Conjunto Habitacional COHAB Parque ltajai |
(1985), COHAB Parque ltajai Il (1989), Loteamento Parque da Floresta (1990),
Aterro Sanitario do Parque Santa Barbara (1987) (CAMPINAS, 2000; MARTINS,
2011). Obras que apontam a articulagdo da produgao estatal e privada.

A ocupacao efetiva, larga e esparsa por novos loteamentos ocorreu ao
mesmo tempo em que a Prefeitura destinava uma area institucional, ao lado da
fabrica da Pirelli, para ser o principal depédsito de lixo doméstico, hospitalar e
industrial (classes I, Il e lll de residuos), ou seja, sem tratamento algum e a céu
aberto — o chamado “Lixao da Pirelli”. Ocorreu a ocupacao por favelas em seu
entorno, com pessoas que sobreviviam da coleta destes residuos. O lixdo operou
entre 1972 e 1984, mas mesmo apos sua desativagao, ainda € uma area de risco,
pois ha contaminagéo do solo, das aguas superficiais e subsuperficiais, ou seja, rios
e lengois freaticos (CAMPINAS, 2000; 2007).

Nos anos 1990, ocorrem novas intervengdes pelo Poder Publico e setor
privado na regiao: Terminal de énibus do Campo Grande (1991); loteamento Parque
Floresta (1990); reforgos de alimentagao e reservatério da SANASA (1992); Parque
Itajai lll e IV (1993/1994); Conjuntos Habitacionais do programa Minha Casa/COHAB
— Cosmos | e Il (1994) e Campos Verdes (1995); Terminal Itajai e duplicacdo da
Avenida John Boyd Dunlop entre 1994/96; aterro sanitario do Complexo Delta
(1995); sao realizados novos estudos ambientais na area do “Lixao da Pirelli” —
porém, ainda ndo remediada; e ha o prolongamento da Rodovia dos Bandeirantes
nos anos 2000 (CAMPINAS, 2000; 2007; MARTINS, 2011).

Apesar da abertura de novos loteamentos, da obra de duplicagdo da
avenida, da instalacdo da PUC-Campinas, do Hospital Celso Pierro, de industrias
como a Pirelli, ceramicas, olarias e de atividades extrativistas de areia ao longo dos
rios Picarrao e Capivari, o0 que predominou no histérico de uso e ocupagao foi uma
politica de atuagdo do Poder Publico de forma a manté-la como periférica. Porque,

como ja descrito, as desigualdades resultantes da sociedade capitalista se
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materializam na producao e reproducao do espaco e, portanto, o Poder Publico e o
setor imobiliario atuam seletivamente nele.

Na Figura 2, estda o mapa de crescimento urbano de Campinas
(1940-1999). Ele foi elaborado durante a revisdo do Plano Diretor de Campinas de
2006 e esta disponivel no site da Prefeitura. No mapa, € possivel ver a urbanizacao
de Campinas, sua distribuicdo desigual e combinada, ou seja, a expansao
habitacional que deixa vazios urbanos. As areas vazias sao deixadas para serem
ocupadas quando for interessante para o setor imobiliario. Da mesma forma que a
implantacdo de conjuntos habitacionais das décadas de 1970 e 1980 deixaram

amplas areas vazias apropriadas pelo setor privado.

Figura 2. Mapa de crescimento urbano de Campinas (1940-1999)
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No ano 2000, quando o planejamento e investimentos publicos comegam

a ter mais destaque, foi descrito no Plano Local de Gestdo que o Campo Grande
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possuia uma complexa estrutura juridico-fundiaria: loteamentos regulares e
irregulares, glebas ainda ndo cadastradas e algumas ocupacgdes, parte delas em
vias de regularizagdo. No mesmo ano, a populagdo, de acordo com o Censo
Demogréafico, era de 196.381 pessoas, dentre as quais, 45.451 pessoas viviam em
condicbes de sub-habitacdo, numero que corresponde a 35,61% da populagao
vivendo nestas condicdes em Campinas. Nesta época eram conhecidas dez favelas
e dezoito ocupagoes®® (CAMPINAS, 2000; 2007).

O distrito do Campo Grande estda a 20 km do centro da cidade, tem
predominédncia de uso residencial, caracterizando-se, portanto, como regido
dormitério: faltam areas geradoras de emprego efetivo e bem remunerado, existem
poucas instituigdes de ensino e pesquisa, desenvolvimento de tecnologia®' e menos
ainda, areas de lazer e cultura. Diante disso, a dependéncia do centro € sanada por
apenas uma via de acesso, que € a Avenida John Boyd Dunlop (CAMPINAS, 2000).

No processo de revisdo do Plano Diretor, iniciado em 2015, o Poder
Publico considera que houve contribuicbes da populagdo, no sentido de apontar
suas demandas. Algumas delas? entraram na redagdo do Caderno de Subsidios da
Revis&o do Plano Diretor (2017).

No distrito do Campo Grande foram demandadas mais acgdes de
recuperacao ambiental, pois existem familias vivendo em areas classificadas como
de fragilidade ambiental, apresentando, portanto, riscos de alagamento,
deslizamento e passivos ambientais, como o “Lixao da Pirelli”. Sendo assim, é
imprescindivel a recuperacao de areas verdes e de recursos hidricos, de planos de
acdo para Areas de Preservacdo Permanente, corredores ecoldgicos, areas de lazer
e mais areas verdes (CAMPINAS, 2017).

Na Figura 3, esta assinalado o uso e ocupagéo do solo real no ano de
2015. Ao analisa-lo, é possivel ver toda a descrigao histérica apresentada até aqui.

Uma presenga marcante de uso residencial periférico, permeada por muitos vazios

20 O Plano Local de Gestdo do Campo Grande mostra que para a Prefeitura existe uma diferencga
entre ocupagao e favela, que, no caso, € uma diferengca temporal: “os assentamentos populares
ocorridos espontaneamente até 1990 sdo considerados favelas, e, portanto, passiveis de avaliagdo
técnica quanto as possibilidades de regularizagdo juridica. Os demais assentamentos populares
espontdneos ou organizados ocorridos p6s-1990 sdo considerados ocupagbes, com restricdo a
processos de regularizagdo juridico-fundiaria.” (CAMPINAS, 2000, p. 40).

2" Somente em 2020 foi inaugurado o Instituto Federal no Jardim Florence (ROVEDO, 2019).

22 No proéximo capitulo serdo abordadas as deficiéncias participativas desta revisdo do Plano Diretor
na cidade.
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urbanos. Apenas uma grande avenida de ligagdo ao centro. Poucos equipamentos
publicos de educacédo, saude e lazer, pouco uso comercial e ainda menos industrias.
Mostrando que é uma regido carente de oportunidades de emprego e infraestrutura
urbana até hoje. No Mapa também esta destacada a Rodovia dos Bandeirantes e o

Shopping Parque das Bandeiras.

Figura 3. Mapa - Uso e ocupagao do solo na regido Noroeste em 20152
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Fonte: FUPAM, 2015; IBGE, 2020. Elaborada pela autora.

Além da mescla de usos habitacionais de baixa renda, poucos comércios
e industrias, ha também usos rurais — uso rural no meio do urbano e ocupagao
urbana em area rural — e extrativismo de areia nas margens do Rio Capivari. Sobre a

area de influéncia deste rio, € importante mencionar que, em 2004, foi criada a

2 Mapa confeccionado a partir do levantamento realizado em 2015 pela Fundagio Para a Pesquisa
em Arquitetura e Ambiente (FUPAM), da Universidade de Sao Paulo (USP). A FUPAM foi contratada
pela Secretaria de Planejamento de Campinas para realizar um diagndstico para o Plano Diretor
Estratégico de Campinas de 2018. O mapeamento contém o uso real do solo em toda a cidade, bem
como outros dados importantes. Para a confecgdo do mapa, utilizou-se o Mapa de Uso e Ocupacgao
Real do Solo de Campinas como base para mapear a regiao Noroeste e detalha-la.
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Operagao Urbana do Parque Linear do Rio Capivari (Lei Complementar n® 12/2004).
Operacdo que prevé intervencbes urbanas coordenadas pela Prefeitura,
proprietarios de terras, usuarios do rio e investidores na area de influéncia do
Parque Linear (PREFEITURA MUNICIPAL DE CAMPINAS, 2007).

Dentre os usos rurais estdo grandes areas de reflorestamento, chacaras
de lazer, areas de pastagens, clube recreativo, horticultura e floricultura. Ainda ha a
presenca de antigas fazendas, como a Fazenda das Acacias. Ha também
demarcada a Area de Protecdo Ambiental do Campo Grande e o Parque Natural
Municipal do Campo Grande®, ambos criados em lei em 2011, mas que somente
agora comeg¢am a ganhar forma (PREFEITURA MUNICIPAL DE CAMPINAS, 2017).

Além disso, coloca-se uma barreira fisica a sua integragao com o territério
municipal: a Rodovia dos Bandeirantes. Ela ainda ndo tem conexao direta com a
Avenida John Boyd Dunlop. Fato que ocorre mesmo com um processo em curso de
conurbacdo com Hortolandia, Monte Mor e Sumaré (PREFEITURA MUNICIPAL DE
CAMPINAS, 2017).

A importancia da avenida para a regido permanece. E a avenida mais
extensa da cidade, com 13 km, que se inicia no bairro Vila Teixeira e termina no
Terminal de Onibus do Campo Grande. Ao longo de sua extensdo e em quadras
lindeiras é onde se concentra a atividade comercial, com maior volume no seu inicio
e continua, mesmo que de forma mais rarefeita, até o seu final, no Residencial
Campina Grande e no terminal de 6nibus. Possui trafego intenso e ndo comporta a
necessidade diaria de deslocamento da populagdo (PREFEITURA MUNICIPAL DE
CAMPINAS, 2017).

Uma das mais recentes e completas caracterizacbes da regido foi
encontrada no projeto do Corredor de Onibus BRT (Bus Rapid Transport)?®,
apresentado em 2013%. Ao dividir os bairros que serdo atendidos pela obra em
“pacias”, sdo feitas caracterizagbes socioecondmicas do presente e prospecgoes
sobre o futuro, a fim de atender a demanda por transporte publico. Ha uma divisao

em trés bacias: a do Campo Grande - compreendendo a area do Terminal Campo

2 Este sera melhor descrito quando for abordado o novo loteamento Bela Alianga Bairro & Parque.

% O projeto do corredor de 6nibus sera discutido com profundidade no segundo capitulo.

% Protocolo 2013/10/19268.

2 Delimitagbes de areas que serdo abastecidas por determinadas linhas de énibus que alimentaréo,
por sua vez, o Corredor Central de Onibus BRT - este, ligard o Corredor Campo Grande com o
Corredor Ouro Verde, que € o da regido Sudoeste, onde fica o distrito Ouro Verde.



38

Grande e Terminal lItajai, até o final do distrito, no Jardim Bassoli; a do Jardim
Florence - até a linha férrea, incluindo a regidao do novo loteamento chamado Bela
Alianga Bairro & Parque; e a do Jardim Londres - comportando a regido do bairro em
questdo, mas também o Shopping Parque das Bandeiras e os loteamentos Jardim
Ibirapuera e Residencial Parque da Fazenda.

O projeto faz a seguinte caracterizagdo social e econémica da bacia do
Campo Grande: urbanizagao mais recente, dos anos 1970 a 1990; com ocupacéao de
densidade média/alta e concentracdo de populagdo de renda baixa e média-baixa;
area ocupada principalmente por residéncias uni e multifamiliares, em terrenos de
menor metragem, em loteamentos de habitagdo popular ou conjuntos habitacionais,
em sua maioria, horizontais. Também aponta para crescimento populacional, novos
loteamentos, lotes vagos, vazios urbanos, falta de estrutura para comportar os
investimentos futuros na regido e o processo de conurbagdo e metropolizagdo com

Hortolandia?®:

A regido do Campo Grande vem experimentando
intenso crescimento populacional. A existéncia de
grande quantidade de areas e lotes vagos torna
esta area potencialmente atrativa para
empreendimentos destinados a populagdo de
renda média-baixa e baixa. Ha perspectiva de
implantagdo de mais conjuntos habitacionais e
loteamentos na area.

Entretanto, o crescimento da regido esbarra na
estruturagao viaria. A avenida John Boyd Dunlop é
a Unica ligagdo desta por¢do da cidade com o
restante do Municipio. Apenas recentemente a
estrada municipal que liga o Campo Grande a
Hortolandia foi pavimentada, dentro do conjunto de
obras do corredor Noroeste da EMTU. Nao ha
conexao viaria com o bairro Vida Nova, que esta
geograficamente préximo do Campo Grande, nem
com a regido do Ouro Verde.

A grande quantidade de vazios urbanos e a
tendéncia de crescimento observada indicam a
necessidade de projetar a infraestrutura de
transporte para esta bacia com vistas ao
crescimento futuro da demanda. (f. 125).

% Hortolandia ¢ uma das cidades que mais se destacam na RMC. Suas politicas de incentivos fiscais
sdo atrativas desde a sua fundacdo. Nesta cidade estdo instaladas importantes empresas, como a
IBM, DELL, Magnetti Marelli, BS Continental, EMS-Sigma Pharma, entre outras. E interessante ver os
processos de conurbagdo com esta cidade, bem como com Sumaré, que possui industrias também
importantes e, Monte Mor, que cresceu nos ultimos anos (PREFEITURA MUNICIPAL DE CAMPINAS,
2007).
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Ja para a bacia do Satélite iris, o projeto aponta que esta é uma area com
loteamentos mais antigos. Os demais loteamentos e bairros surgem na década de
1980 em diante. A populagao tem perfil de renda e habitacdo semelhante a bacia do
Campo Grande, mas os bairros sdo menos densos, principalmente o Cidade Satélite
iris, que tem muitos lotes vagos, a presenca do “lixao da Pirelli” e do Aterro Delta.

Na época da realizagdo desta pesquisa, estava em estagio de finalizagéao
o Residencial Sirius, com recursos provenientes do Programa Minha Casa Minha
Vida (PMCMV) e que possui 2,8 mil unidades habitacionais. Mas ja eram apontados,
assim como mais ao final da avenida, que seriam construidos outros

empreendimentos:

A regido possui grandes vazios, notadamente a
regido da Granja Bela Alianga, entre o Residencial
Satélite iris e a Rodovia dos Bandeirantes; e a
area entre o Rio Capivari e os Residenciais
Cosmos e Sirius, ao sul. A infraestrutura a ser
projetada deve considerar a ocupagdo ao menos
parcial destas areas. (f. 126).

Por fim, a bacia do Jardim Londres possui dois pélos atratores de
deslocamentos importantes: a PUC-Campinas, com o Hospital Celso Pierro e o
Shopping Parque das Bandeiras. Diferentemente das bacias anteriores, essa possui
intensa atividade comercial na avenida em que se instalara o corredor e em outras
avenidas e ruas do entorno.

O perfil de renda desta bacia € maior que o das anteriores e a descricao
destacava os loteamentos destinados a familias de perfil de renda média, o
Residencial Parque da Fazenda e o Jardim Ibirapuera. Também menciona a
construgdo de um campus novo da Faculdade Comunitaria de Campinas (FAC), da
Anhanguera Educacional, atras do Shopping Parque das Bandeiras.

Um ultimo e importante fator a ser mencionado € a inauguragao do Jardim
Bassoli. Esse empreendimento do Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV)
funcionou como importante extensor da malha urbana, localizado praticamente ao
final da regiao Noroeste, quase no municipio de Monte-Mor, ou seja, para além,
inclusive, da franja periférica.

O empreendimento foi lancado em 2013 para atender a demanda
habitacional. No entanto, apresenta problemas estruturais e de acabamento desde a

sua inauguragcdo. Em 2019, passou a ser investigado pelo Ministério Publico
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Federal, pois apresentou riscos de desabamento, levando a Defesa Civil a
determinar a evacuacao de trés unidades. Mas, os habitantes ndo sairam por nao ter
para onde ir e, atualmente, lidam com a situacao, colocando estacas como forma de
se sentirem seguros diante do risco de desabamento (RAMIREZ, 2019b).

O PMCMV foi instituido como politica habitacional em 2009, durante o
governo da presidenta Dilma Rousseff, para impulsionar o setor imobiliario a atender
a demanda por moradia. De acordo com Arantes e Fix (2009), os investimentos do
programa seriam provenientes da Unido e do FGTS. Destes investimentos, 97%
seriam para a oferta e producao diretas e seriam concedidos para as construtoras e
os outros 3% seriam para entidades sem fins lucrativos, cooperativas e movimentos
sociais, para a produgao urbana e rural de autogestao.

O atendimento as demandas de moradia eram determinados por faixas de
salarios minimos: de 0 a 3, 3 a 10 e mais de 10 salarios minimos. No caso da faixa
de 0 a 3 salarios minimos®°, a producdo de moradias seria por oferta do setor
imobiliario para o Poder Publico. Portanto, era uma moradia construida por oferta,
em que o setor imobiliario definiria o terreno e o projeto, venderia o que produziu
para Caixa Econémica Federal (CEF) e ela faria o processo de vendas a crédito.
Portanto, sem gastos de incorporagéo imobiliaria ou comercializagado e sem risco de
inadimpléncia dos compradores (ARANTES; FIX, 2009). Este tipo de
empreendimento € o que foi realizado no Jardim Bassoli, para a populagao na faixa
entre 0 e 3 salarios, quase no limite com a cidade de Monte Mor: o setor imobiliario
escolheu onde seria construido, com projeto e casas precarios, mas que serviu para
estender a malha urbana e aumentar o preco da terra urbanizada na regiao.

Para a faixa de 3 a 10 salarios minimos, os recursos sao provenientes do
FGTS e de subsidios diretos, além de diminuicdo da taxa de juros, no qual o
interessado poderia ir diretamente na empresa que faria a venda da casa ou
apartamento e tentaria o financiamento usando seus recursos do FGTS junto a CEF
(ARANTES; FIX, 2009). Este € o caso dos produtos imobiliarios que serao

analisados no terceiro capitulo.

2 Apds o golpe de 2016, este programa habitacional passou por modificagdes e perdas que retiraram,
até agora, com a instituigdo do Programa Casa Verde Amarela, 45% dos investimentos que viriam da
Unido, além da paralisagéo, em 2020, das obras para a primeira faixa e privatizagao da regularizagdo
fundiaria (Gragnani, 2020).



41

A extensdo da malha urbana na regido pelo empreendimento do PMCMV
se assemelha a dindmica constituida pelos empreendimentos do Banco Nacional de
Habitacdo, com a construgdo de conjuntos habitacionais, moradias que podem ser
financiadas pelo FGTS e em areas sem infraestrutura urbana, portanto, terrenos em
que seu preco nao é tio alto. Consequentemente, sao duas politicas de acesso a
moradia popular que resultam na aceleracdao da producdo do espaco urbano
(RODRIGUES, 2013). No caso do Jardim Bassoli, assim como no de varios outros
apontados anteriormente, além de serem construidos em locais afastados, n&o
estavam inseridos nem ao menos dentro do perimetro urbano instituido na época.

Sao fatos que também suscitam a reflexdo sobre o processo de
conurbacgao entre Campinas, Hortolandia, Monte Mor e Sumaré. A expansao urbana
que se desenvolve entre Campinas e Morte Mor causa confusdo até no
planejamento territorial, nos cadastros e politicas publicas dos dois municipios:
existem lotes nos bairros Sdo Sebastido, Jardim Paviotti | e Il que, apesar de
estarem em Campinas, foram aprovados e regularizados junto a Prefeitura de Monte
Mor (PREFEITURA MUNICIPAL DE CAMPINAS, 2007).

Caiado e Pires (2017) analisaram os vetores de expansdo urbana na
Regidao Metropolitana de Campinas (RMC), identificando 7 vetores, que coincidem
com o0s principais eixos rodoviarios, partindo do centro metropolitano. Eles estao

ilustrados na Figura 4.
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Figura 4. Vetores de expansao urbana — Regido Metropolitana de Campinas.
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O vetor de expansao urbana 1, em diregcdo a Hortolandia e Monte Mor,
corresponde a expansao da regidao Noroeste, delimitada pensando no eixo rodoviario
da SP 101/Campinas — Monte Mor. O vetor 7, € o da expanséo nas regides Sul e
Sudoeste, que vao em direcdo ao Aeroporto de Viracopos e ao distrito do Ouro
Verde. Esses dois vetores de expansdo urbana na RMC coincidem com os dois
Corredores de Onibus BRT (Bus Rapid Transport) nas avenidas John Boyd Dunlop e
Ruy Rodrigues/Amoreiras, respectivamente.

Sobre o vetor 1, Caiado e Pires (2017) dizem que é caracterizado por um
padrdo de assentamentos urbanos precarios. E uma expansdo gerada ndo s6 por

parcelamentos de terras para fins urbanos, com conjuntos habitacionais populares,
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mas também visando a implementacdo de industrias e equipamentos de grande
porte ao longo da Rodovia SP 101/Campinas — Monte Mor.

Ainda sobre este vetor, as autoras caracterizam-no como o “lécus de
localizagdo da populagao regional de baixa renda” (p. 287), correspondendo a
populacdo da regido Noroeste de Campinas e a das cidades de Monte Mor e
Hortolandia. Sdo areas da RMC caracterizadas pelo perfil de baixos rendimentos,
constantes movimentos pendulares e constituindo um vetor de expansao urbana
precario, com crescimento populacional alto. E possivel perceber isso nos dados
apresentados pelas autoras: no periodo de 1991 a 2000, o vetor foi responsavel pela
maior taxa média anual de crescimento populacional, com 5,32% ao ano; mas, ao
mesmo tempo em que houve este aumento, a densidade de empregos no vetor 1 foi
a menor da RMC em 2003 (CAIADO; PIRES, 2017).

O que é possivel considerar neste momento, no contexto de que ha a
construcao destes dois corredores, investidas do setor imobiliario e ampliacdo do
perimetro urbano do municipio pelo Plano Diretor de Campinas de 2018, € que estes
dois vetores de expansao (1 — regido Noroeste; 7 — regides Sudoeste e Sul) estao
em diregdo as regides pobres, ao contrario dos outros vetores (os de numero 2, 3, 4,
5 e 6), que sdo marcados pela construgdo de empreendimentos e condominios
fechados de luxo e que atendem a demandas especificas do setor imobiliario
(CAIADO; PIRES, 2017). Sao vetores de expansao urbana que dialogam e muito
com as cordilheiras de riqueza e pobreza propostos por Cunha e Jiménez (2006).

Como se pode observar com este breve historico, sdo os agentes
publicos, por meio de obras de infraestrutura (rodovias, ferrovias, aterro sanitario,
delimitacdo do Parque Industrial, producao de conjuntos habitacionais, entre outros)
e o setor imobilidrio (com a instalagdo de prédios industrias, loteamentos, centros
comerciais) que introduzem e/ou aceleram a expansao da area urbana do municipio.
Na regido Noroeste, foi se constituindo ao longo dos anos uma urbanizagao esparsa
e repleta de vazios urbanos. A infraestrutura urbana, embora precaria, é fruto de
conquistas da populagao por condi¢des dignas de vida, como as reivindicagdes para
a duplicacdo da avenida, linhas de 6nibus, iluminagao publica, saneamento basico,
escolas, creches, postos de saude, entre outros equipamentos publicos.

Em um dos protocolos dos empreendimentos analisados, o Bela Alianga

Bairro & Parque, é apontado que, além da caréncia de infraestrutura urbana, ha
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também falta de Areas Institucionais para a construgdo de novos Equipamentos
Publicos Comunitarios de educacao, saude e lazer.

Portanto, permeia-se na periferia a dindmica de presenga e auséncia do
Estado (RODRIGUES, 2007). No recorte de analise, existe a presenca no sentido de
permitir a expansao urbana e regular, através de leis, como se daréo as construgoes
de novos empreendimentos, com seus zoneamentos e, como sera mostrado
adiante, até a iseng¢ao de impostos para que um shopping center se instale. Também
ha um certo senso comum de auséncia do Estado. Porém, pode-se afirmar que a
auséncia também é presenca, no sentido de que o Estado é um produto da luta de
classes (HARVEY, 2006 [2001]) e, com isso, ele atua seletivamente e de diversas
formas no territério.

De acordo com Santos (2009 [1978]), regides periféricas transformam-se
no abrigo constante das populagdes pobres porque ha auséncia e/ou precariedade
dos servigos publicos e de infraestrutura, tornando o preco dos terrenos menos
custosos. Todavia, com a implantacdo de infraestrutura, de equipamentos e meios
de consumo coletivo, as periferias deixam, progressivamente, de ser lugares
habitados pelos que tém baixos salarios, uma vez que a implementacdo de
infraestrutura gera valorizagado da terra urbana e, por sua vez, encarece preco da
terra e dos produtos que circulam nela.

Ainda, segundo o autor, pobreza e periferizagao estdo intrinsecamente
conectados pela especulacdo. Santos mostra como se da a relacido entre as
politicas de implementacdo de infraestrutura e de servicos como indugdo da
urbanizagao (SANTOS, 2009 [1978]). Pretende-se apontar como se da esse
processo na regiao Noroeste, tanto com a acdo do Poder Publico Municipal, quanto
com o setor imobiliario.

Uma producio do espaco com produtos imobiliarios para a classe média
avancga, agora, na periferia e se aproveita da infraestrutura presente, se sobrepondo
a urbanizagdo existente. Os agentes de producdo do espago anteriores, 0s
movimentos de ocupacdo, de autoconstrucdo e associagdes de bairros, sao
confrontados pelos agentes do setor imobilidrio e do Poder Publico que
implementam, ao longo dos vazios urbanos, novos produtos imobiliarios com maior
valor agregado, resultante da especulagdo ao longo deste anos. Esses produtos

atraem pessoas que comegam a se mudar para o local que era originalmente
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daqueles que nédo conseguiam se instalar no centro da cidade e/ou foram expulsos
dela.

Esse movimento de metamorfose do espago urbano foi percebido no
ultimo trabalho de campo, realizado em fevereiro de 2020. Na Figura 5, ha o
logradouro de uma casa demolida para a construgéo do Corredor de Onibus BRT. A
fotografia mostra uma antiga residéncia, edificada por autoconstrugdo, que esta

entre os bairros Jardim Florence e o Jardim Nova Esperanca.

Figura 5. Fotografia - Logradouro de antiga moradia na Avenida John Boyd Dunlop

Fonte: Brasco, 2020.

Com esse novo movimento de expansao urbana vem, também, atividades
econbmicas hegemobnicas, que se confrontam com as atividades existentes. De
acordo com o EIA/RIMA do Bela Alianga, até o inicio dos anos 2010, prevaleciam
alguns tipos de atividades econémicas, como: atividades de subsisténcia a partir da
agropecuaria; extragao de areia, com instalagdes simples ou precarias; atividades de
lazer e cotidianas da populagédo ribeirinha do Rio Capivari. Portanto, com a
valorizagcdo, muitas familias abandonam a atividade, pois o parcelamento de suas

propriedades rurais passa a ser mais vantajoso®.

% Informacéo presente no Relatdério de Impacto Ambiental realizado pela Arborea Ambiental para o
Bela Aliancga Bairro & Parque.
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Da mesma forma, € possivel articular a condi¢ao precaria/subsistente de
extrativismo com as diretrizes dos Planos Diretores: o Campo Grande era a regiao
de recuperacgao prioritaria no Plano Diretor de Campinas de 2006. As diretrizes do
zoneamento para recuperagao ambiental ditam que este somente pode ocorrer pela
via da estruturagdo urbana ou manutencdo de areas verdes, mas nunca pela
preservacgao e incentivos das atividades ja realizadas no local, pelas familias que 1a
estdo. O mesmo ocorre no Plano Diretor Estratégico de 2018, que caracteriza a area
como “Desenvolvimento Ordenado” ou de “Estruturacdo Urbana”. A “recuperacao”’
pela expansao do urbano, que nio recupera de nenhuma forma o “ambientalmente
degradado”, mas que é vantajoso para o setor imobiliario e para o Poder Publico.

Isso posto, compreender a legislagdo, o planejamento territorial do
municipio e as articulagbes entre Poder Publico e setor imobiliario no
estabelecimento de leis e diretrizes sdo fundamentais para compreender as
metamorfoses descritas. No proximo capitulo, a analise da legislagéo urbanistica e

dos planos diretores darao mais profundidade ao que foi mostrado neste momento.
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2. O Poder Publico Municipal e suas atuagées no planejamento da

expansao urbana

Para analisar a legislagdo urbanistica, utilizamos a pesquisa realizada em
Campinas por Leonelli e Campos (2018), que levantaram leis vigentes e
entrevistaram o responsavel técnico da Secretaria de Urbanismo, com o intuito de
compreender a atuacdo dos poderes Legislativo e Executivo. A entrevista revelou
que os principais agentes que direcionam a expansao urbana atualmente nao sao
legislativos, mas, sim, as “forcas de mercado”, ou seja, os proprios empreendedores
imobiliarios e os financiamentos publicos para construgdao de empreendimentos do
PMCMV. Além disso, as autoras mostraram que, mesmo com a instituicdo do Plano
Diretor de Campinas de 2006, determinando um perimetro urbano fixo e outras
providéncias, as leis seguidas pelas Secretarias de Planejamento e de Urbanismo
sdo as que propiciam uma flexibilizacdo do perimetro urbano e dos zoneamentos
vigentes.

Outra analise que elucida a questao foi realizada por Bernardini (2017). A
partir da investigagédo das leis criadas e implementadas na RMC, entre 1970 e 2006,
0 pesquisador teceu conclusdes importantes, apontando que existe uma relagao
estreita entre mercado incorporador e Poder Publico: o planejamento territorial
privilegia a propriedade privada e o carater rentista da terra, de forma a permitir o
maximo aproveitamento pelo setor imobiliario; é tortuosa a fronteira entre o legal e o
ilegal no trato do Poder Executivo e Legislativo; ha um volume alto de leis aprovadas
em Campinas, Valinhos, Americana, Itatiba e Indaiatuba.

Sobre a relacdo complexa entre a legalidade e a ilegalidade na
burocracia, o autor problematiza o grande volume de leis e normas, que sdo pouco
conhecidas pela populagao e, muitas vezes, também por aqueles que as operam. O
desconhecimento de como a legislagao é aplicada, é tanto a nivel de compreensao,
nao permitindo entender as suas implicagdes, quanto ao processo de participagao
e/ou transformacao destes mecanismos que produzem a sua cidade. Por exemplo, o
que antes poderia ser ilegal, como a constru¢cdo de empreendimentos fora de
zoneamento apropriado, pode passar a ser legal quando o Poder Legislativo mudar
0 zoneamento ou caracteristicas dele com uma lei complementar, permitindo o que
antes seria proibido (BERNARDINI, 2017). Esses tipos de decisbes do Poder
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Executivo e Legislativo ficam muitas vezes dentro dos gabinetes, sem que a
populacdo saiba de onde vém esses intuitos, como sao feitos e quais as
consequéncias para a sua cidade.

Outro problema é o numero de leis aprovadas, no sentido de que muitas
delas surgem para regulamentar, colocar adendos ou outras fung¢des que nao foram
atendidas nos Planos Diretores (PDs) ou Planos de Uso e Ocupagdo do Solo
(PUOSSs). O que, além de ser ruim do ponto de vista pratico e burocratico, denota a
exclusdo da participacdo da sociedade na elaboragao das leis que propiciam ou
desvirtuam a pratica do planejamento territorial do qual deveriam ter participado.
Bernardini (2017) observou que em muitos municipios da RMC, logo apés a
aprovagao de PDs ou PUOSSs, ha a aprovagao de muitas outras leis que modificam
ou alteram as diretrizes nas leis de planejamento®'.

Seja para regulamentar como sera a pratica ou preencher lacunas néo
atendidas pelos PDs e PUOSs, é dificil associar que existam tantos problemas ao
rever uma lei por dois anos ou mais, com participagdo ampla da sociedade e que
sempre existam falhas a serem complementadas apds o periodo de participagao.
Inclusive, porque Planos Diretores e Planos de Uso e Ocupagéo do Solo existem e
sdo realizados ha décadas, com vasta bibliografia sobre o tema e muitos
profissionais de diferentes areas para suas elaboragdes e reflexbes acerca do
planejamento territorial e regional (BERNARDINI, 2017).

Esses estudos elucidam também as questdes concernentes as
expansdes de perimetro urbano em Campinas. O perimetro aumentou
drasticamente nos anos 1990, pela Lei 8.161 de 16 de dezembro de 1994, passando
a compor muitos dos loteamentos e conjuntos habitacionais construidos em area
rural. Além disso, a Lei também propunha que se uma propriedade fosse rural, mas
tivesse 70% ou mais de sua éarea dentro do perimetro, este se expandiria
automaticamente (CAMPINAS, 1994). Em 1996, foi criada outra lei que propunha a
possibilidade de aprovagao de bolsdes urbanos em areas rurais (CAMPINAS, 1996).

Até 1994, a regidao Noroeste estava fora do perimetro, mesmo com uma

ocupacao urbana consideravel, com varios loteamentos e conjuntos habitacionais

3 Como, por exemplo, a Lei n° 10.617 de 15 de setembro de 2000 (CAMPINAS, 2000), que alterou o
zoneamento da Rua Joseph Gorsin, no Jardim Melina |, localizado préximo ao Aeroporto de
Viracopos e adicionou glebas aduaneiras ao perimetro urbano. A insercdo de “ruas de lazer” que até
entdo estavam fora do perimetro urbano (CAMPINAS, 2009).
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populares com financiamento pelo BNH (PREFEITURA MUNICIPAL DE CAMPINAS,
1995). A maioria dos bairros da regido foram criados assim, seja com financiamento
do BNH (Jardim Ipaussurama, Jardim Roseira, entre outros®), seja com ocupacgdes,
como o Morro dos Macacos (MARTINS, 2011). Mas, além de aumentar o perimetro
urbano em 1994 e instituir uma lei de bolsdes urbanos em 1996, o perimetro se
expandiu também em 1997, 2003 e 2004 (CAMPINAS, 1997; 2003; 2004); e, depois,
com a revisao do PD-06, houve a instituicdo de uma nova regionalizagdo e
zoneamento, com diretrizes e formas de organizagéo do territorio.

As leis aprovadas mostram que, nas décadas de 1990 e 2000, a alteracao
do perimetro urbano foi uma decisdo conjunta entre Poder Publico e setor
imobiliario. Bernardini (2018), ao analisar a expansao da mancha urbana na RMC,
entre 1970 e 2006, provou que a ampliagdo de areas para a expansao urbana nao
levou necessariamente ao crescimento da mancha urbana. Ao analisar as taxas de
urbanizacao e crescimento urbano, em comparacdo com acréscimo dos perimetros

urbanos, o autor destaca que:

[...] fica patente que os municipios ampliaram
significativamente as é&reas para a expansao
urbana quando, ao contrario, o0 aumento de area
urbanizada decresceu. Ou seja, houve um
movimento inverso a tendéncia de ampliacdo da
area urbanizada. Isto pode revelar que estes
aumentos de perimetro estiveram mais para a
criacdo de grandes areas de expansdo urbana,
como ocorreu nas décadas de 1970 e 1980. Vale
dizer, neste sentido, que nao houve concomitancia
entre tendéncias reais de produgao de novos
empreendimentos, loteamentos e condominios
para além das areas urbanizadas e o
planejamento destas expansdes. Ao ndo se olhar
para o fendbmeno com um todo, as alteragdes
expressivas de perimetros ocorreram
principalmente na década de 1990, buscaram
elevar as possibilidades de transformar terras
rurais em urbanas, ou mais precisamente, induzir
a criagdo de mais areas urbanizadas, com
objetivos ndo tdo nitidos quanto a real
possibilidade, no geral, de empreendé-las
(BERNARDINI, 2018, p. 17).

Nas ultimas trés décadas, o perimetro urbano aumentou drasticamente

nas cidades da RMC e, em especial Campinas, que duplicou de tamanho. Apds a lei

%2 Informagbes coletadas em pesquisas no Arquivo Municipal de Campinas.
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de expansao do perimetro em 1996, o pesquisador observou que foram implantados
pequenos empreendimentos isolados uns dos outros, assim como ocorreu nas
décadas de 1970 e 1980. Portanto, o que vemos é o aumento do perimetro urbano
com o fim de ampliar terras para a especulagao, ocorrendo a proliferagdo de vazios
urbanos. No entanto, foi uma expansao de perimetro valida para a regido Noroeste,
Sul e Sudeste, pois a ocupagdo urbana ja era presente nelas, mesmo sendo areas
consideradas rurais pela legislagdo urbana. Fica evidente que a demarcagao na
regiao de 1990 a 2000 propiciou a expansao urbana nos anos 2000 e 2010
(BERNARDINI, 2018), fenbmeno abordado nesta dissertagéo.

Bernardini (2018) discute também o fato de que a legislagédo urbanistica
da RMC entre 1990 e 2000 é uma legislacao liberalizante. Ja que dispde, para o
setor imobiliario, mais terras para possiveis expansdes urbanas. Isso esta
consonante com uma nova tendéncia de mercado e investimentos, em que a
construgéo civil e o setor imobiliario se tornam um negaocio rentavel para aplicagao
de capital excedente (HARVEY, 2010).

Fernandes (2013), discute que desde os anos 1970, as cidades passaram
a ser progressivamente o local onde se materializa a acumulagdo capitalista
contemporanea. Porém, houve um acirramento neste processo justamente com a
guinada para o neoliberalismo, uma vez que o processo de acumulagao capitalista
em expansao, segundo o Banco Mundial, apontava que as cidades do “sul global” se
tornariam motores de desenvolvimento, ou seja, o local onde as atividades
econdmicas se desenvolveriam.

Dentro desse escopo de cidade, percebemos que leis sdo feitas sem
participacado popular, sob demandas de setores com alto capital agregado, como o
setor imobiliario e, inclusive, sdo desatualizadas e confusas para a populacao.

Por exemplo, ndo ha uma lei de parcelamento do solo municipal, apenas
leis soltas que se complementam com outras, a nivel estadual e federal, que sao
utilizadas em Campinas. Leonelli e Campos (2018) fizeram o levantamento delas:
leis de arruamento de 1959, de aprovacido de empreendimentos urbanos de 1996, a
lei que instituiu o Grupo de Anadlise de Projetos Especiais (GAPE) de 20123, Grupo

vigente até a revisdo do Plano Diretor de 2018. Sendo assim, temos um apanhado

% Criado para atender a demanda de empreendimentos que seriam construidos em areas distantes
do centro, fora de zoneamentos especificos, desatualizados pela Lei de Uso e Ocupagéo do Solo de
1985
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de leis desatualizadas e que conversam entre si pela sua aplicacdo pontual para
aprovar empreendimentos.

A desatualizagdo ndo € um problema para o poder municipal, uma vez
que, como dito pelo responsavel entrevistado por Leonelli e Campos (2018), a
urbanizagdo de Campinas nao € condicionada pela legislagdo e ndo é uma politica
do municipio. Na verdade, sao interesses vinculados ao mercado e as secretarias de
urbanismo e planejamento. As pesquisas desenvolvidas por Bernardini (2017)
mostram que ha um volume enorme de leis, atualizadas e desatualizadas, que
desfazem ou complementam diretrizes de planejamento, muitas vezes langadas
apos as aprovacgdes de PDs, PUOSSs e outros instrumentos urbanisticos.

A Lei de Uso e Ocupacao do Solo, por exemplo, somente foi revista em
2018 e, até entao, a legislacdo de 1988 era vigente e adaptada conforme surgiam
novos projetos para aprovagéo. Devido a isso, em 2012 foi criado o GAPE, um grupo
para analisar projetos especiais, fazendo as ponderagbes para a sua aprovagao ou
nao (necessidades de compensacgodes, alteragdes nos projetos, etc.) para atender
essa demanda.

Esse € o caso do Shopping Parque das Bandeiras, aprovado na época
em que o local estava zoneado na area de influéncia do Aterro Delta, onde nao
deveria ser construido nenhum empreendimento de grande porte®** e com auséncia
de infraestrutura viaria que comporte a insercao de um centro comercial desse
tamanho. A avenida John Boyd Dunlop recebe trafego intenso de veiculos com
irregularidades na sua geometria: trechos com e sem pista dupla. O shopping center
foi aprovado pelo GAPE e, ao término de sua construgao, foi necessario estabelecer
um Termo de Ajustamento de Conduta (TAC) para minimizar os impactos
provocados pela sua instalagdo no local, ja que o projeto aprovado tinha falhas de
origem ou foi executado erroneamente.

Esses instrumentos de planejamento urbano sdo condizentes com o

modo de producéao atual. De acordo com Fernandes (2013):

% De acordo com a Lei de Uso e Ocupacgdo do Solo (1988) vigente na época, a area onde foi
construida o shopping center, era area de influéncia do Aterro Delta, onde ndo poderiam ser
construidos empreendimentos de grande porte.
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Os anos 90 inauguram no Brasil novas formas de
planejar e produzir cidades e territérios. Elas
decorreram da crise do regime fordista de
acumulagdo; da ampliagdo desmedida das redes
globais de troca de mercadorias e servigos,
reconfigurando fluxos e hierarquias; e da ideologia
neoliberalizante do Estado, que veio
acompanhada de toda a discussbes (e agao)
sobre flexibilizagdo dos aparatos de regulagéo,
instaurando novas formas de articulagdo entre o
publico, que cedeu lugar, e o privado, que
angariou ganhos expressivos de legitimidade
politica e juridica (FERNANDES, 2013, p. 93).

Nesse tipo de planejamento neoliberal, vemos todas as praticas de
legislacdo que serdo descritas no texto: Planos Diretores Estratégicos; Termos de
Ajustamento de Conduta; parques e outros equipamentos publicos como
contrapartida de grandes empreendimentos, mesmo impactando negativamente o
meio ambiente e a sociedade; isen¢des de impostos e taxas de outorga onerosa;
zoneamentos e politicas publicas para atragéo de investimentos; e a consequente
passagem da dindmica urbana para a iniciativa privada. E um tipo de planejamento
urbano que permite que o capital escoe sem empecilhos pelas cidades.

Passamos agora a analisar os Planos Diretores do municipio de

Campinas, com foco inicialmente no Plano Diretor de 2006.

2.1. Lei do Plano Diretor de Campinas de 2006 (PD-06)

A revisdo do PD-06 comegou em 2005, junto com a gestdo do prefeito
Hélio de Oliveira Santos (PDT)*. Esse Plano foi o primeiro da cidade a ser
elaborado sob as diretrizes impostas no Estatuto da Cidade (BRASIL, 2001;
COPOLA, 2016). Mesmo assim, o PD-06 incorporou poucas das disposi¢cdes do
Estatuto. E, aquelas incluidas, ndo foram aplicadas: IPTU progressivo no tempo;
outorga onerosa; fungédo social da cidade® e da propriedade, com diretrizes de
intervengcao municipal em imoveis nao edificados, subutilizados e nao utilizados; e a

participacdo da comunidade local através dos instituidos Planos Locais de Gestao

% O prefeito Hélio de Oliveira Santos, também conhecido como Doutor Hélio, ¢ do Partido
Democratico Trabalhista (PDT). Seu primeiro mandato foi entre 2005 e 2008 e o segundo entre 2009
e 2011, interrompido devido a sua cassacdo apds o escandalo de corrupgdo na Sociedade de
Abastecimento de Agua e Saneamento (SANASA).
% A lei autoproclama Campinas como cumprindo sua fung&o social para todos os habitantes
(PREFEITURA MUNICIPAL DE CAMPINAS, 2006).
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(CAMPINAS, 2006). Diante desse panorama, podemos afirmar que Campinas nao
cumpre nem sua funcdo social como cidade, dada a desigualdade socioespacial
existente, nem a fungado social da propriedade privada, pois ndo ha atuagao para
que esta func&o seja cumprida. Além disso, os Planos Locais de Gestdo nao foram
concluidos e aplicados (LEONELLI; CAMPQOS, 2018).

Neste momento, serdo analisados os capitulos do Plano Diretor e as
diretrizes que concernem o objeto de estudo, a fim de compreender como as agdes
do Poder Publico e do planejamento municipal corroboraram com o setor imobiliario,
seja nas obras publicas e privadas, nos produtos imobiliarios, agées de especulagao
e aumento do prego da terra na regiao Noroeste.

O capitulo sobre Politica de Transporte, Transito e Mobilidade Urbana traz
alguns elementos que sugerem a implementacdo do Corredor de Onibus BRT.
Naquele momento, apenas havia projetos sobre o que seria o trajeto da antiga linha
do VLT (Veiculo Leve sobre Trilhos), que é o trajeto do Corredor Perimetral de BRT,
que liga os corredores do Campo Grande e do Ouro Verde na regidao central
(CAMPINAS, 2006).

Também ha mencdo da elaboracdo de um Plano Cicloviario Municipal
integrado a outros meios de transporte, um Plano Diretor de Transporte. Este so foi
aprovado em 2019, ou seja, depois da aprovagao do Plano Diretor Estratégico de
Campinas de 2018 (PD-18).

O objetivo da Prefeitura e Secretaria de Planejamento, na época, ao
propor um plano de transportes, seria estabelecer diretrizes basicas para um
sistema viario de interesse metropolitano, com a finalidade de melhorar as condigdes
de trafego e transito na Rodovia Anhanguera com a criagao de vias marginais para a
Avenida John Boyd Dunlop. Para concretizar esses projetos, o Plano Diretor afirma
que seria importante uma revisdo da legislagdo urbanistica, aprovagdo de
empreendimentos geradores de trafego e estabelecimento de parcerias com a
iniciativa privada para instalacdo de equipamentos de infraestrutura (CAMPINAS,
2006).

Sobre habitacédo, o PD-06 dispde no Capitulo V a sua politica e diretrizes.
Ressaltam-se duas diretrizes que estdo presentes em qualquer politica habitacional
municipal: universalizar o acesso a moradia com condi¢bes adequadas e reduzir o

déficit habitacional, inclusive com parcerias da iniciativa privada. No entanto, sao
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diretrizes nunca atendidas, pois, como mostrou a Habicamp (2017), entre 2015 e
2017, o déficit habitacional aumentou 20%, passando de 30 mil para 36 mil pessoas.
O calculo do déficit é feito em fungao das familias cadastradas na Cohab. O déficit
aumentou apesar de inauguragdes de novos empreendimentos do Programa Minha
Casa Minha Vida (PMCMV).

O texto da Lei apresenta objetivos e diretrizes de desenvolvimento
territorial e econémico, com eixos estabelecidos em estruturagao urbana, fomento de
atividades produtivas e comércios em todas as regides, assim como incentivos a
pesquisa e ao desenvolvimento tecnoldgico e cientifico pelos Parques Tecnoldgicos
CIATEC 1 e Il, centros e institutos de pesquisa, atividades logisticas e de transportes,
integracao de todo o territério municipal através da malha viaria e transporte publico,
mas também pela educacdo, cultura, lazer, esportes e via ambiental, com a
requalificagao de areas degradadas (CAMPINAS, 2006).

A estruturagdo territorial do municipio seria de acordo com o
macrozonamento (Figura 6) e, o desenvolvimento do municipio, seria coordenado

pelas suas diretrizes em Lei.

Figura 6. Macrozoneamento do Plano Diretor de 2006
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Vemos na Figura que existem 9 macrozonas, que, por sua vez, se
subdividem em 34 Areas de Planejamento (APs), possuindo 77 Unidades Territoriais
Béasicas (UTBs) ao todo. Observa-se que o macrozoneamento da época definiu a
regido Noroeste praticamente inteira dentro da Macrozona 5 (MZ-5). Mas, algumas
de suas partes, incluindo a area do Jardim lIbirapuera e Residencial Parque da
Fazenda, estdo dentro da Macrozona 4 (MZ-4).

Sobre o zoneamento urbano, Bernardini (2017), problematiza a divisao
territorial em “zonas”, ou seja, em compartimentos diferentes e que serdo manejadas
de acordo com suas caracteristicas particulares. Um “mosaico urbano”, em que cada
parte possui capacidade de infraestrutura diferente, com fungdes e ldgicas distintas
de ordenamento territorial. O planejamento nestes moldes, ou seja, funcionalista, se
estrutura de acordo com a logica de mercado. Isso porque, nesse tipo de
planejamento, a cidade e suas partes possuem fungdes dentro da légica da
propriedade privada e de acumulacdo de capital, ou seja, as edificagdes,
infraestrutura ou delimitacdo de espagos publicos sdo estabelecidos de forma a
potencializar a renda da terra. E, agora, como nunca, a propriedade privada ganha
novas dimensdes mercadoldgicas, pois se torna um ativo financeiro nos grandes
centros urbanos.

O PD-06 instituiu as macrozonas, deu diretrizes e estabeleceu uma ordem
de elaboracdo para os Planos Locais de Gestao, na qual a MZ-5 era a primeira da
lista. A MZ-5 é a Area Prioritaria de Requalificacdo (APR) e engloba a regido do
Complexo Delta (do Aterro Delta), Rodovias Santos Dumont e Bandeirantes, a
regido do Campo Grande e parte da regidao do Ouro Verde (naquela época, ainda
n&do eram distritos).

A MZ-4 é a Area de Urbanizacdo Prioritaria (AUP): &rea urbana
intensamente ocupada, necessitando otimizagédo e racionalizagao da infraestrutura,
fomento de atividades mistas, consolidacdo de subcentros e “equacionar areas de
sub-habitacdo” (CAMPINAS, 2006). E a maior macrozona e abrange areas muito
distintas entre si, como o centro da cidade, bairros periféricos e zonas de expansao
urbana, como o dos loteamentos Jardim |birapuera e Residencial Parque da

Fazenda.
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Nas diretrizes da MZ-4, temos as especificidades para a area em que

estdo os novos empreendimentos®’, que é a da UTB 42:

Il — fomentar e consolidar sub-centros
notadamente nas UTBs 27, 42 e 59;

V — priorizar investimentos publicos para as areas
ocupadas e com caréncia de infraestrutura;

[...]

XII — implantar sistema viario inter-bairros de forma
a integrar a configuragéo radial do sistema viario
atual, promovendo a interligacdo entre os
subcentros; (CAMPINAS, 2006).

Mestre e Fonseca (2011) problematizaram essa forma de organizagao do
PD-06. A MZ-4 comportava uma quantidade enorme de bairros, com 0s mais
diversos perfis sociais e com necessidades de infraestrutura ainda mais complexos.
Conviviam numa mesma macrozona, devendo elaborar um mesmo Plano Local de
Gestao (PLG), bairros como a Vila Unido (uma antiga ocupacgao urbana periférica), o
Cambui (bairro central e tradicional) e, as ja ditas, areas de expanséao urbana.

No entanto, a MZ-4 nao possui PLG e assim nao é possivel ter
informacdes sobre se a populagao foi ouvida. E, dentro da impossibilidade de [é-lo,
pode-se afirmar que os interesses da populacdo periférica ndo foram sequer
ouvidos. Mas, como escreveram Mestre e Fonseca (2011), a regionalizagdo € um
instrumento técnico e politico do Estado que assegura projetos hegemonicos; além
do silenciamento das massas, que deveriam participar do planejamento da sua
cidade, mesmo que apenas através da elaboracdo de um PLG, ha também a
auséncia de registro de participagao popular.

Agora, detendo-se sobre a MZ-5, tém-se as seguintes diretrizes, sendo

que a AP 27 condiz ao Campo Grande e a AP 28 ao Ouro Verde:

% N&o serdo citadas todas as diretrizes das macrozonas, mas somente as que concernem ao recorte
de estudo.

% Mesmo com a diretriz de elaboragao dos Planos Locais de Gestdo, somente duas, das nove
macrozonas, tém seus PLGs.
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| — prever, no Plano Local de Gestéo, a integragéo
com as macrozonas 7 e 9, de forma a propiciar a
requalificagdo e desenvolvimento de toda a regiao
Noroeste do Municipio®;

Il — estabelecer critérios de uso e ocupacido do
solo que fomentem a mescla de atividades,
especialmente as geradoras de emprego,
limitando as prejudiciais ao meio ambiente e as
incompativeis com a capacidade da infra-estrutura
€ com 0s usos ja instalados;

[...]

V — intervir na estrutura viaria para promover
ligagdes inter-bairros e corrigir os problemas de
descontinuidade nas APs 27 e 28;

[...]

VII — fomentar a estruturacdo de sub-centros e o
fortalecimento dos centros de bairro, através da
definicdo de incentivos a implantagdo de
atividades terciarias e secundérias que nao gerem
incobmodos; (CAMPINAS, 2006).

A area do shopping center e do Campo Grande pertencem a MZ-5, que
tem o Plano Local de Gestédo (PLG) disponivel no site da Prefeitura. O PLG tem uma
descricdo mais detalhada, com diretrizes especificas, para além do PD-06, mas nao
propbe um plano de execugdo ou acgdes mais concretas®®. O texto aprovado
descreve que as vias estruturais deveriam ter usos mistos, ou seja, no Campo
Grande seria a avenida John Boyd Dunlop. Também institui as Zonas Especiais de
Interesse Social (ZEIS) de Regularizagdo, as de Indugéo e areas que deverao ter
parcelamento, utilizacdo ou edificagdo compulsérias. Dentre elas estdo: o bairro
Cidade Satélite iris, uma ZEIS de Regulacdo; e a area da Fazenda Bela Alianca,
uma ZEIS de Inducao, que tera o Parque Natural Municipal do Campo Grande,
criado por decreto em 2011, mas que somente agora se tornara realidade
(CAMPINAS, 2012). Isso ocorrera porque a sua efetivagdo sera produto de
contrapartida do empreendimento Residencial Bela Alianga Bairro & Parque, que
sera analisado no proximo capitulo.

Ribeiro e Moreira (2014) confrontaram o Plano Local de Habitagdo de
Interesse Social de Campinas de 2011 (PLHIS) com os PLGs do PD-06. Ao analisar
os dois, as autoras mostram que, enquanto o primeiro apontou areas mais centrais

para a construcdo de habitacdo de interesse social, o segundo delimitou areas

% Na época, o Ouro Verde, o Campo Grande e os bairros da MZ-9 eram considerados regiao
Noroeste (ver Figura 3).
40 VVeremos adiante que, na revisédo do Plano Diretor Estratégico de Campinas de 2018, é cobrado que
este PLG seja cumprido.
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periféricas*'. Portanto, apesar de ter sido elaborado um Plano Local de Habitagdo no
ano anterior, este ndo foi utilizado para compor o PLG da MZ-5*. O Plano, escrito
para guiar futuras leis e politicas publicas, ndo substitui as decisdes que sao frutos
de uma relagéo poderosa entre Poder Publico e setor imobiliario®.

Além da questdo habitacional, no PLG da MZ-5 destacam-se também os
detalhamentos dos usos e a situagdo ainda irregular do bairro Cidade Satélite iris,
devido a proximidade com o “Lixdo da Pirelli”. Assim como a necessidade de se
construir um corredor de 6nibus com faixas exclusivas nas avenidas John Boyd
Dunlop e Ruy Rodrigues; e um plano cicloviario articulado com os outros modais de
transporte e ciclovias junto aos cursos d’agua (CAMPINAS, 2012).

Algumas das diretrizes apontadas no PLG da MZ-5 e no PD-06 s6 foram
alcancadas no Plano Diretor Estratégico de Campinas de 2018 (PD-18), que sera

analisado, no que tange a area de pesquisa, adiante.

2.2. Plano Diretor Estratégico de Campinas de 2018 (PD-18)

A revisao das politicas de planejamento municipal se iniciaram em 2014,
durante o segundo mandato do Prefeito Jonas Donizette (PSB)*, a partir de um
diagndstico feito pela Fundagado para a Pesquisa Ambiental (FUPAM). A Fundagéao
fez um relatério detalhado, que serviu como subsidio para a elaboragdo do Plano

Diretor e do Plano de Uso e Ocupacgao do Solo.

#1' O PLHIS é um documento administrativo, de carater consultivo, ndo possuindo teor de lei, como é o
PLG.

42 Assim como néo foi utilizado no processo de revisdo do Plano Diretor de Campinas de 2018,
iniciado em 2015.

4 Infelizmente nido foi possivel encontrar os agentes que participaram da elaboragdo do PLG da
MZ-5. Seria uma importante forma de analisar quem sao as principais influéncias no poder local e
municipal para delimitar as ZEIS.

4 O Prefeito Jonas Donizette, do Partido Socialista Brasileiro (PSB), teve seu primeiro mandato entre
2012 e 2015 e o segundo entre 2016 e 2019. Sobre seu projeto de governo, ¢ interessante destacar
que a politica de transporte (e ndo de mobilidade) se calca na construgdo do Corredor de Onibus
BRT, no Bilhete Unico e em ciclovias construidas nas regides ricas da cidade. A habitagdo se funda
na construcdo de moradias para a populagdo de baixa renda, com a instituigdo do Programa
Municipal de Regularizacdo Fundiaria e o projeto “Lotes Urbanizados”, que permite a construgédo de
habitagcbes populares em qualquer regido da cidade (DONIZETTE, 2016).

Basear sua politica de mobilidade urbana na criagdo de um Bilhete Unico e construir um corredor de
Onibus, contribui para problematizar ainda mais a auséncia de politica de mobilidade urbana em
Campinas. Ja a construgdo de habitagdes populares em qualquer lugar da cidade e um programa de
regularizagdo fundiaria permitem muitas questdes e embates politicos. Escancarar a vontade de
construcdo de habitacdo popular em qualquer lugar da cidade, podendo ser em areas sem
infraestrutura urbana e distantes do centro, enquanto se elabora um Plano Diretor Estratégico que
retira as Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS), € uma afronta a populagéo pobre desta cidade.
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Em 2015, comegou o processo participativo da populacdo através da
resposta de um questionario online, no site da Prefeitura, com perguntas sobre a
cidade, a qualidade de vida e informagdes sobre o bairro e a regido do residente.
Indagava-se sobre como o cidad&o gostaria que a cidade e o seu bairro fossem. Ao
que tudo indica, essa seria a unica forma de participacdo popular, ndo atendendo,
portanto, ao previsto no Estatuto da Cidade (BRASIL, 2001).

O processo de revisdo do Plano se estendeu até a sua aprovagao em
2018, gerando o Plano Diretor Estratégico de Campinas de 2018 (PD-18). O periodo
foi extenso devido as polémicas e agdes no Ministério Publico denunciando a falta
de participacdo popular. Em decorréncia, a aprovacédo do PD-18 foi adiada em dois
momentos: em dezembro de 2016 e em junho de 2017 (BERENGUEL, 2017).

Mas, mesmo apds sua aprovacao, o Ministério Publico ainda recorreu a
algumas das suas alteragdes. Em 6 de setembro de 2018, o Tribunal de Justica do
Estado interrompeu novamente as agdes do poder local, porque foram apresentadas
mais de 50 emendas elaboradas pelos vereadores da cidade, que alterariam o texto
da Lei aprovada no inicio do ano. Além disso, ainda faltariam descri¢des legais de
areas onde incidem os macrozoneamentos e limitagcbes administrativas (COSTA,
2018).

Diante de todo o contexto apresentado, pode-se afirmar que néo houve
participacado popular na elaboragao do Plano. Afinal, responder questionarios no site
da Prefeitura ndo é uma forma de participacao efetiva, por varios motivos: desde a
impossibilidade daqueles que nao tém acesso a internet, passando pela auséncia de
dialogo e embate neste meio virtual; ainda sobre a participagao virtual, ndo houve
divulgacao dos questionarios, seus resultados e o que seria feito com eles.

Quando as comunidades foram ouvidas por oficinas, apos muitas
reivindicagdes para que elas ocorressem, como a realizada no Jardim Campo Belo,
suas sugestdes, demandas e criticas nao foram consideradas no texto de revisao do
PD-18 e o motivo para isso nao foi exposto. Dessa forma, a participacao ficou
restrita aos questionarios online e criticas e sugestdes expostas durante as

apresentagdes do Plano ja finalizado nas audiéncias publicas®.

% A resposta do questionario, as audiéncias publicas, as agbes do MP e as reivindicacdes das
comunidades n&o ouvidas foram acompanhadas pela mestranda enquanto cidadd e enquanto
pesquisadora durante a graduagdo, através das iniciagdes cientificas feitas e a participagdo nas
audiéncias publicas.
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Ao acompanhar o processo de revisdo do Plano Diretor, algumas
observagdes se sobressairam: o questionario online ndo dava a dimensao do que é
um Plano Diretor e quais suas implicagdes; as agdes do Ministério Publico foram
requisitadas pela sociedade civil organizada; as audiéncias publicas consistiram na
apresentacdo do documento pronto. Estiveram presentes nas audiéncias:
proprietarios de terras; donos de construtoras e incorporadoras; representantes de
vereadores; representantes de associagdes de bairros e comunidades; comunidade
civil organizada; apoiadores do governo; movimentos populares. Havia, nessas
ocasides, uma dinamica prejudicial aos movimentos populares, que eram
rechagcados ao comentar sobre o aumento do perimetro urbano e a isengao da
outorga onerosa, ao mesmo tempo em que os proprietarios de terras e donos de
construtoras podiam fazer apontamentos nos mapas e ouvir do secretario de
Planejamento que seus pedidos seriam atendidos.

Diante desse processo, que mostra quais sao os agentes de producéo do
espaco que participam do planejamento territorial de Campinas, € importante
ressaltar que Carlos Augusto Santoro, secretario de Planejamento e Urbanismo de
Campinas, na época da aprovacdo do PD-18, também ¢é proprietario da
incorporadora e construtora C.S. Engenharia Ltda. Ela € uma Sociedade Empresaria
Limitada, com situagcdo cadastral ativa desde 2001. Além do antigo secretario, ha
outra socia, a Zélia Maria Sachs Leite Santoro. Os dois sao sécios de uma empresa
localizada no bairro Sitios de Recreio Gramado, que tem como atividade principal a
construcao de edificios e atividades secundarias de construgcdo de instalacbes
esportivas e recreativas, incorporagao de empreendimentos imobiliarios, comércio
varejista de materiais de construgdo em geral e aluguel de imoveis proprios.*®

Para além disso, o Caderno de Subsidios do Plano Diretor Estratégico de
Campinas (2017) ainda destaca algumas demandas do setor imobiliario para o
aumento do perimetro urbano. Até janeiro de 2017, a Secretaria de Planejamento
recebeu mais de 100 requerimentos de proprietarios de terras na zona rural que
queriam que suas terras fossem inseridas no perimetro urbano. O total de area seria
96,15 km?, correspondendo a 23,8% do territério rural de Campinas que comporia
também o urbano. De acordo com o proprio caderno de subsidios: “em sua maioria,

as justificativas para essas insergdes se resumem as intengdes de implantacao de

46 Estes s&o dados publicos, pesquisados no site da Receita Federal e em sites de CNPJ digital.
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empreendimentos imobiliarios, o que quase dobraria a extensdo das areas vagas,
reduzindo também a densidade populacional de Campinas.” (CAMPINAS, 2017, p.
301).

No entanto, mais adiante no documento, ha outra consideragao

importante:

Como demonstrado nas analises anteriores, o
municipio possui um estoque de area urbana nao
edificada suficiente para absorver o crescimento
populacional previsto para as proximas seis
décadas, ndo justificando a ampliagdo do
perimetro urbano para tal fim (CAMPINAS, 2017,
p. 302).

Apesar das consideragdes importantes sobre a analise da malha urbana
realizadas pelas Secretarias da Prefeitura em 2017, o perimetro urbano foi
expandido em 2018. O que denota que existe uma diferenga entre o planejamento
para a cidade e a lei que é aprovada.

Ao analisar os protocolos pedindo o aumento do perimetro urbano em
Campinas e na regiao Noroeste, vemos quem, além do Poder Publico Municipal, sdo
0s responsaveis pelo aumento do perimetro urbano. Dois sdo gerais e muito fortes
para a cidade de Campinas:

e Habicamp: em 14 de fevereiro de 2017 escreveu um oficio (n°® 14.2/2017),
protocolado na Prefeitura, que pedia a insercdo do municipio inteiro no
perimetro urbano*’; o Presidente da Habicamp, na época, era Francisco de
Oliveira Lima Filho;

e Sindicato da Habitagcdo (Secovi-SP): em 10 de fevereiro de 2017, enviou
oficio para a Prefeitura pedindo que o perimetro urbano nao fosse congelado,
mas, sim, fosse expandido, criticando a Cartilha de Subsidios do Plano
Diretor apresentada no mesmo ano*®; o Diretor Regional do Secovi Campinas,
na época, era Marcelo Coluccini, e o documento tem como subscritores: Alan
Cury (COMURB), André Mello (Via Campinas), Antdnio Henrique Souza (Dom
Urbanismo), Augusto Manarini (QOPP), Carina Cury (COMURB), Celso Primi

47 Também eram contrarios & cobranga de outorga onerosa, pois seria uma medida “contraria ao
empreendedorismo”.

48 Uma das justificativas apresentadas para a expansé&o urbana foi “aumentar a oferta, diminuindo o
custo da terra” (j& que menos areas no perimetro ensejariam um aumento no valor do metro
quadrado, onerando o custo final das unidades)”.
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(Primi e Appoloni), Cristiane Fornazari (Odebrecht), Daniel Pazinato (Antonio
Andrade), Daniela Paschoalino (Global Aprova), Kelma Camargo (Anakel),
Luis Picolotto (Picolotto Imoveis), Maria Camila Dias (Grupo Arcel), Pierluigi
Clini (IGP Imoveis), Plinio Escher Junior (Global Ambiente), Rodrigo de Souza
Coelho (Frias Neto), Rodrigo Capp (Capp Consulting), Rui Scarani (Cariba) e

Valdemar Gargantini (Entreverdes).

Portanto, vemos que a Habicamp, que faz as anadlises de déficit
habitacional em Campinas, assim como o Sindicato da Habitacdo, na verdade, nao
estdo preocupados com a deficiéncia habitacional da populagdo pobre ou das
dificuldades de possuir moradia adequada e bem estar urbano. Pelo contrario, esses
representam alguns dos principais agentes de producdo do espago urbano mais
poderosos da cidade.

A seguir, elencam-se os protocolos e oficios referentes a regido Noroeste:

e 2009-10-11575: é de autoria desconhecida*®, mas trata da insercdo de gleba
‘A” e “B” do bairro Campo Grande; a area das glebas € lindeira ao bairro
Parque Valencga, ao Hospital do Ouro Verde e ao Pronto Socorro do Campo
Grande; neste protocolo também entra o pedido do vereador, e Presidente da
Camara Municipal na época, Aurélio Claudio, para que a area passe a estar
dentro do perimetro urbano;

e 2015/10/49044, com o Oficio 287/2015: autoria de Comurb Sociedade de
Projetos Urbanisticos Ltda., uma das empresas que compde o Secovi-SP;
pede a inclusdo de uma area pertencente a APA do Campo Grande, no caso,
a Fazenda Santa Margarida;

e 2015-10-54286: pedido de requerentes do imovel Sitio do Rosario, area rural
préoximo aos bairros Jardim Paviotti, conurbada e confundida como sendo de
Monte Mor;

e 2016/10/02967: Grupo Pacaembu, em 20 de janeiro de 2016, pede a inser¢cao
de area no perimetro urbano, mas somente especifica a matricula em cartério,

para a construgao de empreendimento do Programa Minha Casa Minha Vida;

4% Nem todos os protocolos consultados pela Lei de Acesso a Informag&o permitem a visualizag&o das
pessoas fisicas ou juridicas.
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e 2016-10-09035: no dia 4 de marco de 2016, pedido de insercdo de area
remanescente da Fazenda Bela Vista, no Bairro Terra Preta; fica nas margens
da Rodovia Jornalista Francisco Aguirra Proenca, que se encontra com a
Rodovia dos Bandeirantes na altura da avenida John Boyd Dunlop; além de
enviar no protocolo o pedido de inser¢cao, também pede para ser zoneada
como de uso misto e apresenta um Projeto para a Implantagdo do Trevo
Campinas-Sumaré, da Agéncia de Transporte do Estado de Sao Paulo
(ARTESP);

e 2016/10/31817: de 26 de agosto de 2016, autoria ndo divulgada, porém, pede
a inclusdo de area do Sitio Recanto, que faz divisa com o Ginasio de Esporte
Jorge Mendonga, que abrigara dois novos empreendimentos das empresas
Zeta Persei Spcia Empreendimentos Imobiliarios Ltda. e a J.J.A.
Empreendimentos Imobiliarios Ltda®*®;

e 2016/10/35060: em 20 de setembro de 2016, é solicitado a inclusdo do Sitio
Santo Anastacio, proximo ao bairro Parque Valencga Il; o proprietario afirma
que a gleba ja possui infraestrutura urbana, inclusive, linhas de énibus que
atendem o local, recebeu propostas de varias incorporadoras e diz que
havera um empreendimento do PMCMYV;

e 2016/10/35064: do mesmo dia que o protocolo anterior, com estrutura textual
e sequencial idéntica, além das mesmas justificativas, denotando que
provavelmente foi feito pelo mesmo proprietario; pede a inser¢do de gleba
proxima a gleba anterior, porque esta também tera um empreendimento do
PMCMYV;

e 2016/10/35063: idéntico aos protocolos anteriores, na mesma data,
provavelmente mesmo proprietario; pede a insergdo da Granja Itamaraca no

perimetro urbano para também ter um empreendimento do PMCMV®";

Além destes, também ha trés protocolos de coletivos e pessoas fisicas. O

registro de um coletivo pedindo para que uma gleba préxima ao Rio Capivari, em

50 O autor do oficio menciona que conversou pessoalmente com uma das arquitetas envolvidas na
revisdo da Lei do Plano Diretor sobre a inclusdo de sua propriedade no perimetro urbano e mudangas
de zoneamento. Também justifica o pedido baseado no déficit habitacional da cidade, a necessidade
de expansao urbana e escreve que “trata-se de incentivo aos proprietarios para os préximos 10 anos
terem mais uma opg¢ao de investimento na construcao civil gerando empregabilidade [...]".

® Todos os protocolos que influenciaram o Plano Diretor Estratégico de Campinas de 2018 podem ser

consultados no site https://planodiretor.campinas.sp.gov.br/.
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area contigua as industrias Metax e Portopias, fosse incluida no perimetro urbano e
que tivesse zoneamento industrial®>. O coletivo tem 80 familias, que conseguiram a
propriedade da terra por meio de agdes trabalhistas. Também uma pessoa fisica que
pede que seu imovel fique fora do perimetro urbano e seja caracterizado como rural,
porque nao possui nenhuma infraestrutura urbana®. E a entidade SAB IRIS IV, que
pede, em 2015, que as diretrizes do PLG da MZ-5 sejam cumpridas na revisao do
Plano Diretor*.

Nao é possivel observar se todos estes protocolos foram atendidos.
Todavia, o macrozoneamento aprovado permite areas de expansido do perimetro
urbano nas Macrozonas de Desenvolvimento Ordenado. Ja a Lei de Plano de Uso e
Ocupacao do Solo (2018) retirou a possibilidade de haver areas estritamente
residenciais na regido. Portanto, qualquer empreendimento pode ser aprovado.
Dessa forma, ainda que a insercdo de todas estas areas no perimetro urbano nao
tenham sido prontamente atendidas, ja foram criadas formas de fazé-lo pelo
macrozoneamento do PD-18 e do PUOS-18.

As implicagbes desta dinamica sao visiveis: um boom imobiliario na
cidade inteira, desde a periferia (regido Noroeste e Sudoeste), até areas centrais e
regido Norte, que possui os distritos de Bardo Geraldo, Sousas e Joaquim Egidio.
Por todo o territério municipal, podemos ver novos produtos imobiliarios sendo
construidos e langados desde a aprovacao do Plano Diretor. O setor imobiliario ndo
sofreu baixa durante a pandemia do COVID-19: as obras, vendas e demais
atividades do setor continuaram ocorrendo.

Harvey (2010) aponta que o setor da construgao civil € uma das formas
mais rentaveis de aplicagdo de excedentes de capital atualmente®. E, neste caso, a
revisdo do PD-18 e do PUOS-18 permitiram novos locais e incentivos para a
aplicagcado destes excedentes na cidade pela provisdo da infraestrutura, como os
Corredores de Onibus BRT, empreendimentos nos vazios urbanos e mais
flexibilidade para a construgdo em areas centrais, com a isencao da outorga onerosa

por até trés anos.

%2 Protocolo n° 2012/10/18288, de 20 de abril de 2012.

% Protocolo 2015/10/47172, de 15 de setembro de 2015.

% Protocolo 2015/10/52518, de 15 de outubro de 2015.

% No terceiro capitulo a dindmica do setor sera discutida com mais profundidade.
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Ademais, o PD-18 instituiu trés polos estratégicos de desenvolvimento: o
centro da cidade, a Unicamp/CIATEC | e Il e o Aeroporto de Viracopos. Eles tém a
finalidade de estruturar e integrar o territério municipal, assim como o modelo do
Desenvolvimento Orientado para o Transporte (DOT) e a instituicdo dos
macrozoneamentos.

Portanto, o planejamento territorial sera realizado em grandes por¢des da
cidade, sem nenhuma identificacdo regional: antes, de uma forma ou de outra, a
regiao Noroeste era uma macrozona de “requalificagdo urbana prioritaria”, mas com
este novo mosaico, estdo presentes todas as macrozonas, todas as diretrizes e

objetivos na mesma regiéo (Figura 7).

Figura 7. Mapa - Macrozoneamento da regido Noroeste no Plano Diretor Estratégico
de Campinas de 2018

[ Regido Noroeste Loteamentos

O Shopping Parque das Bandeiras [l Bela Alianca

Macrozoneamento Il Jardim Ibirapuera
Desenvolvimento Ordenado [l Parque da Fazenda
Estruturagdo Urbana —— Avenida John Boyd Dunlop
Relevancia Ambiental — Estrada John Boyd Dunlop

—— Rodovia dos Bandeirantes

0 100 200km

[ Macrometropolitana
w_ J Perimetro urbano

Fonte: Prefeitura Municipal de Campinas, 2018.

Na Figura 7, vemos o macrozoneamento para a regido Noroeste. Temos a

Macrozona Macrometropolitana em vermelho claro, a Macrozona de Estruturagao
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Urbana em cinza, a Macrozona de Desenvolvimento Ordenado em verde claro e, em

verde escuro, a Macrozona de Relevancia Ambiental.

A Macrometropolitana promove a integragdo de quase todo o territorio

municipal: desde a area da Universidade Estadual de Campinas e a Cia de

Desenvolvimento Polo Alta Tecnologia | e Il (CIATEC), passando pelo Aeroporto dos

Amarais, pela regido do Shopping Parque das Bandeiras e o campus Il da PUC, os

bairros Jardim Ibirapuera e Residencial Parque da Fazenda®, indo até o Aeroporto

de Viracopos.

Dentre os objetivos da Macrometropolitana, destacam-se:

E as principais diretrizes sao:

I — promover a urbanizacdo de carater
macrometropolitano, visando a qualidade
urbanistica e ambiental vinculada ao
desenvolvimento econdémico;

I — integrar o Aeroporto de Viracopos e a
Unicamp/Ciatec Il ao desenvolvimento urbano do
municipio;

Il — incentivar o desenvolvimento de atividades
econdmicas relevantes, especialmente ao longo
das estruturas rodoviarias;

IV — incentivar transformacdes estruturais nos
padrées de uso e ocupacado do solo por meio do
aumento das densidades habitacionais e da
mescla de atividades urbanas e qualificar as areas
residenciais consolidadas;

V — implantar sistema viario, rodoviario e de
transportes a fim de atender aos projetos de
carater metropolitano e regional de forma
compativel com os interesses municipais;
(CAMPINAS, 2018).

| — reserva de areas para a implantagdo de
atividades econbmicas de escala
macrometropolitana nas areas de influéncia direta
das rodovias e nas regides da Unicamp/CIATEC e
do Aeroporto de Viracopos;

Il — ampliacdo de usos mistos compativeis com o
uso residencial no interior de bairros residenciais
localizados nas areas de influéncia indireta das
rodovias;

Il — integracdo do territério por meio da
implantacdo de transposigcbes as barreiras fisicas,
principalmente de rodovias e ferrovias, viabilizando
a ampliagdo da melhoria do sistema de transporte
publico metropolitano e urbano e a utilizacdo de
modos ndo motorizados; (CAMPINAS, 2018).

% Esses bairros e o Shopping Parque das Bandeiras serdo discutidos no terceiro capitulo.
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As intengdes e planejamento para a macrozona apontam espagos que ja
sdo metropolizados e outros que tém forte potencial, como o entorno do Shopping
Parque das Bandeiras, que inclusive possui um projeto de ampliagdo: com torres de
escritorio, centro de convengdes e um hotel. Portanto, sdo areas de planejamento
para atragao de grandes investimentos.

Também sera uma regido de fomento de “atividades econdmicas
relevantes” que, como descreve Santos (2010 [1978]), € um fendmeno caracteristico
das metrépoles corporativas, ou seja, privilegia atividades econémicas hegemonicas,
tidas como relevantes, em detrimento das atividades “ndo relevantes”. Mais um
indicio de que pode haver a expulsdao da populacdo e comércios que nao
desenvolvem atividades econémicas de alto valor agregado. Fenédmeno que ocorreu
em todos os momentos de periferizacdo de Campinas, descritos no primeiro
capitulo, conforme analisado por Cano e Brandao (2002).

A area do Shopping Parque das Bandeiras ndo é uma centralidade tao
evidente quanto o centro e a Unicamp/CIATEC | e Il. Porém, com os novos objetivos
instituidos pelo macrozoneamento e as suas diretrizes, além do seu projeto de
expansdo, havera maiores investimentos na area, incentivos para outras atividades
econbmicas, levando a uma possivel reestruturacdo urbana e a consequente
elevagdo do precgo da terra®.

Cobos (2014) descreve como esse processo € recorrente nas cidades da
América Latina atualmente, mencionando-o como uma tendéncia. Em seu artigo, o
pesquisador identifica varios processos pelos quais as cidades estdo sujeitas ao
adotarem o padrao neoliberal de acumulagdo do capital. Um deles € o constante
processo de reestruturacdo urbana e as migragdes intraurbanas pela populagao
pobre. Isso significa novas ondas de periferizagdo, mesmo que nao tdo evidentes,
ocasionadas a partir de investimentos, grandes empreendimentos ou insergdo de
novas centralidades, em locais originalmente periféricos e de habitagdo de baixa
renda.

A Macrozona de Estruturacdo Urbana € a de cor cinza. Ela é a
predominante na area e esta presente em todo o territério municipal, englobando

bairros de estratos sociais distintos com as mesmas diretrizes de planejamento.

¥ Inclusive, nos permite refletir sobre o destino de ocupacgdes proximas ao Aeroporto de Viracopos,
como o Jardim Campo Belo.
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Portanto, areas com potencialidades e deficiéncias de infraestruturas urbanas muito

dispares, conforme problematizado por Bernardini (2017), e que tentam ser

homogeneizadas pelo planejamento municipal.

Na regido, estdo os bairros Jardim Florence, Cidade Satélite iris, bairros

no entorno do Terminal de Onibus do Campo Grande e do Terminal Itajai, bem como

o Jardim Bassoli e o novo empreendimento, Residencial Bela Alianca Bairro &

Parque, junto com o Parque Natural Municipal do Campo Grande e a fabrica de

pneus da Pirelli.

Seus principais objetivos s&o:

| — valorizar e ampliar as areas publicas, promover
a ocupacao das areas vagas e a qualificacdo das
areas vulneraveis sob 0s aspectos
socioecondmico, urbanistico ou ambiental;

Il — incentivar uso misto;

[l — fomentar centralidades atreladas as estruturas
de transporte publico, com possibilidade de uso e
ocupagao mais intensos do solo;

IV — promover o adensamento nas regides mais
bem estruturadas e ao longo da rede estrutural de
transporte publico; (CAMPINAS, 2018).

E dentre as diretrizes, se destacam:

[...]

Il — promogéo de intervengdes na estrutura viaria e
de transporte para correcdo de problemas de
descontinuidade entre bairros;

[l — estabelecimento de usos mistos compativeis
com o uso residencial do interior dos bairros
residenciais;

[...] (CAMPINAS, 2018).

Em menor proporgéo, estda a Macrozona de Desenvolvimento Ordenado.

Nela estdo areas pouco adensadas, bem como o bolsdo rural em meio ao perimetro

urbano. Seus principais objetivos séo:

| — garantir a melhoria no sistema de acesso e no
sistema de escoamento da produgdo agricola e
pecuaria;

[...]

[ll — identificar as areas que deverao ser objeto de
estudo para a Regularizagdo Fundiaria de
Interesse Social e Especifico;

IV — fomentar o desenvolvimento social e
econdmico, assegurando a preservagdo do meio
ambiente; [...] (CAMPINAS, 2018).
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E as diretrizes:

| — realizagdo de estudos de viabilidade para a
expansao urbana, por forca do Estatuto da Cidade
e do principio da construgdo de uma cidade
sustentavel;

Il — controle da expansao e ocupagdo urbana
desordenada,;

[l — mitigagdo do 6nus financeiro do Poder Publico
no processo de regularizagdo das areas existentes
com crescimento desordenado;

IV — previsdo de zoneamento rural, macroestrutura
viaria para escoamento da produgdo, areas
institucionais e verdes e mesclas de uso, a fim de
garantir um ambiente ecologicamente equilibrado;
(CAMPINAS, 2018).

A instituicdo dessa macrozona, de “desenvolvimento ordenado”, visa, a
longo prazo, o aumento do perimetro urbano novamente. No caso, como é possivel
ver na Figura 7, ha enorme area fora do perimetro, mas totalmente envolta por area
urbana. No Caderno de Subsidios constam os motivos pelos quais esta em curso
um estudo de viabilidade para que a area seja inserida em perimetro urbano: € mais
uma barreira para a articulagdo entre bairros lindeiros; € contigua ao Corredor de
Onibus BRT:; esta prevista para a area uma ligagdo metropolitana importante; e a
destinacido da area para atividades econdmicas, usos mistos, gerando um novo polo
de emprego na regido (CAMPINAS, 2017).

Por fim, a Macrozona de Relevancia Ambiental institui as areas em que
deverao ser conciliados o “desenvolvimento” e a preservagao ambiental. Na regiao
Noroeste corresponde a area da APA-Campo Grande (Area de Protecdo Ambiental).

Além de observar o fato de o secretario de Planejamento e Urbanismo ser
proprietario de uma incorporadora, também é imprescindivel ver que outro
responsavel pelo PD-18 era o secretario de Transportes, Carlos José Barreiro,
também presidente da Empresa Municipal de Desenvolvimento de Campinas S/A
(EMDEC). E, como veremos no proximo item deste capitulo, o projeto do Corredor
de Onibus BRT é de autoria da EMDEC. Carlos Barreiro ser secretario e presidente
da empresa ao mesmo tempo ja foi caso de varias agdes no Ministério Publico, uma
vez que uma mesma pessoa nao pode ocupar a presidéncia de uma sociedade de
economia mista, que é o caso da EMDEC, ao mesmo tempo em que € secretario

municipal (BAPTISTA, 2019). No entanto, ndo foi um empecilho ao trabalho conjunto
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de secretarias, empresas publicas e privadas, pois outro elemento estruturante do
PD-18 é a metodologia DOT - Diretriz Orientada ao Transporte.

O Caderno de Subsidios dita que a estruturagao urbana proposta visa
potencializar a ocupagao das areas vagas localizadas ao longo dos eixos do DOT da
Rede Estrutural de Mobilidade e em areas mais bem servidas de infraestrutura. Isso
permitiria a possibilidade de planejar e implantar um sistema de transporte “robusto
que atenda a demanda atual e futura, de otimizar a infraestrutura urbana, enfim de
garantir um desenvolvimento sustentavel para o municipio” (CAMPINAS, 2017, p.
302).

Na Figura 8, vemos que ha rede viaria estrutural passando entre alguns
bairros, como, por exemplo, o Cidade Satélite iris. Este bairro, que era uma ZEIS de
Regulacdo no PD-06, sera cortado por avenidas estruturais de acordo com o PD-18.
Serdo vias estruturais, ou seja, de fluxo intenso, que passardo pelo bairro sem
nenhum respeito ao tragado das suas ruas originais, que existem desde a década de
1950. Além de n&o respeitar a comunidade local, o novo planejamento viario nao
respeita o Rio Capivari, ja que ha tragcado de novas vias muito proximas ao curso

d’agua®.

% O rio esta na divisa do distrito do Campo Grande com o Ouro Verde, assim como faz limite com a
regido Noroeste.
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Figura 8. Mapa - Diretrizes viarias do PD-18 na regido Noroeste
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Fonte: Prefeitura Municipal de Campinas, 2018. Elaborado pela autora.

Ferrari (2012), ao falar sobre o processo de produgédo do espago, mostra
que, antes, as fabricas eram indutoras da urbanizagcao e, atualmente, um dos
poderosos indutores da expansdo urbana s&o as vias de circulagdo. Tal reflexao
sobre a producao e reproducio do espaco urbano é feita pela autora ao considerar a
chamada flexibilizacdo da producéao industrial, pois uma mercadoria ndo é mais feita
inteiramente em uma Unica fabrica; dessa forma, a divisdo da estrutura produtiva
precisa de vias de transporte rapido e logistica sofisticada para realizar todas as
fases de producdo de uma mesma mercadoria, assim como para a sua distribuicao e
consumo.

Portanto, € uma forma de producdo que esta condiciona a forma de
producdo do espaco, pretendido no PD-18: os eixos DOT, as centralidades
existentes e a serem implementadas nos referidos eixos, bem como suas areas de
abrangéncia, regrarao o uso, ocupacgao e parcelamento do solo (CAMPINAS, 2018).

Na Figura 9, é possivel ver o zoneamento do uso e ocupagao do solo na regido e o
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adensamento ao longo da avenida, instituidos pela Lei do Plano de Uso e Ocupagao
do Solo de 2018 (LPUOS).

Figura 9. Mapa - Lei de Uso e Ocupacéo do Solo de 2018 e o seu zoneamento na

regiao Noroeste

O shopping Parque das Bandeiras Il Zona Mista 1 "] Zona Mista 1 A-BG
Zoneamento I Zona Mista 2 [ Zona Mista 1 B-BG

[ Zona de Atividade Economica A Il Zona Mista 4 I Zona Mista 1 CG-BG

|| zona de Atividade Econdmica B Zona Residencial [ Zona Atividade Econdmica A-BG
I Zona Centralidade 2 [ Zona Residencial A-8G [l Zona Atividade Econémica C-BG
I Zona Centralidade 4 7 Zona Residencial B-BG

Fonte: Prefeitura Municipal de Campinas, 2021. Elaborado pela autora.

E interessante perceber também a homogeneizagdo que o LPUOS (2018)
impora a regido Noroeste. No capitulo 1, apresentamos as variadas atividades que
estdo presentes na regido. Na Figura 3, o Mapa de Uso e Ocupagédo do Solo em
2015, presente no primeiro capitulo, vemos a diversidade de usos e muitas areas
estritamente residenciais. Mas, o que sera pretendido com a LPUOS 18 (Figura 9),
sera uma enorme zona mista, ndo existindo nenhum zoneamento residencial,
enquanto que na porcao Norte e Leste do municipio, areas ricas e com condominios
de luxo, ainda resistirdao como areas estritamente residenciais. Ao longo da avenida,

ha o adensamento das atividades geradoras de trafego. Portanto, zoneamentos que
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permitem diversos usos, de comércio e servigcos, promovendo um tipo de
urbanizacao que nao existia até entao.

Ademais, nao existe outro elemento estruturante para o planejamento
territorial. Se fossem considerados outros elementos, como a economia e 0 seu
fomento nas regides, a mobilidade urbana®, a educacao, lazer e cultura, entre
outros, talvez fosse possivel ocupar os vazios urbanos e as demais areas do
perimetro urbano garantindo justica espacial. Mas, como percebe-se, muitos dos
elementos conquistados através do Estatuto da Cidade (2001) nao foram sequer
incorporados no PD-18, como, por exemplo, as ZEIS.

O Cidade Satélite iris deixou de ser uma ZEIS de Regulac&o, passando a
ser cortado pela metodologia DOT, com vias de fluxo rapido, enquanto a entidade
SAB IRIS IV requisitou, em 2015, que a legislagdo do PD-06 e do PLG-05 fossem
cumpridas, como descrito anteriormente. Sendo assim, ha uma discrepancia no trato
com a populagao periférica: € preciso cobrar que a legislagdo seja cumprida e,
mesmo na revisao da Lei, a participagao popular ainda é deixada de lado, ainda que
solicitada por meios e mecanismos legais.

Nado ha, também, a possibilidade de elaboragdo de um Plano Local de
Gestao, afinal, ndo esta presente na lei e, com o0 novo macrozoneamento, ndo existe
identidade regional em diretrizes e objetivos de planejamento. A participagao popular
foi excluida da elaboracao da lei e até da possibilidade de implementar as diretrizes
na regiao da residéncia da populagéo.

A revisao deste Plano Diretor foi um processo que limitou a participagao e
acao, permitindo que apenas dois agentes de produgdo do espaco atuem no
planejamento municipal. Agentes que querem escoar seus investimentos pelo
territorio apenas. A Avenida John Boyd Dunlop, a possibilidade de adensamento de
uso e ocupagao no seu trajeto, o corredor de 6nibus de alta velocidade, o Shopping
Parque das Bandeiras, seu projeto de expansao e a sua proximidade com a Rodovia
dos Bandeirantes sdo, nado s6, indutores da expansdo urbana, como
potencializadores da renda da terra. Dessa forma, o Corredor de Onibus BRT, além

de ser uma obra que envolve o setor imobiliario, também oferece a este a

% Pensando ndo somente no acesso ao centro, mas por toda a cidade; almejando o direito de se
locomover por todos os modais de transporte com seguranca.
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infraestrutura urbana para rentabilizar a exploragdo de seus negocios, enquanto o

Poder Publico justifica suas agdes pela ideologia do “desenvolvimento da cidade”.

2.3. Construgio do Corredor de Onibus BRT (Bus Rapid Transport)

No ano 2000, apdés estudos e analises técnicas, foi explicitado no
Caderno de Subsidios do Plano Local de Gestdao do Campo Grande (2000) que a
solucdo para a mobilidade seria advinda da implementacdo de outra via de
deslocamento ao centro e outro terminal de 6nibus entre os bairros Jardim Florence
e Cidade Satélite iris. Todavia, o projeto proposto e aprovado com a mesma
finalidade foi um corredor de énibus de alta velocidade na via existente.

O projeto de Corredor de Onibus BRT® (Bus Rapid Transport) é de
autoria da Empresa Municipal de Desenvolvimento de Campinas (EMDEC) e nele é
proposta a implementagcdo de dois corredores de Onibus de alta velocidade, que
conectem duas regides periféricas com o centro da cidade através de um corredor
perimetral: Corredor Campo Grande (vermelho), Corredor Ouro Verde (azul) e o
Corredor Perimetral (laranja), ilustrados na Figura 10.

No momento, estdo em finalizacédo os trés corredores. Mas, a intengao é
também construir outros, os corredores: Amarais, Anhumas, Bardo Geraldo, Nova
Aparecida, Sousas, Sudeste e Viracopos. Portanto, percebe-se que os corredores
propostos no Plano de Mobilidade Urbana tém tracos muito semelhantes aos vetores

de expanséo urbana, apresentados no primeiro capitulo.

80 Acessado através de consulta ao protocolo numero 2013/10/19268.
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Figura 10. Corredores d BRT: Campo rande, Ouro Verde e Perimetral

Fonte: EMDEC, 2020b.

Os projetos iniciais tiveram entrada na Prefeitura em 2013. E, ao analisar
o projeto do Corredor de Onibus BRT — Campo Grande, encontraram-se muitos
elementos que ajudam a caracterizar alguns dos interesses dos agentes envolvidos
e beneficiados pela sua construgao.

A finalizagdo do projeto foi em 2015 para, logo em seguida, comegar a
etapa de licitagado de contratagcdo das empresas que fizeram os projetos executivos e
a propria execugdao das obras. Apesar da Prefeitura possuir um quadro de
funcionarios competente para obras e projetos, com as Secretarias de Infraestrutura
e a de Planejamento e Desenvolvimento Urbano, os projetos executivos e a
execucao das obras foram realizados por meio de contratos com outras empresas.

Além disso, quando finalizadas as obras dos corredores, o transporte e
gerenciamento deles serdo realizados por uma empresa de Onibus privada.
Campinas tém seu transporte publico organizado pela Associagao de Empresas de
Transporte Coletivo Urbano de Campinas, a Transurc, que tem como associadas as

empresas:
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e VB Transporte e Turismo Ltda.: atua na regido do distrito Ouro Verde e do
bairro Vila Unido, portanto, percorrendo o trajeto do Corredor Amoreiras/Ruy
Rodrigues;

e Consércio Cidade de Campinas (CONCICAMP): consércio que une as
empresas lItajai Transportes Coletivos Ltda. e Expresso Campibus Ltda.; atua
na regido da Vila Padre Anchieta e na regido Noroeste, portanto, percorrendo
também o Corredor Campo Grande;

e Consércio URBCAMP: integram as empresas Coletivos Padua Ltda. e VB
Transportes e Turismo Ltda; atuam na regido de Bardo Geraldo, Sousas,
Rodovia Campinas-Mogi, Amarais e Corredor Aboli¢ao;

e ONICAMP Transporte Coletivo Ltda.: atua nas regides da Rodovia Santos
Dumont e do Aeroporto de Viracopos (TRANSURC, 2021).

Essas empresas integram o Sistema InterCamp, Sistema de Transporte
Publico de Campinas, em que algumas delas se organizam em consorcios. As
empresas que atuaram nas obras dos corredores de alta velocidade também se
organizam da mesma forma. O Corredor Campo Grande, assim como o Ouro Verde,
foi dividido em trajetos e as licitagbes foram divididas em lotes. Dos quais

destacam-se os do Campo Grande:

e lote 1 — Corredor Campo Grande T1 e Corredor Perimetral: DP Barros
Pavimentagdo e Construcdo Ltda.; Trail Infraestrutura Ltda.; Arvek Técnica e
Construgdes Ltda; Construgdes, Engenharia e Pavimentagdo Enpavi Ltda.;
Pentagono Servicos de Engenharia Civil e Consultoria Ltda. Valor das obras:
R$ 88.943.132,64;

e lLote 2 — Corredor Campo Grande T2, T3 e T4: CONSTRUCAP — CCPS
Engenharia e Comércio S.A. Valor das obras: R$ 191.156.916,62 (EMDEC,
2020b).

No total sdo R$280.100.049,26. As obras atualmente se encaminham
para a finalizagcdo, com alguns trechos inaugurados e outros na fase de
pavimentacdo quase finalizada, faltando apenas estagdes de transferéncias e outros
acabamentos (EMDEC, 2020b).
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Inicialmente foi apresentado um projeto basico padrdo de um corredor de
Onibus de BRT, com os recursos e conforme o cronograma estabelecido entre o
municipio e a Caixa Econ6mica Federal. Isso devido ao fato, também, de que o
projeto conta com recursos de R$339 milhdes, vindos do Programa de Aceleragéo
do Crescimento 2 (PAC2) — Mobilidade Grandes Cidades; além de verbas
provenientes da Prefeitura Municipal de Campinas. No caso do Corredor Campo
Grande, serao 17,9 km de extensao com 3 terminais, 4 estacoes de transferéncias, 3
estagdes tipicas e 11 pontos de parada (CAMPINAS 2017; EMDEC, 2020b).

Alguns trechos das obras serdo construidos por meio de contrapartidas e
parcerias: uma com o Shopping Parque das Bandeiras e outra com a América Latina
Logistica — ALL.

A contrapartida com a ALL sera porque ha uma linha férrea que passa
acima da avenida na altura do bairro Jardim Florence Il. Como nesta parte a avenida
sera ampliada, acabara modificando o leito férreo, que precisara se adequar para
comportar a nova estrutura da avenida que passa abaixo. Consequentemente, foi
necessario emitir licengas especificas para que a empresa realizasse as obras. Tal
medida € uma exigéncia da Agéncia Nacional de Transportes Terrestres (ANTT),
uma vez que a obra ocorrera sob responsabilidade da ALL e ferrovias sao do
dominio da Uni&o.

Para as obras, no trajeto do corredor inteiro, foi prevista a desapropriacao
de 42 lotes, que correspondem a 16 residéncias, 18 comércios e servigos e 8 nao
edificados, com uma area total de 80.875 m?2 Tais desapropriagbes foram
legalizadas pelo Decreto n°® 18.778/2015, por declaragcao de utilidade publica para a
construgcao do BRT.

Durante a leitura do projeto e seu protocolo, com licengas e pedidos de
licengas, verificou-se a existéncia do Relatério de Impacto Ambiental da obra. A lista
de impactos ambientais durante a fase de planejamento destaca que havera “criagao
de expectativas e inquietagao junto a populagdo — especulagéo imobiliaria”, o que
gerara “valorizagao/desvalorizagdo imobiliaria®; e impactos durante a fase de

implantacao: “modificacdo da infraestrutura de servicos”, “alteracdo das formas de

” 113

uso do solo”,

LE 11

aquecimento do mercado imobiliario”, “adensamento da ocupacgao nas

margens e area de influéncia” (f. 87-88).
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Esses impactos, inclusive, preveem que o numero de linhas paradoras e
alimentadoras da bacia do Jardim Londres®' aumentem devido aos vazios urbanos
apontados na regiao do bairro Jardim lpaussurama, que € justamente o bairro em
frente ao Shopping Parque das Bandeiras. Consequentemente, a implantagdo é
realizada para atender aos objetivos da acumulagdo de capital e ndo para atender
aos principios da funcao social da cidade.

Com o corredor de 6nibus, as linhas de 6nibus na regido mudarao por
completo. Havera uma rede troncal que sera composta por linhas paradoras
(realizam paradas durante todo o trajeto), semi-expressas (realizam paradas apenas
nos terminais e estagdes de transferéncia ao longo do trajeto) e expressas (so
param no inicio e fim do trajeto). E também uma rede alimentadora, que tera como
funcao o transporte para a linha troncal, ou seja, a linha dos corredores do BRT.

A partir desta leitura, percebe-se que o projeto ndo trata necessariamente
de mobilidade urbana, proporcionando deslocamentos da periferia para toda a
cidade e articulado com outros modais de transporte, tampouco proporciona novos
deslocamentos ou novas formas de percorrer a cidade. E um projeto de circulagéo,
de deslocamento rapido. Chegar ao trabalho ou ao local de estudo mais rapido n&o
€ um problema. No entanto, o planejamento viario somente para este fim o é, ja que
a necessidade de mobilidade da populagao nao se resume a trabalho/estudo.

Tanto que as demandas da populagcao nao foram ouvidas. As obras agora
apresentam inumeras irregularidades, e a sociedade civil organizada esta entrando
com acgdes no Ministério Publico apontando-as. No tragcado, vé-se que muitos bairros
e locais especificos ficam muito distantes dos pontos de 6nibus, entre outros
inimeros exemplos que podem ser vistos nas redes sociais®, a partir, também, de
comentarios da populagao local.

Parte das discussbes apresentadas aqui foram abordadas no parecer
feito pela Comissdo de Andlise do Territério e Gestdo de Recursos Naturais
(COMDEMA), quando o projeto foi encaminhado para a Secretaria do Verde e

Desenvolvimento Sustentavel (SVDS) requerendo a Licengca Ambiental Prévia. O

61 As bacias e suas caracterizagdes sociais e espaciais estdo no capitulo 1.

2 A pagina da EMDEC na rede social Facebook possui varias postagens com as novas linhas e os
seus trajetos, em que € possivel ver alguns “vazios” que n&o serdo atendidos pelas novas linhas.
Existem muitos comentarios de moradores das regides do Campo Grande e Ouro Verde. Eles
apontam o descontentamento de moradores ao ver que o 6nibus que passava na sua rua ou bairro
nao passara mais, pois as linhas foram remodeladas.
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parecer foi: deve haver uma integracdo com outros corredores de BRT ao longo da
cidade; é necessaria a incorporagcao de outros modais de transporte, principalmente
com as bicicletas e, portanto, deveria ser um “projeto amigavel com bicicletas”; o
transporte deveria ser realizado por uma empresa publica; projetos com essa
dimensao e utilidade publica precisam envolver a populacdo no processo de
elaboracao; a frota deveria utilizar formas menos agressivas ao meio ambiente, de
forma a “pensar em solugdes tecnoldgicas inovadoras”.

Como resposta ao parecer, a diretoria da EMDEC disse que o transporte
€ realizado por empresa privada, por regime de concessao de 15 anos, podendo ser
prorrogado por mais 5; outros corredores de BRT estdo previstos pelo Plano de
Mobilidade Urbana; o sistema ja opera com regime mais “amigavel ao meio
ambiente”, pois possuem 5% da frota operando com biocombustivel; ha a
participacdo da sociedade nos projetos de grande amplitude e impacto, ja que sao
discutidos todos os projetos em audiéncias publicas e discussdes setoriais, nos
Conselhos Municipais.

Mesmo com esta resposta, a SVDS emitiu a licenga ambiental. A
justificativa para a emissao foi que, destas exigéncias, as de que o corredor seja
operado por empresa publica e que haja criagdo de outros corredores de BRT nao
Sao necessarias para a emissao de licenga ambiental. De acordo com a resposta, a
primeira exigéncia inviabilizaria a obra no momento e a segunda ja esta prevista no
Plano de Mobilidade Urbana do municipio.

Tanto no projeto quanto no acordo, com a ciéncia da SVDS e o 6rgao de
emissao de licengas ambientais, ha citacdo de que havera alteragao e intervencao
em Areas de Preservacdo Permanente®. Uma das justificativas apontadas no
parecer ambiental da Prefeitura era a de que seria autorizado pela necessidade de
construgcédo do BRT e também pelo nivel de degradagao existente.

Mesmo com todos estes “empurrdezinhos”, a EMDEC nao realizou as
exigéncias padrdoes para conseguir a licenga ambiental prontamente em 2013. Foi
exigida uma tabela com as areas, localizagbes e como seriam realizadas as
intervengdes em APP e arvores, que seriam transplantadas ou removidas das areas

verdes. Estudos e analises ndao cumpridas. Ao invés disso, foi solicitado prazo de

8 Permitido por Lei Federal n° 12.651/2012, art. 8, nos casos de utilidade publica, interesse social ou
de baixo impacto ambiental.
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mais 4 meses para atender as exigéncias, além da prorrogacdo da Licenga
Ambiental Prévia que foi concedida até 2015. Todas as solicitagdes foram aprovadas
pela SVDS.

Apos a apresentagao das atividades de remediacao, foi estabelecido que
todas as alteracbes em APP seriam remediadas por Termos de Compromisso
Ambiental (TCA). Ao longo do protocolo aparecem varios TCAs, conforme vao sendo
realizadas vistorias pela SVDS. Em todas as vistorias vado sendo apontadas as
irregularidades de intervengéo, manejo de vegetacao, despejo de materiais, residuos
diversos e efluentes nos rios.

Além disso, parte do tracado do BRT sera construido na zona de
amortecimento do Parque Natural Municipal do Campo Grande (Figura 11). Apesar
de passar pela avenida ja existente, estagdes de transferéncia do BRT incidirdo na
zona de amortecimento do Parque. Obras que impactardao o Parque, mas que em

nada se comparam com a construgdo do Residencial Bela Alianga ao lado®*.

Figura 11. Zona de amortecimento do Parque Natural Municipal do Campo Grande e
o tragado do projeto de corredor do BRT

Imagem 3. PNM Campo Grande e tragade BRT

% 0 empreendimento e o parque serao discutidos no proximo capitulo.
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O parecer de licenciamento ambiental pela Secretaria destaca que em
determinado trecho da zona de amortecimento da Figura 11, que corresponde ao
cérrego afluente do Rio Pigarrdo, ocorrera supressao de vegetagao pelo TAC do
Shopping Parque das Bandeiras.

Essa permeabilidade de acdes mostra o que foi discutido no item anterior,
da fronteira tortuosa entre o legal e o ilegal. Vemos que quando interesses
envolvidos sdo os das empresas que realizam o transporte por 6nibus, das que
construirdao novos empreendimentos, da Prefeitura e da EMDEC, tudo pode ser
“rearranjado”.

A obra é de autoria de uma empresa publica da cidade, destinada para a
prépria cidade, mas ela néo foi debatida na sua fase de projeto. A primeira audiéncia
publica foi com seus acionistas: somente estes assinaram a ata da audiéncia.
Depois, quando a proposta foi debatida com a populacio, o Coletivo de Ciclistas de
Campinas apontou que € necessario a construgao de ciclovias na avenida John
Boyd Dunlop, devido ao numero crescente de ciclistas e de acidentes
envolvendo-os. Entretanto, apesar de varias reivindicacbes e processos no
Ministério Publico, as ciclovias foram retiradas (ACIDADEOnN, 2020).

Dessa maneira, vemos que as intervengdes urbanas e o planejamento
sdo realizados de forma que sirvam ao interesse das grandes empresas, com a
finalidade de gerar maior fluxo de mercadorias, circulagcao de trabalhadores e lucros,
em detrimento das demandas e bem-estar da populacdo, a quem deveriam ser
direcionados os equipamentos publicos de mobilidade em primeiro lugar.

A pesquisa de campo realizada nos corredores do BRT em 2019 e 2020,
mostrou que, apesar de ndo estarem finalizadas as obras e da sensagao de
transtorno que elas provocam por meio de trafego intenso e desordenado,
dificuldades de transitar por carro, 6nibus, a pé ou de bicicleta, foram construidas
novas lojas e condominios e loteamentos fechados.

Em 2019, o trabalho de campo foi realizado também na regido do
Corredor Perimetral e Corredor Ouro Verde. A quantidade de empreendimentos
novos nas avenidas das Amoreiras e Ruy Rodrigues é igualmente impressionante:
conglomerados de franquias, uma loja Havan e condominios horizontal e vertical

entre os terminais de 6nibus Ouro Verde e Vida Nova.
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Novos empreendimentos se instalaram nos corredores, ainda que sua
finalizagdo fosse imprevisivel no momento (BRITO, 2019). A licitagdo do transporte
publico foi suspensa pelo Ministério Publico em 2020, pois a obra apresentava
irregularidades, como o asfalto ruindo, implicando que, ao término das obras, os
énibus néo pudessem circular (ROVEDO, 2020).

O trato que o setor imobiliario, representado por empresas privadas e
publicas, faz nas cidades, necessita ser analisado. No préximo capitulo,
investigaremos as empresas envolvidas nos produtos imobiliarios criados entre 2005
e 2018.
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3. Os agentes do setor imobiliario, suas agdes e seus produtos

imobiliarios

No primeiro capitulo, apresentamos a regidao Noroeste e a periferizagéo
de Campinas sob uma perspectiva critica, com seu histérico de uso e ocupacéao e
sua configuragcdo dentro do municipio, caracterizando as a¢des do Poder Publico
Municipal e setor imobiliario neste contexto. No segundo capitulo, analisamos as
acdes do Poder Publico Municipal através das Leis do Planos Diretores de 2006 e
2018, seus processos de revisao e a construgdo do equipamento publico Corredor
de Onibus BRT. Por fim, no terceiro capitulo, abordaremos as acdes do setor
imobiliario, com o seu complexo circuito do capital.

Harvey (2010) mostra a complexidade deste circuito tdo importante para a
manutencdo da acumulagao capitalista, pois o processo de urbanizacao é, desde a
segunda metade do século XX, um dos meios mais rentaveis para a aplicacéo de
capital excedente. Projetos de urbanizagdo requerem a participagdo dos
proprietarios de terra, do setor imobiliario em conjunto com o capital financeiro e o
Estado, em raz&o do retorno de capital investido ser a longo prazo.

O circuito de capital imobiliario envolve muitas ramificacoes e fatores que
o distinguem dos demais. Em primeiro lugar, porque grande parte da forca de
trabalho é empregada no setor da construgao e manutencdo do ambiente edificado.
Portanto, a mao-de-obra e a exploracao de trabalho bragal sdo partes importantes.
Em segundo lugar, pelo fato de que ha profunda articulagdo com o setor financeiro,
que aproveita para colocar quantidades exorbitantes de capital circulando através de
empréstimos aos consumidores e financiamentos para a construgdo de moradia
pelas incorporadoras (HARVEY, 2010; 2018).

No processo de urbanizagdo atual, vemos a importancia das
incorporadoras que, de acordo com SILVA (2016), tém como fungao a articulagao do
produto imobiliario em quase todas as suas etapas: a busca do financiamento para o
empreendimento, a compra do terreno, contratagdo ou elaboragdo do projeto de
construgdo, realizar divulgagdo, vendas e processo de mediacdo com as demais
empresas. Também podem possuir bancos de terras e estar organizadas em grupos

econdmicos.
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A dindmica da produgdo do espagco urbano estabelecido pelas
incorporadoras, que realizam estoques de terrenos, gera a concentragdo e
centralizagédo de capitais, inclusive pelas suas dinamicas de organizagdo como
sociedades por agdes (LENCIONI, 2017). Nesse tipo de organizagdo empresarial e
financeira, ha constante aumento de producdo de mercadorias imobiliarias, o que
acarreta o crescimento proporcional dos estoques de terrenos e, por ndao serem
capitais isolados, seguem a dinamica do capital financeiro na construcdo de
produtos imobiliarios. Ou seja, em perpétuo acumulo, resultando sempre na busca
do aumento do estoque de terrenos especulativos, com ampliagdo da demanda e
oferta, que para serem melhor absorvidos, necessitam estar em consonancia com o
Estado e o capital financeiro. A criagdo de Habitacdo de Interesse Social (HIS) e
produtos para o mercado popular sdo também de importancia fundamental para o
setor (BASTOS, 2018). Portanto, vemos um processo continuo de incorporacéo do
espaco.

Outra ramificagdo importante € a industria da construgdo civil, que
Gonzalez (2010) define como sendo um ramo econémico desenvolvido plenamente
nas relagdes capitalistas: se estrutura na relagdo capital-trabalho assalariado e é
movido pela acumulacado de capital. Todavia, como qualquer outro setor econémico,
encontra alguns obstaculos no processo de acumulagao de capital.

Primeiro, destaca-se o periodo de rotagdo, que € prolongado - podem ser
obras pequenas, de seis meses, como também grandes obras, de um ou até mais
de dois anos. O periodo de circulagdo também € extenso para um preco de espaco
construido alto e com demanda que ndo absorve a oferta; portanto, € necessario
dividir o tempo de circulagédo para intermediarios. Aqui, entram as incorporadoras,
mas, também, as relacbes de arrendamento e venda a prazo e as politicas de
financiamento e crédito (GONZALEZ, 2010; HARVEY, 2010).

O preco da terra €, em geral, ascendente em fungao tanto da produgao do
espaco como da especulagdo para areas infraestruturadas (GONZALEZ, 2010;
HARVEY, 2010; BASTOS, 2018). Mas existem exceg¢bes, como o0 da regido
analisada, o bairro Cidade Satélite iris, loteamento regular criado nos anos 1950,
que na década de 1970 teve nas proximidades construido o Lixdo da Pirelli (um

passivo ambiental) que o torna menos atrativo para potenciais empreendimentos.
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Por conseguinte, o pre¢co ndo é sempre ascendente, podendo ocorrer a depreciagao
do valor ou ndo aumentar seu prego na propor¢ao desejada.

Com relacao a industria de construgao, ha vulnerabilidade nas condigées
de acumulacéao, pois parte do processo da cadeia produtiva apresenta oscilagoes,
como nos pregos dos insumos, na disponibilidade de m&o-de-obra (para mais ou
para menos) e vaivéns da esfera monetaria. Nesse aspecto, € necessario diminuir a
parte fixa do capital, transformando-o em capital circulante; portanto, destaca-se o
motivo pelo qual a industria da construgdo civil ndo é totalmente mecanizada e a
separagcdo de atividades em varias empresas: terraplanagem, consultorias de
arquitetura e urbanismo, incorporadoras, setores de construcido pesada e de
acabamento, designers, entre outros (GONZALEZ, 2010).

De acordo com a pesquisa de Martins (2011), a partir de um levantamento
sobre a evolucdo das macrozonas instituidas pelo Plano Diretor de Campinas de
2006, foi possivel ver que houve aumento gradual de residéncias horizontais e
verticais (entre 1991 e 2001) na correspondente a regiao do Campo Grande, que era
a Macrozona 5. Com isso, os investimentos imobiliarios se deslocam para as
periferias da cidade ha algumas décadas. Ainda segundo a autora, a regido da
Avenida John Boyd Dunlop € uma das que tiveram maior crescimento urbano nos
ultimos anos.

Ha também uma tendéncia observada nos projetos aprovados em areas
de expansdo urbana em Campinas. Leonelli e Campos (2018) fizeram um
levantamento da legislagdo urbanistica da cidade, visando identificar como ela
evoluiu de forma a proporcionar a expansao urbana, assim como entrevistas com o
responsavel técnico da Prefeitura, que confirmaram a tendéncia de aprovacao de
dois tipos de empreendimentos: condominios horizontais fechados e projetos de
habitacdo de interesse social, principalmente os citados como do Programa Minha
Casa Minha Vida.

Os produtos imobiliarios analisados a seguir estdo dentro deste complexo
contexto municipal e do circuito de capital imobiliario. Vé-se a importancia do
financiamento, seja diretamente, através do Programa Minha Casa Minha Vida, ou
indiretamente, por isengdes de impostos e tributos. Além do papel desempenhado

pelas incorporadoras e as ramificacbes do setor que atua sempre em conjunto com
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o Poder Publico Municipal. A analise comegard com o Shopping Parque das

Bandeiras, que induz este novo momento de expansao urbana na regiao Noroeste.

3.1. Shopping Parque das Bandeiras

Inaugurado em 2012, o Shopping Parque das Bandeiras (Figura 12) esta
localizado na Avenida John Boyd Dunlop. A frente do empreendimento esta o bairro
Jardim Ipaussurama e a sua direita passa a Rodovia dos Bandeirantes. E possivel
ver que ha um imenso vazio urbano ao seu lado, que sera o Bela Alianga Bairro &

Parque.

Figura 12. Fotografia aérea do Shopping Parque das Bandeiras

Fonte: PH2 Filmagens Aéreas, 2016.

Shopping centers sao grandes empreendimentos imobiliarios, com
extensas areas de estacionamento, portanto, construidos onde o preco da terra nao
€ alto e onde possua facil acesso a vias de fluxo rapido, viabilizando o transporte de

mercadorias e maior circulacdo de pessoas. Onde eles se instalam, ha aumento
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substancial do preco® e da renda da terra®® (PINTAUDI, 1992). Um produto
imobilidrio que se configura como um centro de comércio, lazer e servigos perfeito
para a légica da producdo do espago atual, em que as vias de fluxo rapido
condicionam e impulsionam novas frentes de expansdo urbana nos municipios
(FERRARI, 2012).

Ha proximidade do Shopping Parque das Bandeiras com a Rodovia dos
Bandeirantes que, além de ser em frente a Avenida John Boyd Dunlop, logo tera
finalizada a construgdo do Corredor de Onibus BRT. Portanto, a ligacdo direta do
shopping center a rodovia pode se tornar um elemento consideravel para alavancar
seu potencial, mas também as obras do corredor de 6nibus de alta velocidade séo
muito importantes nesta logica de produgao do espago. Um empreendimento deste
porte, que atrai outros produtos imobiliarios, necessita de um sistema de transporte
compativel, que possibilite a facil circulagdo de pessoas e mercadorias. Do contrario,
uma avenida com transito intenso, precario e irregularidades nas pistas e asfaltos,
nao os tornaria tdo atrativos. Por isso, a Avenida John Boyd Dunlop, que sempre
apresentou dificuldades de trafego ao longo de sua histéria, apés o empreendimento
poderia ter seus problemas sanados.

A importancia da localizacéo é verificavel em todos os outros shoppings
centers de Campinas: estao préximos a Rodovia D. Pedro | os Parque Dom Pedro,
Galleria Shopping e o Iguatemi Campinas; proximo a Rodovia Anhanguera estao os
Unimart Shopping Campinas (também em frente a Avenida John Boyd Dunlop) e o
Prado Boulevard (em frente a Avenida Washington Luiz); e proximos a Rodovia
Santos Dummont estdo o Shopping Espazio Ouro Verde e o Campinas Shopping.

O projeto do Shopping Parque das Bandeiras foi elaborado em 2005,
aprovado em 2009, com inicio das obras em 2011 e inaugurado em 2012%. E um
empreendimento com investimento de R$280 milhdes. Possui administragdo da
Ancar Ivanhoe: empresa com filial em Campinas, sede no Rio de Janeiro e que é

afiliada da lvanhoe Cambrigde, empresa canadense®.

8 Todavia, ha excegdes. O Shopping Light, no centro da cidade de S&o Paulo, foi construido na area
da antiga Light S/A.

% A renda da terra ndo sera abordada neste trabalho, mas € de suma importancia para compreender
a produgdo do espago urbano. Ver Gonzalez (2010) e Bastos (2018).

57 Informagdes coletadas no protocolo 2009/11/9124 na Secretaria de Planejamento e Urbanismo.

8 |nformagbes coletadas no site da empresa: https://www.ancar.com.br.
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No antigo folder de langamento do produto imobiliario € nitido o discurso
empreendido para tornar o shopping center um sucesso e atrair mais publico e
investidores®®, como a frase “O shopping que vai mudar a regido metropolitana de
Campinas”, mostrando que a modernizacdo advém de empreendimentos
econdmicos. Sobre a RMC, é descrito que Campinas é uma capital regional que
agrega varias cidades menores e em expansao. A cidade sede se beneficia do fato
de que ha intenso fluxo de consumidores, de que possui renda média per capita
maior que a média brasileira (R$ 22.300,00 por ano) e o terceiro maior Produto
Interno Bruto do pais. Caracterizando a RMC como “economia estavel e
promissora”.

Na Figura 13, vemos a parte do folder que destaca a localizagao. A regiao
do Campo Grande (regiao Noroeste) é “privilegiada”, considerada uma das “areas de
maior potencial de expansdo”. E a regido campineira com o maior crescimento
populacional, grande oferta de transporte publico, bons acessos regionais, muitos
lancamentos de produtos imobiliarios, boa localizagdo e a dez minutos do centro da
cidade. No capitulo 1, apresentamos o crescimento populacional, as dificuldades de
mobilidade e de acesso as demais por¢gdes da cidade e seu centro. Portanto,
podemos afirmar que as unicas informacdes verdadeiras sdao o crescimento
populacional, langamentos de produtos imobiliarios e que o Shopping Parque das
Bandeiras fica proximo a PUC-Campinas. As outras informagdes sdo apenas para

chamar a atencéo na propaganda.

8 O antigo folder do Shopping Parque das Bandeiras pode ser acessado no seguinte enderego
eletrénico
https://www.skyscrapercity.com/threads/sp-campinas-parque-das-bandeiras-shopping-42-mil-m%C2%
B2-de-abl-ancar-ivanhoe.1431551/#post-82718080.



https://www.skyscrapercity.com/threads/sp-campinas-parque-das-bandeiras-shopping-42-mil-m%C2%B2-de-abl-ancar-ivanhoe.1431551/#post-82718080
https://www.skyscrapercity.com/threads/sp-campinas-parque-das-bandeiras-shopping-42-mil-m%C2%B2-de-abl-ancar-ivanhoe.1431551/#post-82718080
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Figura 13. Folder de langamento do Shopping Parque das Bandeiras
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Fonte: Skyscrapercity, 2011.

O site atual do Shopping Parque das Bandeiras apresenta informagdes
importantes para compreender a dimensdo do empreendimento: a Area Bruta
Locavel é de 42,5 mil m?, sua area construida é de 67,5 mil m?, possui mais de 200
lojas, 7 lojas ancoras’, 1 restaurante, 11 megalojas, 6 salas de cinemas, 200 vagas
de estacionamento, mais de 700 mil consumidores e mais de 165 mil carros
passando por la mensalmente.

O site apresenta uma linha do tempo, mostrando ano a ano o que ocorreu
no empreendimento, os impactos positivos para seus clientes e as alteragcdes na
regidao de entorno. Informa que, em 2015, inaugura-se o Sonda Supermercados; em
2016, um viaduto em parceria com a Prefeitura, que melhorou o fluxo de veiculos;
em 2017, a criagdo do Palco Bandeiras, que promove apresentagbes musicais e de
humor, com dias de espaco aberto para quem quiser se apresentar e, N0 mesmo
ano, o shopping center junto com a Policia Federal, inaugurou um novo posto de
emissao de passaportes.

Sao descritas também as politicas de responsabilidade social do
empreendimento, que acredita que “cada shopping center é um instrumento de
desenvolvimento social”, assumindo um compromisso de “contribuir para a melhoria
da qualidade de vida nas comunidades onde esta presente”. Para isso, existem

campanhas de doagao de alimentos, feiras de doagao de animais todos os sabados,

0 Seu folder inicial estimava 5 lojas ancoras, que eram Riachuelo, Renner, C&A, Lojas Americanas e
Marisa.
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um espacgo destinado a coleta sustentavel, espaco para horta orgénica e a criagao
de um “Dia do Bem”, voltado a programas de voluntariado, com atuagado em escolas
para falar sobre ética, mercado de trabalho e evasao escolar, vendendo a imagem
de que estao promovendo o desenvolvimento social.

A propaganda realizada permite fazer consideragbes importantes para
compreender o que significa a inser¢ao deste centro comercial nesta area periférica.
Antes de tudo, o viaduto construido € parte de uma das exigéncias do Termo de
Ajustamento de Conduta firmado com a Prefeitura, que sera analisado no préximo
item, portanto, ndo € um mérito das empresas do Shopping Parque das Bandeiras,
mas sim uma forma de mitigar os impactos causados pelo empreendimento.

Ha o deslocamento dos servigos de retirada de passaporte para o novo
shopping center da cidade. Antes, esse servigo era no Campinas Shopping.
Portanto, o que era um servico prestado pela Policia Federal no centro da cidade,
passa a ser feito em um equipamento de consumo novo, que agora € substituido por
outro. Atualmente o Campinas Shopping é o local do Poupa Tempo, servigo criado
nos anos 1990, no estado de Sao Paulo, onde se concentram os servigos de criagao
de Carteira de Identidade (RG), Cadastro de Pessoas Fisicas (CPF), Carteira de
Habilitac&o, entre outros.

Ademais, a propaganda incita reflexbes sobre o que um shopping center
significa atualmente: ndo somente um centro de compras, mas também um centro
de lazer baseado no consumo; é a privatizacdo do espaco publico, com a mascara
dos “microambientes de felicidade”, que Pintaudi (1992) descreve. Nao so existe o
palco dentro do empreendimento, como ha um parque de diversdes no seu
estacionamento, conforme a Figura 14, uma fotografia tirada no inicio de 2020
durante o trabalho de campo realizado.

Na verdade, € ainda mais complexo: um empreendimento construido em
area verde, segregador, que se autodenomina como preocupado com a regido onde
estd, mas que possui varias irregularidades a ponto de ser firmado um Termo de
Ajustamento de Acordo e Compromisso (TACAC) com a Prefeitura para minimizar os
impactos que causa. Entretanto, sera explicitado adiante que este TACAC, na
verdade, € mais uma finalizacdo do projeto do empreendimento do que uma

reparacao aos bairros de entorno pelos impactos negativos que causa.
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Figura 14. Fotografia - Estacionamento com area de lazer no Shopping Parque das
Bandeiras em 2020

Fonte: Brasco, 2020.
Ao observar o estacionamento do shopping center com roda gigante e

area de lazer dentro e fora do empreendimento, vemos que a forma-mercadoria
deste produto imobiliario conduz a um consumo do espaco, para além do consumo
no espaco (RODRIGUES, 1998; MADEIRA FILHO, 2016).

Madeira Filho (2016), ao analisar os shopping centers de Sao Paulo,
desde os para as classes altas, como também para as de baixos rendimentos,
revelou que a forma espacial desse tipo de empreendimento demonstra que o
comeércio e consumo se mostram concentrados na metropole paulista. De acordo

com o autor:

O espaco do comércio e do consumo € um dos
vetores de modificagdo da cidade contemporanea,
pois permite a concentragao financeira e territorial
do capital que, por sua vez, promove um
encadeamento de mudangas nos espagos ao
redor deles. A paisagem vai se modificando a
medida que o solo urbano vai adquirindo maior
valorizagdo econOmica, o que transforma e da
condicdo para que determinados espagos
promovam fluidez do capital (MADEIRA FILHO,
2016, p. 54).

E, ainda mais, a importancia dele para a reproducdo da cidade, sua

homogeneizagéo, criando centralidades econémicas para cada tipo de classe de
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rendimentos, como os shopping centers construidos nas periferias e nas estagdes
de metrdé de S&o Paulo. Estes ultimos, aceleram ainda mais o consumo de massa,
pois combinam o consumismo com os transportes de massa diarios (MADEIRA
FILHO, 2016).

Uma combinacdo poderosa que € almejada pelo consumo de massa.
Como vemos aqui o caso do Corredor de Onibus BRT (projeto de 2013), que se
articula com o Shopping Parque das Bandeiras (inaugurado em 2012) que possuira,
a sua frente, as estagdes de transferéncia de dnibus, uma contrapartida do TACAC
analisado adiante.

Outro discurso importante a ser analisado é o da geracéo de empregos e
renda, que esteve presente no langamento do shopping center. No dia 30 de margo
de 2011, ao visitar a obra, o entdo prefeito Hélio de Oliveira Santos disse o quao
importante € a parceria “entre o Poder Publico e a iniciativa privada” para a obra e “o
quanto ela pode representar, na pratica, uma situagao de distribuicdo de renda e de
riqueza para os moradores daquela regiao”. Além disso, o prefeito cita a
‘requalificacdo urbana do entorno e a consequente valorizagao imobiliaria como
desencadeadoras da desconcentracdo de riqueza” (XAVIER, 2011).

Os argumentos apresentados pelo prefeito durante as obras do
empreendimento se concatenam perfeitamente com todos os dados, reflexdes e
analises apresentadas nesta dissertacdo. O Poder Publico e o setor imobiliario
planejam e produzem o espaco de forma hegemdnica na cidade de Campinas. As
falacias sao apresentadas, desmentidas em curto periodo de tempo, mas, mesmo
assim, sua agao ainda interpela as demais.

Conforme discutido no capitulo 2, a diretriz no Plano Diretor de 2006 era a
de que a expansao urbana seria a forma de requalificacdo ambiental para a
macrozona 5, correspondente ao Campo Grande. O argumento parece indicar que a
expansao da urbanizacao resolveria os problemas ambientais de lixao a céu aberto.
Porém, o que ocorre é a degradacdo de Areas de Preservagdo Permanente,
aumento da poluicdo e de pessoas morando em situagdo de vulnerabilidade
ambiental, etc.

Agora, uma questdo muito importante apresentada é a de que a
construgcao de um shopping center geraria riqueza e distribuicdo de renda através da

valorizag&o imobiliaria. Assim, imbrica-se a ideologia de que o aumento do prego da



93

terra urbana implica em progresso e que mesmo 0s pequenos proprietarios de terra,
e ou de casa propria, poderiam ser beneficiados. Tal cenario ndo leva em
consideragao que, quando aumenta o preco da terra e dos iméveis, muitos séo

obrigados a se mudarem para areas mais distantes e sem infraestrutura.

3.2. A passagem do rural para o urbano e as empresas envolvidas no

shopping center

Na Figura 15, vemos um fluxograma mostrando a passagem do rural para
o urbano e as empresas envolvidas em todas as etapas da construcido do
empreendimento. O Shopping Parque das Bandeiras foi construido na antiga
Fazenda Cuscuzeiro, da familia Teixeira Nogueira, posteriormente vendida para a
familia Penteado. No entanto, os registros de datas de venda ndo sado precisos
(MARTINS, 2011).

Figura 15. Fluxograma das vendas de propriedade e empresas envolvidas

Familia Joaquim Familia Almeida & Barreto Desenvolvimento e
Teixeira Nogueira venda Penteado ver, Incorporagdes Eireli
Fazenda Cuscuzeiro Condominio "'M._____da Empresa Individual de Responsabilidade
Cuscuzeiro . Limitada

-

Abertura: 1998
Atividade: incorporagéo de
empreendimentos imobiliarios
Campinas

Ivanhoe Cambridge - TYNda Eirini Participagdes

S -
‘\f’?’e — S/A

205 ) .
\\ Sociedade Andnima
S /
Empresa mudou de nome
, Ancar lvanhoe - para /
/ ~— /
s . T
/ ™. Ancar Ivanhoe Campinas S/A

NAI Campinas Participagoes S/A
Empresa de gestao e administragao
da propriedade imobiliaria
Abertura: 2011
Capital social: R$ 360.665.259,57

L
.
.
Y
Parque das Bandeiras
Incorporagoes Imobilidria S/A
Empresa de compra e venda de
imoveis proprios
Abertura: 2011
Capital social: R$ 20.100.986,25

Empresa de compra e venda de
imoveis proprios
Abertura: 2009
Situagao: baixada por motivo de
incorporagao em 2018
Capital social: R$ 125.059.580,56

Fonte: Receita Federal; protocolo 2009/11/9124; Martins, 2011. Elaborado pela autora.

A familia Teixeira Nogueira, proprietaria da Fazenda Cuscuzeiro, era
proprietaria também da Fazenda Roseira, localizada ao lado do shopping center,

que é area do novo loteamento, o Residencial Parque da Fazenda, como mostra
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Martins (2011). A autora, ao estudar a Fazenda Roseira, apontou que Joaquim
Teixeira Nogueira foi proprietario dela e de varios engenhos da regido, de acordo
com documentos de 1818. Porém, destaca que o registro sobre a Fazenda
Cuscuzeiro se perdeu. A autora tem a hipétese de que as duas fazendas eram do
mesmo proprietario e, anteriormente, uma sé fazenda. Tal consideragéo foi feita
através de um decreto de desapropriagao de parte de uma gleba dela para interesse
publico em 2010, em que eram descritos os donos da gleba e eles tinham os
sobrenomes “Teixeira” e “Almeida”. Ao confrontar os dados com os da Fazenda
Roseira, viu-se que eram da mesma familia de donos da gleba desmembrada da
Fazenda Cuscuzeiro.

Entre os moradores mais antigos da regidao, em sua maioria descendentes
de escravizados, a Fazenda Cuscuzeiro permanece nas histérias contadas de
geragdo em geragdo, mas nao se precisa o tamanho da propriedade e nem seus
herdeiros. Martins (2011) relata que a familia Teixeira Nogueira tinha propriedade de
cinco sesmarias e, nestas, estavam engenhos e fazendas com pouca expressao
produtiva, como as que estao presentes no objeto de estudo deste trabalho.

Posteriormente, a familia Penteado compra a Fazenda Cuscuzeiro. Esta
ultima, uma das mais tradicionais e possuidoras de terras na cidade: ao fazer o
levantamento das propriedades na regido, muitas delas foram compradas por
pessoas da familia, no periodo entre a decadéncia do café e o comego dos
investimentos no urbano, como mostrado pela autora. Nos trabalhos de campo,
foram visitadas varias ruas com o sobrenome “Penteado”.

Os herdeiros, da familia Penteado, iniciam o processo de venda, no inicio
dos anos 2000, colocando as glebas para serem vendidas e apresentadas na
Prefeitura como procuragdo da Almeida & Baterreto Engenharia, empresa
responsavel pelo projeto inicial do shopping center. Essa empresa é uma
incorporadora aberta em 1998, localizada em Campinas e com o tipo de Empresa
Individual de Responsabilidade Limitada. Sua atividade principal é a de incorporacao
de empreendimentos imobiliarios.

Em agosto de 2009, foi criada a Eirini Participagdes S/A. Ela € uma
Sociedade Anbénima com presidéncia de Eduardo Duarte e tem Simone Burck Silva
como secretdria. E uma companhia que objetiva “a participacdo em outras

sociedades, civis ou comerciais, como sdécia, acionista ou quotista, podendo
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representar sociedades nacionais ou estrangeiras”. Seu capital inicial era de
R$800,00, em 800 acgdes com preco de emissdo de R$1,00 ndo nominal.

Logo em seguida, em agosto de 2010, ha a criacdo da Ancar lvanhoé
Campinas S.A., uma filial da empresa no municipio, cujo presidente € Marcos
Baptista Carvalho e o secretario é Rodrigo Moreira Capistrano. Essa empresa
comprou as glebas da familia Penteado e foi criada para substituir a Eirini
Participacdées S/A. A Ancar Ivanhoé Campinas tem como acionistas a Ancar
Empreendimentos Comerciais S.A. e a NAI Holdings S.A.

No dia 15 de fevereiro de 2011, ha a renuncia do Rodrigo Moreira
Capistrano da diretoria, passando a ser de Marcos Baptista Carvalho. Além disso,
observa-se o aumento estrondoso do capital social da empresa: de R$800,00 passa
para R$27.128.800,00, mediante a emissdo de 27.128.000 novas agdes ordinarias
nominativas, sem valor nominal, totalmente subscritas pelas acionistas Ancar
Empreendimentos Comerciais S.A. e NAI Holdings S.A"".

Dessa forma, a abertura do capital das incorporadoras para acionistas
ocorre logo no inicio do empreendimento. O aumento do capital, de menos de mil
reais para quase trinta milhdes, foi instantaneo. Assim como as mudancas de nomes
de Eirini Participagdes S/A para NAl Holdings S.A. foram em menos de dois anos.

Atualmente, o0 empreendimento possui trés empresas como
proprietarias’. A partir de uma consulta no site da Receita Federal e em outros sites,
como o Situagado Cadastral, CNPJ Digital e Portal Transparéncia, constatou-se que
as trés empresas envolvidas no Shopping Parque das Bandeiras sdo Sociedades
Andnimas Fechadas e se localizam no mesmo enderego, na Barra da Tijuca, Rio de

Janeiro. A seguir algumas das informacgdes coletadas:

e Ancar lvanhoé Campinas: com abertura em 25/08/2009, tem a situagao
cadastral como “baixada” devido ao motivo de “incorporagao” em 17/01/2018;

tem seu capital social de R$ 125.059.580,56; os socios sdo Marcos Baptista

™ Aqui entra a discussdo do capital ficticio, que ndo sera abordado neste trabalho. Para essa
questdo, a tese de Bastos (2018) e Harvey (2010; 2012; 2016) sdo importantes para a compreensao
desse tipo de capital.

2 Nao foi possivel encontrar outros desmembramentos das empresas até o estagio atual. A
impossibilidade de consultar o protocolo do shopping center devido a pandemia COVID-19 prejudicou
os trabalhos de campo na Secretaria de Planejamento e Urbanismo em 2020. Seria necessario
consultar mais uma vez, para ver se em algum momento foi criada uma Sociedade de Propdsito
Especifico (SPE), muito comum na construgdo de grandes empreendimentos.
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Carvalho (Presidente), Ricardo Biederman de Carvalho e Marcelo Baptista
Carvalho (diretores);

e NAI Campinas Participagdes S/A: aberta em 23/03/2011, € uma empresa de
Gestao e administracao da propriedade imobiliaria (codigo 68.22-6-00); seu
capital social é de R$ 360.665.259,57; possui trés diretores: Marcos Baptista
Carvalho, Marcelo Baptista Carvalho e Tarso Rebello Dias;

e Parque das Bandeiras Incorporagdes Imobiliaria S/A: foi criada em
23/03/2011, tem como atividade principal a “compra e venda de imodveis
proprios” (codigo 68.10-2-01), esta “ativa” e se localiza no mesmo enderego
das outras duas empresas, no Rio de Janeiro; possui capital social de R$
20.100.986,25; também possui trés diretores e sdo os mesmos da NAI

Campinas Participagdes S/A.

Como sao empresas denominadas Sociedades Anénimas Fechadas, séo
companhias que nao possuem admissao de valores mobiliarios em negociagéo no
mercado de valores mobiliarios e, portanto, ndo estdo sujeitas a fiscalizacao da
Comissdo de Valores Mobiliarios™. No entanto, possuem acionistas assinados no
protocolo do empreendimento: os do Parque das Bandeiras Incorporacoes
Imobiliarias S.A. sdo a Carvalho Holdings S.A.”* (25% em participagdo das agoes) e
a NAIl Holdings S.A. (75% das agbes). Ao total, o capital acionista € de 19 milhdes
de reais.

Sao empresas novas, que possuem 0OS Mesmos SOCioS € que Sao
associados de outras empresas. Marcos Baptista de Carvalho € empresario com
participacdo em mais de 100 empresas, das quais 76 estao ativas. Atua nos estados
de S&o Paulo, Rio de Janeiro, Distrito Federal, Ceara, Pernambuco, Goias,
Rondoénia, Rio Grande do Norte e Mato Grosso. Seu capital em todas as empresas
soma mais de 6 bilhdes de reais’.

Marcelo Baptista de Carvalho participa de mais de 100 empresas, das
quais 70 estdo ativas. Atua nos estados do Rio de Janeiro, Sao Paulo, Distrito

Federal, Ceara, Pernambuco, Goias, Rio Grande do Sul, Mato Grosso, Rondénia,

3 Informagéo disponivel na Classificagdo Nacional das Atividades Econdmicas do IBGE.

™ Em consulta ao site da Receita Federal foi encontrado que esta empresa foi incorporada. No
entanto, ndo ha informagdes da incorporagéo por qual empresa. Infelizmente a pandemia COVID-19
impossibilitou nova consulta ao protocolo do empreendimento.

5 Consultado no site: https://transparencia.cc/dados/socios/619287/marcos-baptista-carvalho/


https://transparencia.cc/dados/socios/619287/marcos-baptista-carvalho/
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Rio Grande do Norte e Bahia. O capital social de suas empresas ultrapassa os 7
bilhdes de reais’.

Tarso Rebello Dias, participa de 75 empresas, das quais 46 estado ativas.
Atua nos estados do Rio de Janeiro, Sdo Paulo, Minas Gerais, Distrito Federal,
Ceara, Pernambuco, Rondbénia e Rio Grande do Norte. O capital social das
empresas soma mais de 13 bilhdes de reais’’.

E necessario dizer que, ao longo da pesquisa, foi observado o quéo volatil
sdo estes numeros: empresas sao criadas e desfeitas rapidamente, de acordo com a
aprovagao e investimentos em novos empreendimentos no setor imobiliario, de
consumo e servicos; assim como o capital aumenta muito em pouco tempo. Trata-se
de empresas que foram criadas especificamente para atuar em cada lugar como se
fossem independentes, a fim de diminuir a contribuicdo com impostos. Mesmo que o
site da Ancar lvanhoé a apresente como unica e sélida empresa, ela se ramifica em
varias, mostrando o quao complexo é o circuito do setor imobiliario, o que nos faz
refletir sobre a importancia da propaganda para esconder a realidade.

Agora, detendo-se na empresa que se ramifica em varias outras, a Ancar
Ivanhoé estd no mercado ha 45 anos, sendo proprietaria e gestora de
empreendimentos comerciais e possui 24 shopping centers espalhados pelo pais.
Possui mais de 980 mil m? de Area Bruta Locavel e mais de 4,5 mil lojas no territério
nacional. Com empreendimentos nos estados do Ceara, Distrito Federal, Mato
Grosso, Rio de Janeiro, Rio Grande do Norte, Rio Grande do Sul, Rondénia e Séo
Paulo’.

Analisando as empresas envolvidas, percebemos que o capital financeiro
coloca em circulagdo o capital do setor imobiliario, ou seja, o capital investido no
mercado de terras urbanas das incorporadoras e da construgao civil. De acordo com
Madeira Filho (2016), esses capitais combinados transformam o que seria um
espaco de comércio em um produto imobiliario. Além disso, o capital financeiro
investido sera retornado com os lojistas, que alugam o espago para realizar suas
atividades de vendas e servigos trazendo um retorno mensal ao capital financeiro
investido. Dessa forma, mantém-se a fluidez do capital na producédo direta do

espaco de um shopping center. Portanto, verificamos que os agentes por tras deste

78 https://transparencia.cc/dados/socios/945107/marcelo-baptista-carvalho/
7 https://transparencia.cc/dados/socios/45557 7/tarso-rebello-dias/

8 Informagbes coletadas no site da empresa: https://www.ancar.com.br.



https://transparencia.cc/dados/socios/455577/tarso-rebello-dias/
https://transparencia.cc/dados/socios/945107/marcelo-baptista-carvalho/
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tipo de empreendimento sdo: empreendedores, administradores, lojistas, clientes,
investidores e, como também aponta o autor, o Banco Nacional de Desenvolvimento
Econémico e Social (BNDES), que desde a década de 1990, constroi estes
empreendimentos sob a justificativa de que gera empregos™.

Na passagem da terra rural para o urbano, ao analisar as familias
envolvidas nessas compras e vendas de propriedades, as empresas e seus
desmembramentos, vemos que ndao ha geracdo de riqueza e sua distribuicéo,
conforme disse o prefeito Hélio. Muito pelo contrario. Ha o seu acumulo e captura
por parte dos proprietarios. Além disso, constatamos o que Leonelli e Campos
(2018) apontam em seu artigo: o aumento da renda da terra é perceptivel também
pela venda em metros quadrados e ndo mais em hectares. Em menos de dois
séculos a propriedade que era em hectares e que tinha um proprietario, passa a ser
vendida em glebas para outros e agora tem como proprietarias trés empresas, que
possuem acionistas, que alugam metros quadrados de ambiente construido de alto
custo para lojistas.

Aqui, entra outra articulagdo do Poder Publico no acumulo de capital no
urbano. Na época de construcdo do empreendimento, o zoneamento n&o o permitia
a edificacdo do shopping center, pois era considerado residencial. Com a elaboragao
da Lei do Plano Diretor de Campinas de 2006, foi estabelecido o Grupo de Andlise
de Projetos Especiais, o GAPE (CAMPINAS, 2006), que permitiu a construgcao do
empreendimento, mesmo n&o sendo permitido pelo zoneamento. Atualmente, esta
em analise seu projeto de expanséao (Figura 16), que conta com duas torres de doze
andares, destinados a escritérios; duas torres de doze andares para uso corporativo;
duas torres de dez andares com fins hoteleiros e um centro de convengdes, com um
edificio de garagem para vagas cobertas interligando-se com as novas torres e area

do shopping.

® A geragdo de empregos na construgdo de shopping centers é verdadeira No entanto, o que mais
importa neste caso é colocar o capital financeiro e da construgéo civil em circulagéo, proporcionando
a sobrevivéncia do setor, como demonstra Harvey (2010).
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Figura 16. Projeto de ampliagdo do Shopping Parque das Bandeiras com as
diretrizes viarias do Termo de Ajustamento de Conduta e Compromisso

r
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Fonte: Protocolo 2009/11/9124, 2017.

Sendo assim, o potencial construtivo e de uso do shopping center e de
novos empreendimentos sera ainda maior devido ao projeto de expanséo e sua
conexdo direta com a rodovia — sem esquecer a ja descrita Macrozona
Macrometropolitana no capitulo 2, que deseja atrair investimentos ainda maiores.

Madeira Filho (2016) problematiza o capital financeiro que envolve a
construcdo desses produtos imobiliarios afirmando que existe um processo de
financeirizagcado do espacgo urbano. O autor também aponta que, além do fato de que
um shopping center atrai outros produtos imobiliarios, ha o consumo do espaco e a
sua fetichizacdo. No caso da fetichizagdo, o ambiente que é descrito como
homogéneo alude a auséncia de diferentes classes sociais, visando criar um
ambiente dentro e fora que dé esta ilusdo. Entado, a fetichizagdo nédo esta somente
no shopping center, mas também no ambiente externo ao empreendimento, com a
construgcédo de parque, lojas e franquias, restaurantes, centro de convencgdes, hotel,
torres de escritério etc (MADEIRA FILHO, 2016).

Ao mesmo tempo em que vemos novos projetos, empreendimentos,
expanséo, lojas e roda-gigante, também ha as irregularidades, transito intenso e
obras ainda por fazer do Corredor de Onibus BRT em frente ao Shopping Parque

das Bandeiras. Assim, ainda esta em curso o Termo de Ajustamento de Conduta e
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Acordo e Compromisso (TACAC) e foi possivel consultar seu andamento em um

protocolo. No proximo item serdo descritos o acordo e as suas reformulacoes.

3.3. Termo de Ajustamento de Conduta e Acordo e Compromisso
(TACAC)

O Termo de Ajustamento de Conduta® (TAC) foi firmado no dia 10 de
setembro de 2012 entre a Prefeitura Municipal de Campinas e a Ancar lvanhoé
Campinas S/A, a NAI Campinas Participagdes S/A e o Parque das Bandeiras
Incorporagdes Imobiliarias S/A, denominadas como primeiras compromissarias; e a
Anhanguera Educacional Limitada como segunda compromissaria. O acordo esta
fixado no protocolo numero 2012/10/32002, em nome da Ulson Arquitetura e
Urbanismo, com o titulo de “Referente a Diretrizes Viarias”.

As empresas denominadas como primeiras compromissarias e a segunda
compromissaria firmaram o acordo, pois as obras do shopping center ja estavam em
estagio avangado e havia projeto de construgdo do Campus V da Anhanguera
Educacional na area entre o empreendimento Shopping Parque das Bandeiras e o
Campus |l da Pontificia Universidade Catdlica. Todos localizados na mesma faixa da
Avenida John Boyd Dunlop.

Em 2016, o acordo sofreu modificagbes devido ao atestamento de que
novas obras seriam necessarias para mitigar os impactos gerados pelos
empreendimentos, além do projeto de ampliacdo do shopping center. Dentre as
mudangas, esta a sua nomenclatura, pois passou a ser um Termo de Ajustamento
de Conduta e Acordo e Compromisso (TACAC) assinado entre Prefeitura Municipal
de Campinas, Ancar lvanhoé Campinas S/A, NAlI Campinas Participacbes S/A e
Parque das Bandeiras Incorporacdes Imobiliarias S/A.

Em sua esséncia, a modificacdo do acordo n&o alterou o seu propésito.
As consideracbes feitas para o estabelecimento do novo termo sdo: a garantia
financeira foi provida e estava com a validade até 2017, o projeto de expanséao

imobiliaria e do shopping center, as primeiras compromissarias apresentaram os

8 Nzo foi encontrado Lei ou Decreto que legisle a elaboragdo e cumprimento do TAC/TACAC em
Campinas. Apenas sdo estabelecidos os procedimentos de gestdo de termos de compensacédo e
outros na Resolugao 12, de 18 de maio de 2020:
https://bibliotecajuridica.campinas.sp.gov.br/index/visualizaratualizada/id/135684.
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projetos de todas as obras previstas, cumpriram as obras da fase 1 do acordo

anterior e realizaram um item especifico da fase 4, que foi a remocao de uma familia

de uma casa na rua Hermano Penteado para realizar algumas obras futuramente.
Assim como na primeira versdao do termo, todas as compromissarias

concordaram

[...] em voluntariamente realizar investimentos em
benfeitorias, obras viarias e ambientais no
Corredor Campo Grande, especificamente no
trecho do Shopping Parque das Bandeiras,
visando a implantagao do Sistema Viario Funcional
e de parte da infraestrutura dos sistemas de
transporte [...] (f. 18)

No caso, as obras de benfeitorias no Corredor Campo Grande foram
realizadas pelas primeiras compromissarias € a segunda compromissaria doou as
glebas necessarias para as obras. Assim como contribuiria com 20 milhées de reais
para as primeiras compromissarias realizarem as obras de mitigacdo dos impactos
que futuramente seu empreendimento faria. Nao se menciona se todas suas
obriga¢des foram cumpridas.

Mas, pelo fragmento extraido do acordo apresentado anteriormente, vé-se
que as obras seriam realizadas “voluntariamente” para mitigar os impactos devido
aos dois empreendimentos, principalmente nas suas areas de entorno. Entretanto,
Termos de Ajustamento de Conduta sdo para empresas e organizagdes que
causaram danos e/ou ndo cumpriram as leis integralmente, o que fere direitos
individuais ou coletivos, sendo, portanto, intimadas a reparar erros mediante um
acordo.

Esses acordos sdo instrumentos de solugdes de conflitos, que foram
implementados diante de reformas politicas, econémicas e no sistema de justica,
constituindo um movimento do neoliberalismo, que tem seu inicio no pais desde a
década de 1990. Sao instrumentos, procedimentos, formas de representacao e
prevencao de disputas. Nesta abordagem, profissionais de justica se portam como
mediadores ou negociadores de conflitos (VIEGAS; PINTO; GARZON, 2014).

De acordo com Viégas, Pinto e Garzon (2014), o uso destes novos
instrumentos vém na tentativa de acelerar processos, preveni-los ou mesmo nao

utilizar o sistema judicial para resolver conflitos, proporcionando menores custos
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administrativos. Um desses instrumentos alternativos inseridos na justica brasileira
foi o Termo de Ajustamento de Conduta (TAC). Este termo foi introduzido na justica
brasileira com o artigo 113 da Lei 8078/90 (Cddigo de Defesa do Consumidor), que
modificou a Lei Federal 7347/85, que é a Lei de Acao Civil Publica, de forma que “os
orgaos publicos legitimados poderiam tomar dos interessados Termo de Ajustamento
de Conduta as exigéncias legais” (p. 4).

Percebemos o carater corporativo de solugdo de conflitos com o uso do
TAC: danos a direitos s&o resolvidos sob uma perspectiva mercadoldgica; nao se
deve mais entrar com uma agado na justica contra danos a direitos ou ao meio
ambiente e a natureza; a sociedade ndo deve se organizar para garantir seus
direitos, tudo se resolvera mediante acordo com aquele que causou o dano. Logo, o
espago como campo em disputa € ocultado pela classe dominante.

O termo é geralmente utilizado na tentativa de resolugdo de conflitos
ambientais que ja fizeram dano a direitos individuais, coletivos ou direitos
transindividuais, ou seja, € uma medida reativa (VIEGAS; PINTO; GARZON, 2014).
No entanto, vemos muitos empreendimentos que causam danos de outras ordens
sendo passiveis da aplicagdo do TAC, como € o caso do Shopping Parque das
Bandeiras. Além disso, destaca-se que a utilizacdo desses instrumentos no
municipio s6 foram deliberadas formalmente no Decreto Municipal n° 20.003/2018,
que criou a Junta Administrativa de Valoragdo Ambiental (JAVA) com o objetivo de
promover reparagio integral de danos ambientais por meio de TACs®. No entanto,
nao existe uma lei determinando como deve ser elaborado ou os procedimentos
para acompanhamento do acordo. Portanto, sdo firmados no papel, mas sem
rigidez, como veremos adiante.

O texto do TACAC mostra que, conforme evoluissem as obras do
empreendimento e das diretrizes viarias, seriam necessarias modificagdes dos
projetos apresentados. Sendo assim, as primeiras compromissarias estariam
elaborando projeto substitutivo no ato da assinatura do termo. Enquanto um dos
compromissos da Prefeitura, apos as obras, seria mudar o tipo do zoneamento em
do shopping center, que antes ndo permitia um empreendimento desse porte, por

ser um zoneamento residencial somente.

8 Lei que foi implementada para justificar os impactos ambientais decorrentes do aumento do
perimetro urbano no PD-18. Além dela, destaca-se a obrigatoriedade de realizagdo de Estudo de
Impacto de Vizinhanga para qualquer novo empreendimento de grande porte (CAMPINAS, 2018).
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As justificativas da proposigdo das novas diretrizes viarias no acordo se
apoiam no Plano de Mobilidade Urbana de Campinas, que ja previa a implantagao
prioritaria de dois corredores exclusivos de 6nibus Bus Rapid Transport (BRT) nos
eixos Ouro Verde e Campo Grande, respectivamente avenidas Ruy Rodrigues e
John Boyd Dunlop. Além disso, considerava-se que os dois corredores de Onibus
transportariam, em horario de pico, até trinta mil passageiros por hora, com previséao
de que seriam quarenta mil por hora em trinta anos.

Mas, ndo se discriminam todos os motivos pelos quais foram impostas as
novas diretrizes, o que vai contra um dos principios do TAC: a publicidade. Além da
necessidade de divulgacédo das informag¢des concernentes ao termo em todas as
suas etapas, € imprescindivel a participagdo popular no processo, por meio de
envolvimento na elaboragdo do termo e por audiéncia publicas (Viégas; Pinto;
Garzon, 2014).

Ao contrario do que € necessario para atender aos principios das
elaboragdes dos TACs, nao houve participacdo da populagdo local. Apds a
elaboracdo do termo, ele foi publicado uma vez no Diario Oficial e nao é possivel
encontra-lo na internet tao facilmente. Seu acesso foi por meio de pedido pela Lei de
Acesso a Informagcdo no Portal da Cidadania do municipio. Sendo assim, é
impossivel saber ao certo em que fase esta a compensagao, quando terminara, se
sera eficiente ou qualquer outra questao importante que surgir. Até o momento de
redacdo desta dissertacdo, as obras da implementacdo do corredor ainda nao
terminaram.

A diferenca entre as obrigagdes do primeiro e segundo acordo é que
algumas obras foram concluidas na primeira fase e houve a remocdo de uma
familia, para que a area de sua moradia fosse utilizada para a constru¢do de uma
diretriz viaria. No seu restante, as obras demandadas pelo novo acordo continuam
as mesmas do primeiro: ruas e avenidas com sinalizagdo, semaforos, pontos de
Onibus e ciclovias; corredor e estacdo do BRT na avenida John Boyd Dunlop, com
seus tuneis e viadutos; destaca-se a ligagdo das avenidas Marcio Egidio de Souza
Aranha com a Carlos Lacerda, no cruzamento com a avenida Presidente Juscelino,
tal medida facilitaria o deslocamento dos bairros na area da Vila Unido e no distrito
do Ouro Verde para o shopping center; demolicao de treze casas que estao em area

de Area de Preservagdo Permanente de uma terra publica e seriam previamente
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autorizadas pela Prefeitura, assim como as medidas de cadastramento das familias
e agdes juridicas e administrativas cabiveis para a remoc¢ao delas. No entanto, a
maioria das familias resistiram e permanecem onde estdo, conforme foto tirada em

trabalho de campo em 201722, na Figura 17.

Figura 17. Fotografia - Moradias da area onde seriam construidas as novas
diretrizes viarias do TACAC em 2017

Fonte: Brasco, 2017.

Ao analisar o planejamento das obras e acgdes, vemos que todas as de
responsabilidade das primeiras compromissarias sdo no entorno do proprio
empreendimento. Parecem ser mais um complemento do empreendimento do que
uma forma de mitigar os impactos da sua construgao e implementagao. Geralmente,
em agbes de compensacgdo ambiental®®, os impactos sdo dirimidos por plantagdes
de espécies em locais de conservagao ou acdes que nao beneficiam diretamente as
empresas que causaram danos a populacdo. No caso, vemos que as obras
beneficiam diretamente o empreendimento. Isso porque sdo obras no seu entorno,
como as ligagdes entre avenidas e bairros, que proporcionarao melhores condigdes
de transito e percurso para chegar ao shopping center por meio de automoéveis ou
Onibus.

Neste acordo, os compromissos da Prefeitura de Campinas sao: fiscalizar

as obras, atestar a Viabilidade Técnica do Projeto de Expansao Comercial e

8 Devido a pandemia, ndo foi possivel voltar ao local para fazer trabalho de campo junto a
representante do movimento de resisténcia dos residentes nessa rua. No entanto, vimos que todas as
casas permanecem no local. Além disso, no TACAC nao se especifica para onde as familias seriam
levadas apds suas remogdes e nenhuma outra informagéo pertinente. Investiga-se outro protocolo
que talvez tenha essas informagdes, mas, devido a pandemia, ainda nao foi possivel ter acesso a ele.
8 A “compensagédo ambiental” ¢ uma falacia, pois o impacto ambiental ocorrido em algum lugar
jamais podera ser compensado pela plantagdo de espécies nativas em outro local. O impacto ja foi
feito. No entanto, ndo se entrarda na discussdo neste trabalho, mesmo que seja necessario
menciona-la para ver o produto da incorporagao imobiliaria.
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Imobiliaria do projeto pelo GAPE, fornecer todos os projetos para as construgoes
das faixas e terminais do BRT, isentar o shopping center de impostos, conceder
todas as licencas necessarias e realizar as remogoes das familias ja mencionadas.

Consequentemente, as obras e custos seriam arcados pelas primeiras
compromissarias com as licengas concedidas pelos 6rgaos e empresas do Estado:
licengas ambientais, de obras, de transito, viarias, aguas e energia, bem como o
Certificado de Conclusdo de Obra quando as obras fossem parcialmente
finalizadas®. Ha, também, a isengdo de impostos como o ISS (Imposto Sobre
Servigo) das obras, assim como sobre as intervengdes e aprovagdes delas.

A maioria das obriga¢des firmadas no acordo, realizadas pelas primeiras
compromissarias, sao complementares as falhas nas obras do shopping center e
facilitadas integralmente pelo Poder Publico. Nao existe uma agao de fiscalizagéo e
punicdo para a construcdo de um empreendimento deste porte que considere a
populacdo residente no entorno. Pelo contrario, parte da populacao residente foi
removida. Além disso, vemos que o Poder Publico transfere para o privado a
decisdo da dinamica urbana: por meio de interesses do setor imobiliario, um
empreendimento pode ser aprovado fora de zoneamento, pode modificar as
diretrizes viarias, pode desrespeitar leis e torna-las legais logo depois, como
problematiza Bernardini (2017).

No texto de 2012, estava descrito que atrasos ou a né&o realizagdo das
obras pela ndo aprovacédo de projetos ndo caracteriza descumprimento do acordo.
Mas se ndo fossem cumpridas as obrigagdes, poderia ser realizada uma mediagao
dentro de um prazo razoavel. E, caso, ainda assim, ndo fossem cumpridos, o valor
de caugao seria tomado como medida compensatéria, multa moratéria de 20% do
valor das obras ndo executadas, cassagao de Alvara de Uso do Shopping Parque
das Bandeiras e dos estabelecimentos nele instalados. Ainda, se com o intuito de
atrasar as obras, ou caso as empresas deixassem de apresentar documentos para
conseguir as licengas ou autorizagdes sem justificativa, o municipio poderia cancelar
os alvaras, certificados de obras emitidos e executar a caugéo.

Se porventura as compromissarias nao cumprirem os pedidos de analise,

licencas e de autorizacdo necessarias as obras, o municipio teria um prazo de

8 Elas nao precisam estar prontas totalmente, se cumprirem a fungéo de mitigagdo considerada mais
importante e as demais obras ou acabamentos ndo comprometerem os seus usos finais, elas podem
ja receber o certificado de conclusao.
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quinze dias para ouvi-las sobre e, se nao for apresentada nenhuma contrapartida
aceitavel, poderia aplicar multa moratéria de até 5% do valor das obras nao
executadas.

Cobrar 5% do valor das obras ndo executadas mostra que nao existe
punicdo caso as empresas nao queiram cumprir o acordo, pois € uma quantia
infima. Além disso, se houver atraso ou irregularidades, existe um didlogo constante
de como resolver a situacdo de forma que seja conveniente para as empresas
continuarem atuando, sem represalia ou punicdo formal. Portanto, vé-se a
inter-relacdo Estado e setor imobiliario, na sua melhor forma, firmado em acordo.
Inclusive, parecendo que tanto faz se hd cumprimento ou ndo do acordo, ja que
serdao obras viarias que complementam o projeto do empreendimento e ndo tem
envolvimento da populacdo local em nenhuma parte do acordo, a ndo ser para
realizar ou corrigir diretrizes viarias malfeitas pelo projeto inicial. Ou seja, nao
soluciona problemas gerados, apenas se tenta cumprir negociagdes que apontem

para o compromisso. Torna-se, assim, legal o que foi feito ilegalmente.

3.4. Novos loteamentos e condominios verticais

Residencial Parque da Fazenda

Seu projeto foi elaborado em 2003 e aprovado em 2007% pela Prefeitura,
antes mesmo do inicio da construgdo do Shopping Parque das Bandeiras. No
entanto, Terra Nature e o loteamento Residencial Parque da Fazenda (Figura 18)
tiveram seu processo de terraplanagem e venda ao mesmo tempo em que estava

em construgao o shopping center e o loteamento Jardim Ibirapuera.

8 Informagdes provenientes do protocolo 2003/11/4995.
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Figura 18. Residencial Parque da Fazenda visto do Parque Tropical, com

condominios verticais ao fundo, em 2020

3 L

Fonte: Brasco, 2020.

Na Figura 19, ha um fluxograma que mostra a passagem do rural para o
urbano e as empresas envolvidas no produto imobiliario. A Fazenda Roseira foi
propriedade de Joaquim Teixeira Nogueira, também proprietario da Fazenda
Cuscuzeiro. A Fazenda Roseira ficou com a familia Nogueira até meados da década
de 1910. Apds isso, uma parte foi doada para o assentamento de uma linha de
bonde, da Cia Campineira de Tragao, Luz e Forga, em 1917. Também houve alguns
desmembramentos e vendas para outros proprietarios de terras, mas a maior parte
da fazenda e a estrada do Campo Grande sédo vendidas para Max Lowenstein na
década de 1940. A area remanescente da Fazenda Roseira do Campo Grande é
vendida, em 1951, a Imobilidria Aurocan Limitada, cujos donos s&o a familia
Cantusio, que é dona de um dos curtumes antigos em Campinas, localizado na Vila
Industrial (MARTINS, 2011).
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Figura 19. Fluxograma das vendas da propriedade e empresas envolvidas
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Fonte: Martins, 2011; protocolo 2003/11/4995; Receita Federal. Elaborado pela autora.

Como ja discutido sobre a antiga fazenda que virou o Shopping Parque
das Bandeiras, na passagem das terras rurais para o urbano tem-se o aumento do
preco e da renda. Ademais, a legislacdo urbanistica atende aos interesses dos
proprietarios e dos empreendedores imobiliarios, modificando as leis de
parcelamento e uso do solo, criando comissdes de planejamento e reformulando a
Secretaria de Obras entre a década de 1930-1950 (BADARO, 1996; GONZALEZ,
2010; LEONELLI; CAMPOS, 2018; BASTOS, 2018).

Desde a década de 1950 até os anos 2000, a Fazenda Roseira teve
varios outros desmembramentos e doagdes e a gleba que restava passou a ter
atividades agricolas de pequeno porte. Até que, em 2007, houve a aprovacgéo do
loteamento Residencial Parque da Fazenda, sob o Projeto Terra Nature (Figura 20),
apresentado durante a palestra “Plano Diretor e diretrizes ambientais e urbanistica
para a area em estudo”, de Simone Medeiros Eyer Thomas, engenheira e diretora
do Departamento de Controle Urbano da Prefeitura Municipal de Campinas
(MARTINS, 2011). As obras do Terra Nature comegaram em 2008.
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Figura 20. Projeto Terra Nature no Residencial Parque da Fazenda
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O empreendimento trouxe ao municipio um bairro com condominios
verticais € a concessao para o Poder Publico da sede da Fazenda Roseira, que
agora € a Casa de Cultura Fazenda Roseira, um quilombo urbano que tem como
gestor a Associagdo do Jongo Dito Ribeiro desde 20088%¢. A associagao luta até hoje
para que o patrimbnio seja tombado e para que sejam reconhecidos como parte
importante do patriménio cultural da cidade, ja que ele vem sendo rodeado por
condominios de apartamentos e é alvo de incéndios criminosos e saques, sem
acoes eficazes realizadas pela Prefeitura para sua manutencéo e segurancga.

De acordo com Martins (2011), na época de langamento do loteamento,
havia a propaganda de que o empreendimento é “verde”, proximo a “natureza
preservada”. Esta € uma falacia encontrada em todos os condominios, loteamentos

e shopping center. natureza na propaganda e proximidade com o6timas vias de

8 E um local onde sdo realizadas atividades culturais de matriz africana, como festas e
apresentagdes de jongo, assim como atividades de educag¢do ambiental e educagao sobre a histéria
da Africa e da Cultura Afro Brasileira (instituida pela Lei 10639/03). A coordenadora da associagao,
Alessandra Ribeiro Martins, € quem esta sendo utilizada como referéncia neste trabalho e € uma das
poucas pesquisadoras que estudam a regido Noroeste de Campinas (COMUNIDADE JONGO DITO
RIBEIRO, (2020).
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acesso. Mas, na pratica, ha alteragdo tanto nas Areas de Preservagdo Permanente,
incluindo a construcdo do Corredor de Onibus BRT, como nas zonas de
amortecimento de parques e muitos impactos locais. Soma-se a isso 0 descaso com
patriménio historico e cultural e a necessidade de reparacdo por Termos de
Ajustamento de Conduta que, na verdade, ndo reparam os impactos e apenas
complementam os projetos mal feitos e aprovados pela Prefeitura.

O loteamento é de propriedade da Fazenda Roseira Agroinvestimentos
Ltda., criada em 1991. Empresa que tem como socia a Fazenda Roseira
Participacbdes S/A, criada em 2006. Esta, por sua vez, tem o0 mesmo tipo de empresa
das proprietarias do shopping center. Ja a Fazenda Roseira Agroinvestimentos Ltda.
€ uma Sociedade Empresaria Limitada, criada em 1991. Ela possui capital dividido
em quotas entre os socios, que respondem individualmente. Porém, se
responsabilizam pela integragdo do capital social das empresas®’. Portanto, sdo
organizagbes familiares e de capital fechado, mesmo sendo uma holding. Ou seja,

uma empresa que controla as demais do grupo familiar.

Jardim lbirapuera e Alto do Ibirapuera

O Jardim Ibirapuera (Figura 21), loteamento realizado na gleba 16 do Sitio
Bonfim, é de propriedade de LBJ — Comércio e Participacbes Ltda. Seu projeto € de
autoria da Planurb — Planejamento & Topografia S/S Ltda., apresentado na

Prefeitura de Campinas em 2004 e aprovado em 2010%,

87 Informacéo disponivel na Classificagdo Nacional das Atividades Econémicas do IBGE.
8 |nformagdes coletadas no protocolo 2004/11/8655.
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Figura 21. Fotografia - Jardim Ibirapuera, Avenida John Boyd Dunlop e ao fundo os
condominios verticais do Residencial Fazenda Roseira, em 2017

Fonte: Brasco, 2017.

A L.B.J. Comércio e Participacbes Ltda, criada em 2003, € uma
Sociedade Empresaria Limitada situada no Parque Taquaral, em Campinas. Tem
como principal atividade a incorporacéo de empreendimentos imobiliarios. Dentre os
sdcios da empresa, estdo José Bittar Filho, Jodo Gabriel da Costa Bittar e Leonardo
da Costa Bittar.

A Planurb — Planejamento & Topografia S/S Ltda. € uma Sociedade
Simples Limitada. Esta localizada no Cambui e foi criada em 1982. Tem como
atividade principal os servigos de engenharia e como atividades secundarias os
servigos de cartografia, topografia e geodésia, entre outras atividades técnicas de
engenharia e arquitetura.

A area da gleba 16 é de 290.529,75 m?. Seu projeto previa a construgao
de 443 lotes residenciais e 28 lotes comerciais ou de servigos, totalizando
142.563,56 m?. As areas publicas seriam de 147.966,19 m2.

O fluxograma (Figura 22) mostra a articulagdo dessas empresas. Também
sdo incorporadoras e pertencentes a uma empresa familiar de capital fechado, com

atuagao local (exceto a do condominio vertical, chamado Alto do Ibirapuera®).

8 Informagdes provenientes do protocolo 2016/18/217.
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Figura 22. Fluxograma das empresas envolvidas no Jardim Ibirapuera e Alto do
Ibirapuera
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Fonte: protocolos 2004/11/8655; 2016/18/217; Receita Federal. Elaborado pela autora.

O condominio vertical chamado Alto do Ibirapuera tera apartamentos de
dois dormitorios a partir de R$ 175 mil*®. Em seu site sdo apontadas as vantagens
locacionais, op¢des de lazer e comodidade dentro do condominio e a “entrada
facilitada”, podendo usar o Fundo de Garantia por Tempo de Servigo (FGTS), o ITBI
(Impostos de Transmissdo de Bens Imodveis), financiamento do Programa Minha
Casa Minha Vida (PMCMV) e registro gratis.

Na Figura 23, vemos uma imagem da localizagdo e suas vantagens. A
area da mata preservada destacada na fotografia aérea € a mesma do Parque

Natural Municipal do Campo Grande, que sera abordado quando for analisado o
Bela Alianca Bairro & Parque.

% Pregos de dezembro de 2020.
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Figura 23. Fotografia - A localizagdo do Condominio Alto do Ibirapuera e suas

vantagens
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Fonte: Alto do Ibirapuera, 2021°".

A propriedade do empreendimento € da Ankara Incorporagdes de
Empreendimentos Imobiliarios Ltda., que contratou a GNO — Empreendimentos e
Construgdes Ltda. para realizar as obras. A principio seriam trés edificios: um de 8
andares, outro de 9 e um 10%.

A Ankara Incorporagdes de Empreendimentos Imobiliarios Ltda., foi criada
em 2011 e é uma Sociedade Empresaria Limitada. Atualmente ela estd com a
situagdo cadastral “baixada”. foi extinta. A Ankara Incorporagcdes de
Empreendimentos Imobiliarios Ltda. foi incorporada, por sua vez, pela GNO
Empreendimentos e Construgdes Ltda.

A GNO Empreendimentos e Construgbes Ltda., fundada em 1985, é
também uma Sociedade Empresaria Limitada. Localizada em Campinas, tem como
atividade econdémica principal a construcéo de edificios. Suas atividades secundarias
sao incorporagcao de empreendimentos imobiliarios, loteamento de imdveis préprios,
administracao de obras, construgao de instalagdes esportivas e recreativas e outras

sociedades de participacdo, exceto holdings.

9 Informagéo proveniente do site oficial do condominio vertical: https://www.altodoibirapuera.com.br/.
92 Informagdes provenientes do protocolo 2016/18/217.
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A GNO possui empreendimentos em varios municipios do estado de Sao
Paulo: Americana, Araras, Braganca Paulista, Campinas, Hortolandia, Itapira,
Paulinia, Piracaia, Pirassununga, Sao Paulo, Sdo Roque, Salto de Pirapora,

Sumaré, Valinhos e Vinhedo®.
Bela Alian¢a Bairro & Parque

O empreendimento € uma realizagao das empresas Montana Urbanismo
e Montante Urbanismo e contara com financiamento do PMCMV. Esta localizado ao
lado do bairro Cidade Satélite iris, € muito extenso e tera ao seu lado o Parque
Natural Municipal do Campo Grande (Figura 24). O Parque Natural foi criado por
decreto em 2011% na area remanescente de Mata Atlantica preservada nas
Fazendas Bela Alianga e Fazenda Castelo. Agora, o Parque sera uma “contrapartida

do empreendimento™®.

Figura 24. Empreendimento Bela Aliang Bairro & Parque

| n: cutde | otl'a, 9.

% Informagdes coletadas no site da empresa. http://www.gno.com.br/

% Decreto no. 17.356 de 17 de junho de 2011.

% De acordo com o Decreto Municipal no. 17.356 de 17 de junho de 2011, art. 4°, a transferéncia da
posse e dominio das propriedades privadas para o municipio para a constru¢do do parque pode ser
por “processos de parcelamento do solo nos moldes da Lei Federal 6.766/79, na forma de areas
verdes de loteamentos a serem aprovados, mediante licenciamento ambiental;”, por doagdes ou
desapropriagdo de acordo com a legislacao.


http://www.gno.com.br/
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A analise prévia de seu plano urbanistico foi protocolada na Prefeitura em
2007%. Em 20097, obteve a Certiddo de Uso n° 02/2009. Seus estudos ambientais e
de viabilidade sao de 2010, com seu pedido de licenga ambiental prévia emitido em
2012 pelo Comité de Bacias do PCJ (Piracicaba, Capivari e Jundiai)®.

No site do Comité PCJ foi encontrada a Licenca Ambiental Prévia,
concedida pela Secretaria do Meio Ambiente do Estado de Sao Paulo. O pedido de
licenga previa a construcdo em area de 1.462.443,48 m?, com lotes residenciais
multifamiliares verticais (710.197,12 m?) e comerciais (155.174,96 m?), rede de
infraestrutura urbana e parcelamento do solo para ser predominantemente
residencial, com uma parte destinada a um Empreendimento Habitacional de
Interesse Social (EHIS). Na metragem destacada para os lotes residenciais, temos
95.010,96 m? para o EHIS e o restante para lotes residenciais multifamiliares
(460.011,20 m?).

Por estar proxima a uma Unidade de Conservagao, o Parque Natural
Municipal®® (PNM), seu processo de aprovagdo demorou um pouco mais do que 0s

outros empreendimentos analisados. Os objetivos da instituicdo de um PNM sao:

A preservacdo de ecossistemas naturais de
grande relevancia ecolégica e beleza cénica,
possibilitando a realizagdo de pesquisas cientificas
e o desenvolvimento de atividades de educagao e
interpretacdo ambiental, de recreagcdo em contato
com a natureza e de turismo ecoldgico (Lei
9.985/00, art. 11).

Aqui, é necessario refletir também sobre a causalidade das agdes. A
instituicdo do PNM concomitantemente ao andamento do requerimento das licengas
do Bela Alianga Bairro & Parque'® torna conveniente o fato de que sé agora o PNM
saira do projeto de Lei e se tornara uma “contrapartida do empreendimento”. O local
em que serdo construidos os lotes seriam somente area de pastagem, segundo o
projeto. Portanto, ndo haveria perda de area de preservagao para o processo de

loteamento. Mas, de acordo com uma noticia do Correio Popular, 38% desse vazio

% Protocolo 07/10/42668.

" Protocolo 15/10/2009.

% Protocolo 2013/11/19804.

% A area preservada da Mata Atlantica tem uma espécie ameagada de extingdo: a canela-sassafras.
Portanto, é ainda mais importante a sua preservagao.

190 Além do fato de que o produto imobiliario ja coloca em seu nome o “Parque”.
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urbano é da area de preservagao, ou seja, quase metade (Ramirez, 2019a). Nesse
espaco ha, inclusive, uma espécie ameagada de extingdo, a canela-sassafras.

No EIA/RIMA (Estudo de Impacto Ambiental/Relatério de Impacto
Ambiental), do ano de 2010, ha a justificativa e histérico do empreendimento. E
interessante observar como a compra da gleba e o Plano Diretor de Campinas de
2006 (PD-06) se articulam explicitamente. A area da Fazenda Bela Alianga foi
definida como ZEIS de Indug¢dao no PD-06 (CAMPINAS, 2006) e a compra realizada
pela Montante Incorporagdes Ltda. se deu no final do mesmo ano. Por ocorrer apos
a aprovagao do Plano, o projeto levou em conta as mudangas que seriam feitas na
regido, sendo protocolado em 2007 um pedido de Plano Urbanistico juntamente com
a Prefeitura. Este instrumento, os pedidos de Planos Urbanisticos conjuntos, foi
criado pela propria Prefeitura na época do PD-06, para areas acima de 300 mil m2.

E uma ferramenta que, além de facilitar a aprovagdo dos projetos do setor
imobiliario na Prefeitura, visa aprofundar as relagdes do setor nos seus “planos” para
a regiao: aprova as diretrizes viarias, ambientais e o “masterplan”. Neste caso,
vemos a transferéncia do planejamento territorial para o privado, ou pelo menos em
conjunto, e é possivel dizer inclusive que o privado e o publico confluem em
Campinas. Dessa forma, Plano Diretor, criacdo de PNM e empreendimento sao
interesses desses dois agentes de produgao do espago.

O Fluxograma (Figura 25) ilustra os proprietarios e empresas envolvidas
no empreendimento, a passagem do rural para o urbano e as varias hipotecas,

bancos envolvidos e suas incorporagoes.
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Figura 25. Fluxograma do produto imobiliario Bela Alianca Bairro & Parque
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Fonte: protocolo 2013/11/19804; Receita Federal. Elaborado pela autora.

Apos a concessdao de sua licenca, a Montante Incorporacdes Ltda.
(proprietaria) e Silvia Bastos Rittner (requerente) fizeram a requisigdo da analise do
projeto e sua aprovagao ocorreu em 2013. A partir de tal documento, foi possivel
analisar as relagbes de passagem da terra rural para o urbano.

O registro em cartério da Fazenda Bela Alianga mostrou que, na década
de 1970, os proprietarios lwao Ito e Motoji Ito (e na década de 1980, também o
André Ito) hipotecaram o terreno rural, denominado Granjas Ito Ltda., como Cédulas
Rurais Hipotecarias, no Banco Econémico S/A. Na década de 1980, a hipoteca
passou para o Banco do Brasil. Depois, houve compra da hipoteca pela MM
Participacdo e Administragcdo Ltda. e o terreno foi transmitido em dacado para o
Banco Credibanco S/A.

No ano 2007, Banco Credibanco foi incorporado ao patrimdnio do Banco
Bandeirantes, que no mesmo ano mudou o nome para Unicard Banco Multiplo S/A.
Por fim, no final de 2009, a Unicard Banco Multiplo S/A vendeu o terreno (valor venal
de R$ 94.577,68) com a divida hipotecada (R$ 1.890.346,90) para a Montante
Incorporacgdes Ltda.

A Montante Incorporagdes Ltda. € uma Sociedade Empresaria Limitada

com a atividade econdmica principal de incorporacdo de empreendimentos
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imobiliarios. As atividades secundarias sdo compra e venda de imdveis proprios e
aluguel de imodveis proprios. Ela esta localizada em Sao José dos Campos/SP.

O projeto urbanistico € da Rittner & Marot Desenvolvimento de
Empreendimentos e Participacdes Ltda. E uma Sociedade Empresaria Limitada,
localizada em Campinas, ativa desde 2003, com capital social de R$850 mil. Seus
socios sdao Rui Marot e Silvia Bastos Rittner. Tem como atividades a construgao de
edificios, outras obras de engenharia civil, incorporacdo de empreendimentos
imobiliarios, servigos de engenharia e servigos especializados para construgao nao
especificados anteriormente.

Ao consultar um folder feito para os corretores envolvidos nas vendas, foi
possivel ter outra dimensao do produto imobiliario. A Montana Urbanismo existe ha
mais de 30 anos e esta presente em 5 estados no pais. A Montante foi fundada ha
25 anos e ja construiu mais de 6.570 unidades, entre loteamentos, casas e
apartamentos e tem quase 2 milhdes de metros quadrados construidos no estado de
Sao Paulo. Sdo empresas a nivel nacional, mas que se desmembram em pequenas
empresas incorporadoras. As noticias sobre o produto e a UC mostram ainda que o
loteamento tera um parque com centro de educacdo ambiental e sera de
responsabilidade da Montana Urbanismo, enquanto o Parque Natural Municipal do
Campo Grande sera de responsabilidade do municipio (RAMIREZ, 2019a).

Além disso, o folder de vendas ja antecipa o anuncio da construgcdo de um
Higa Atacado, ao lado das unidades residenciais, ou seja, dentro do préprio
empreendimento. Na Figura 26, ha um croqui sem escala mostrando todos os
atrativos para os compradores: Parque Recreativo, Parque de Educagdo Ambiental,
5 km de pista de caminhada, 8 km de ciclovia, a Unidade de Conservagao, Base da
Guarda Municipal e areas esportivas, o terminal BRT e duas outras estagdes de
transferéncia, Unidade de Pronto Atendimento (UPA), Centro Educacional Infantil e o

Shopping Parque das Bandeiras.
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Figura 26. O empreendimento Bela Alianga Bairro & Parque e todos os atrativos ao
seu redor

Alianca

BAIRRO & PARQUE

Fonte: folder Book Digital para corretores do Bela Alianga Bairro & Parque, 2019.

Os bairros ao redor sdo colocados em segundo plano e apagados. A fim
de vender e ser um sucesso, 0 croqui desconsidera o que realmente existe na
regido: bairros adensados, com infraestrutura precaria e longe do centro da cidade.
Inclusive, o proprio EIA/RIMA do empreendimento destaca o crescimento de
habitacbes em “condicéo de favela” na Macrozona 5 do PD-06, passando de 8,29%
em 1991 para 23,14% em 2000,

Outra informacao importante destacada no folder sao os lotes. Eles terdo
metragem de a partir de 250 m2. Ja os comerciais, terdo um projeto especial: “lotes
comerciais para empreendedores locais e grandes lojas ancoras, que trardo maior
conveniéncia e valorizagao para toda a regido do empreendimento”. Uma das lojas
ja previstas é o Higa Atacado e, com certeza, em breve serdo anunciados outros. Os
precos variam entre 130 e 210 mil reais, podendo ser parcelados em até 180 meses,
com corregdo em 12% de juros ao ano e o acréscimo do IPCA (indice Nacional de
Pregos ao Consumidor Amplo).

Em seu site oficial, o empreendimento foi langado com as vantagens
apresentadas no folder, além de um parque e Guarda Municipal exclusivos. Ou seja,
sao infraestruturas incorporadas ao produto. Ha, ainda, a descricdo de uma parceria
de “preservacdo ambiental’. Segundo o informado, serao plantadas varias mudas de

arvores em volta e nas ruas do empreendimento.

©" Nimeros comparativos ao total dentro da macrozona.
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De acordo com reportagem do Correio Popular (Ramirez, 2019a), o
prefeito afirmou, durante a inauguragado, que “a novidade dos empreendimentos é
que eles fazem contrapartida para a cidade. O empreendedor tem retorno pelo seu
investimento, mas também ajuda a cidade.” Isso se da pelo fato de que, nesse caso,
ele entregara a infraestrutura para a Guarda Municipal, o PNM, horta sensorial,
miniconcha acustica, ciclovias que se integrarao ao BRT e outros.

Dessa forma, vemos o ideario de progresso atuando na modernizagao do
urbano pelo setor privado. Vemos, também, o ato de passar a responsabilidade da
dindmica e planejamento para o setor imobiliario, conforme analisamos no caso do
Shopping Parque das Bandeiras e do Residencial Parque da Fazenda.
Exemplificando ainda mais, o prefeito assinou uma Ordem de Servigo para a
construcao do PNM e da Guarda Municipal pela Montante Urbanismo (PREFEITURA
MUNICIPAL DE CAMPINAS, 2019). Isso demonstra que as atividades econémicas
predominam e ocultam os processos pelos quais ocorre a alteracido da forma e
conteudo da cidade.

Também ¢é interessante ver a articulagcdo do setor imobiliario com o
Estado quando se trata da Unidade de Conservagao. Ha um paragrafo no EIA/RIMA

que mostra o quéo entrelacados estido os dois:

A composicdo das areas verdes do
empreendimento, juntamente com algumas areas
publicas existentes contiguas ao limite da area em
questdo, que ja se encontram em processo de
ocupagao irregular, podera possibilitar a formagao
de uma unidade de conservagao, com o apoio do
municipio, privilegiando, assim, a populagao desta
Macrozona com uma area de lazer e recreacgao,
onde também poderdo ser desenvolvidas
atividades de educacao ambiental,
conscientizando as pessoas para a importancia da
preservagdo do meio ambiente (Arbdrea
Ambiental, Relatério de Impacto Ambiental do Bela
Alianga Bairro & Parque, 2010, cap. 2).

O documento também apresenta os impactos positivos e negativos. Na
lista dos impactos previstos em todo o processo de planejamento, construgéo e
finalizagdo estdo: “geracédo de trafego nas vias de acesso”, “aumento da demanda
sobre os sistemas publicos de agua e esgotos”, “geracdo de residuos sélidos

urbanos”, “aumento da demanda sobre os equipamentos publicos”. Sobre estes,
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fizeram um estudo sobre o trafego durante os horarios de pico e apontaram que a
avenida John Boyd Dunlop ainda ndo atingiu sua capacidade maxima, porém, o
trafego intenso de veiculos ocorre todos os dias. Sobre os residuos, agua e esgoto,
sdo demandas que serao atendidas. Também é afirmado que havera aumento da
demanda dos equipamentos publicos que, em parte, sera sanado pelo proprio
empreendimento, em outra, pelo futuro corredor de 6nibus BRT e as demais deverao
ser providenciadas pelo Poder Publico.

Outros impactos destacados sao a “geragdao de empregos”, “valorizagao

” 1] ” 11}

imobiliaria”, “elevacao da arrecadagao de impostos”, “inducéo a alteragao do uso do

solo no entorno”. Para o impacto de “valorizagc&o imobiliaria” o relatério aponta que:

A implantacdo de loteamento urbano devera gerar
uma valorizagdo nos terrenos do entorno, que
muitas vezes sao constituidas de construgbes de
alvenaria inacabadas e outras tantas, instaladas
em locais inapropriados ou de risco. Tais medidas
podem acarretar em uma valorizagdo do terreno
das demais propriedades vizinhas e até mesmo
incentivar o Poder Publico a realizar obras ja
previstas no Plano de Gestédo Local da Macrozona
5, de revalorizagao, urbanizagao e recuperacao da
paisagem urbana na regido do Campo Grande
(Arb6rea Ambiental, cap. 7, p. 65).

Assim como sobre o impacto da “inducdo a alteracdo do uso do solo no
entorno”:

(-..) a implantagdo do empreendimento, atende os
pressupostos nas diretrizes municipais para a
area, sendo um grande beneficio para toda a
regido, garantindo também a preservacéo e
recuperacdo das APPs e dos fragmentos
remanescentes existentes na area, possibilitando
a formagdo do Parque Natural Municipal do
Campo Grande, visando, assim, o desempenho
das fungdes hidrolégicas e ecoldgicas, melhorando
a ambiéncia da paisagem urbana. (Arborea
Ambiental, cap. 7, p. 68).

Assim como todos os outros empreendimentos, neste ocorreram
flexibilizagcdes na sua aprovacao. Uma delas é a questdao do PNM e a sua respectiva
zona de amortecimento. Em uma carta da Secretaria Municipal do Verde e do
Desenvolvimento Sustentavel para a Secretaria Municipal de Urbanismo, a ecéloga
Alethea Peraro menciona que a Unidade de Conservagao, criada em 2011, esta em

local onde ja existe ocupacéo na faixa de trinta metros da zona de amortecimento do
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Parque. Dessa forma, exigir que o empreendimento respeite a metragem e né&o

construa moradias na zona de amortecimento, ndo faz sentido:

[...] a Zona de Amortecimento deve seguir as
diretrizes do zoneamento rural. De acordo com a
Lei Municipal 1.993/1959, Titulo 7, Capitulo 7.1.3,
Artigo 7.1.3.03, os Ioteamentos residenciais
somente serdao permitidos nas zonas rurais
quando 0s mesmos possuirem condigdes que
satisfagam uma povoagao autbnoma. Ha ainda a
Lei Municipal n° 6.031/1988, que em seu art. 8
determina que o Uso do Solo na Zona Rural
também podera compreender usos urbanos,
dependendo de andlise especifica da Prefeitura
Municipal de Campinas, a qual levard em conta,
especialmente, a natureza do empreendimento e a
sua localizagdo, dada a necessidade de protecao
as areas rurais do Municipio. Assim, entende-se
que nao ha obice em haver lotes na zona de
amortecimento.

Ainda, vale ressaltar que a fungcdo da zona de
amortecimento € minimizar os impactos potenciais
a UC, além de controlar a ocupagdo urbana no
entorno. Entretanto, tal unidade foi demarcada em
area de ocupagdo humana consolidada, com
populagao adensada, residéncias,
estabelecimentos comerciais, escolas, unidades
de saude, ndo tendo sentido o desestimulo a esta
ocupacao na referida zona de amortecimento.
(Protocolo 2013/11/19804, f. 249)

Entdo, segundo a Prefeitura, é possivel que haja o loteamento dentro da
zona de amortecimento: de usos habitacional, institucional, de comércio ou servigos
— mas nao é permitida a sua verticalizacdo; ficando proibidas atividades como:
industrias, depodsitos de residuos, aterros, torres de transmissao de radio, televisao,
telefonia e fossas sépticas ou estagdes de tratamento de esgoto ou agua, captacao
de recursos ou despejo de efluentes.

Pelo trecho apresentado, vé-se um exemplo de aprovacdo de
empreendimento que obedece a logica apresentada por Leonelli e Campos (2018):
utiliza-se a legislagcdo desatualizada para permitir a aprovacao de loteamentos
irregulares. Ocorre também a presséo exercida pela Secretaria de Urbanismo sobre
as outras secretarias a fim de que qualquer empreendimento seja aprovado, mesmo
com seu projeto invadindo a zona de amortecimento de uma Unidade de
Conservagao recém-criada, que funcionara beneficamente para a elevagao do precgo

da terra do proprio empreendimento.
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Outro exemplo de articulagdo conjunta foi em 2016, quando havia
iniciativa da Prefeitura e da Montante Urbanismo em colocar dentro da area do PNM
Campo Grande as Areas Institucionais, ou seja, as areas publicas. Esta ac&o foi
barrada pela CETESB, além de outras exigéncias ndo cumpridas, como, por
exemplo, a realizagdo de um plano de manejo para o Parque, que foi concordada
pela Prefeitura, responsavel pela criagdo de um plano de manejo. Este nao foi feito
na época, deixando as iniciativas para o proprietario, que, como descrito, queria
colocar as areas institucionais para equipamentos publicos dentro da Unidade de
Conservacgao.

Também foi possivel ver um didlogo entre Secretarias Municipais e
Prefeitura, EMDEC e empreendedor, pois ha a mencgao de que parte das vias do
empreendimento serdo acessadas pelo Cidade Satélite iris. Desde este momento,
inicia-se um novo esforco de regularizagdo do bairro'?, que é uma ZEIS de
Regulagdo. Ha, também, articulagdo com o novo Plano Diretor Estratégico de
Campinas de 2018, que propde uma reestruturagao viaria no loteamento irregular,
para atender as exigéncias do Bela Alianga Bairro & Parque.

Antes da aprovagcdo do Iloteamento, assinaram um Termo de
Compromisso de Recuperagao Ambiental a Montante Urbanismo, a Prefeitura e a
CETESB, uma vez que o empreendimento suprimiu parte consideravel de vegetacgao
nativa em Area de Preservacdo Permanente.

Na época da submissédo do EIA/RIMA para o Comité de Bacias do PCJ, a
criacdo desta Unidade de Conservacdo ainda estava na sua fase de estudos de
viabilidade, junto com a elaboragcdo do Plano Local de Gestdo. Portanto, a
elaboracao do PLG, a criagdo da UC e o loteamento estavam articuladas. Além de
ser determinada que seria uma ZEIS de Inducdo e o Cidade Satélite iris uma ZEIS
de Regulacéo.

Sao agbes conjuntas e uma causalidade que reverberam no aumento do
preco da terra. Tudo isso avalizado pelas diretrizes do PD-06; pelos novos
instrumentos facilitando os projetos urbanisticos pretendidos na area; pelas

diretrizes de zoneamento, transporte e infraestrutura urbana apresentadas no

92 Por isso, inclusive, foi feita a Resolugdo Conjunta N° 01 de 22 de fevereiro de 2006, que propde
acbes de regularizacao do bairro, que nao foi implantado conforme a sua Lei e exigéncias previstas 1a
em 1952.
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capitulo 2 e aqui no terceiro capitulo; e pela valorizagdo do produto imobiliario

devido a criagcdo de uma Unidade de Conservacao ao seu lado.
Cury Dez Parque das Bandeiras'®

Em frente ao campus Il da Pontificia Universidade Catdlica e do Shopping
Parque das Bandeiras esta em fase de construgcdo o Cury Dez Parque das

Bandeiras'®, que ja possui um plantdo de vendas (Figura 27).

Figura 27. Local de vendas do empreendimento, em frente ao campus Il da
Pontificia Universidade Catolica

=AW
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Fonte: Brasco, 202.

No site do empreendimento, se destaca a otima localizag&o: ao lado do
shopping center, em frente a avenida John Boyd Dunlop e ao Hospital da PUC, a 4
minutos do Parque Ecoldgico Luciano do Valle (localizado no bairro Vila Unido) e da
Faculdade Anhanguera e a 10 minutos da Rodovia Anhanguera. Serao prédios com
apartamentos de dois dormitérios e varios atrativos mencionados na sua

propaganda, desde areas de lazer até area de trabalho.

193 Devido a pandemia COVID-19 n3o foi possivel ter acesso ao protocolo deste empreendimento
junto a Secretaria de Planejamento e Urbanismo de Campinas.
%4 Ainda n&o foi possivel ter acesso a este protocolo.
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A propaganda cita a proximidade de servigos, a vantagem de se morar
em Campinas, um dos principais polos tecnolégicos da América Latina, o terceiro
centro industrial do pais, ser proxima a Sao Paulo e possuir muitas rodovias que
facilitam o acesso a outras cidades. Assim como a nova rodoviaria e o aeroporto de
Viracopos. Informa, ainda, que a cidade possui opcdes de lazer como restaurantes,
“‘caminhadas ecoldgicas”, “passeios de jipe, motos ou a cavalo”.

A Cury Construtora e Incorporadora S.A. € uma Sociedade Anbnima
Fechada, ativa desde 2007. Esta localizada em Sao Paulo e tem capital social de
R$71.133.580,00. Como atividade econdmica principal, tem a incorporacdo de
empreendimentos imobiliarios e, como secundaria, a construgao de edificios. A Cury
esta presente com empreendimentos em Campinas, Rio de Janeiro e Sdo Paulo'.

No site, também consta que agora o empreendimento € da CCISA50
Incorporadora LTDA, uma Sociedade Empresaria Limitada, com endereco em Séao
Paulo e que tem como atividade principal a incorporacdao de empreendimentos
imobiliarios e, como atividade secundaria, a construcao de edificios.

Em 2019, foi aprovada uma parceria entre a Companhia e Habitagéo
Popular de Campinas (Cohab-Campinas) e a Cury Construtora e MRV Engenharia
para a constru¢cdo de unidades habitacionais no municipio (HABICAMP, 2019). No
mesmo ano, foi firmado um contrato para a constru¢gdo de um Ehis-Cohab
(Empreendimento Habitacional de Interesse Social) com a Cohab-Campinas. O site
aponta que existe até R$ 29.000,00 em beneficios do Programa Minha Casa Minha
Vida'®.

Ao ler o “Contrato de permissao de uso do cadastro de interessados em
moradia da COHAB e outras avencas”, firmado entre a Cohab e a Cury, em 5 de
dezembro de 2019, Ié-se que a Cury é a empresa denominada “Contratante” e a
Cohab-Campinas, a “contratada”. Diante disso, € permitido a Cury o acesso aos
dados do Cadastro de Interessados em Moradias (CIM) da companhia, mas em
“carater nao exclusivo, especificamente para o Empreendimento acima definido”.

Além disso, a “contratante” se comprometeria a ndo descaracterizar a
faixa de salario para o empreendimento. Mas, no site, ndo encontramos nenhuma

informacao sobre para qual faixa salarial seria realizado o empreendimento e se visa

195 |Informagéo coletada no seu site: https://cury.net/
1% No site, ja se faz mengdo ao Programa Minha Casa Amarela.


https://cury.net/
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atender a demanda de moradia da populacdo sem casa ou qualquer outra
informacdo, a nao ser o financiamento parcial pela PMCMV. Também n&o falam

sobre quais imdveis serao contemplados, ou n&o, para esta demanda.

Expansao urbana adentrando os intersticios da regiao

A expansao urbana voltada para a classe média esta adentrando o distrito
do Campo Grande pela avenida John Boyd Dunlop, gradativamente, conforme o
passar dos anos, com o0 aumento do preco da terra e a expulsao nao explicitada de
antigos moradores com baixos salarios. Agora, momento em que as obras do
Corredor de Onibus BRT se encaminham para o final, as metamorfoses do espaco
se acirram. Portanto, o que vemos € a transformagcdo do espago ao longo da
avenida, onde, progressivamente, os agentes de producdo do espago urbano -
Poder Publico Municipal e setor imobiliario - vao concretizando seus
empreendimentos e se utilizando do espaco construido e infraestrutura urbana
conquistada pela populacao local. Na Figura 28 esta presente o mapa com os novos

produtos imobiliarios.
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Figura 28. Os novos produtos imobiliarios da regido Noroeste no recorte temporal
analisado

3 Regiso Noroeste B Bela Alianca

"1 Perimetro urbano I Jardim Ibirapuera
—— Avenida John Boyd Dunlop Il Parque da Fazenda
— Rodovia dos Bandeirantes @) Shopping Parque das Bandeiras

[ Unidades de Conservacdo

0 2.500 5.000m
[ |

Fonte: Prefeitura Municipal de Campinas, 2010. Elaborado pela autora.

Sao agbes conjuntas que reverberam no aumento do preco da terra,
justamente pelas diretrizes do PD-06, pelas novas diretrizes do Plano Diretor
Estratégico de Campinas de 2018, pelos novos instrumentos facilitando os projetos,
pela valorizacdo dos produtos imobiliarios com construgao de shopping center e
criacdo de uma Unidade de Conservacao, pela influéncia da Secretaria de
Planejamento e Urbanismo acima das demais e pela legislagao repleta de lacunas e
desatualizada. Isso contribui para a proliferacdo de produtos imobiliarios
supervalorizados na periferia, onde se divulga serem préximos ao “verde”, a um
shopping center e estagdes de transferéncia do BRT, como se fossem proximos ao
centro e com oportunidades de investimento.

Averiguamos, portanto, que algumas das incorporadoras e proprietarios
de terras sdo locais, outras ja possuem atuagdo nacional, como a Montante
Urbanismo e a Ancar Ivanhoé, que também se liga a empresa canadense lvanhoe

Cambridge. Mas, mesmo aquelas que tém atuacéao local, estdo dentro do circuito do
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capital analisado, ja que muitas vezes podem atuar em conjunto com empresas
maiores. H& uma monopolizagédo da produg¢do do espago urbano por este agente
que atua conjuntamente com o Poder Publico. Segundo Silva (2016), a atuagao das
incorporadoras, por agregar diversas fungdes, monopoliza as acbes referentes a
producdo e reproducdo do espacgo urbano, aumentando ainda mais seu poder, e
dificultando as agbes de outros agentes.

Nota-se que, a partir do momento em que determinado padréao de
empreendimentos imobiliarios apresenta uma demanda mais alta, as incorporadoras
passam a se dedicar a sua produgao, pois, dessa forma, asseguram a circulagéo e
reproducdo do capital. A demanda, a qual as incorporadoras se referem, atende aos
principios mercadologicos, os chamados nichos de mercado que, geralmente, nao
confluem com a demanda efetiva, as necessidades reais de moradia para todos
(BASTOS, 2018).
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Discussoes Finais

A vontade de compreender um fato atual e do cotidiano, a construgao de
um shopping center ao mesmo tempo em que dois loteamentos foram criados,
permitiu desvendar uma das faces do processo de urbanizacdo atual: a expansao
urbana para classe média adentrando periferias, refuncionalizando areas precarias
em infraestrutura urbana, dentro de uma dindmica maior de circuito do capital do
setor imobiliario que se apoia no Estado e Poder Publico para se reproduzir.

Realizar uma discusséo e pesquisa aprofundada sobre a regidao Noroeste
de Campinas permitiu ver que o processo de periferizacdo nao é totalmente linear. A
area do Campo Grande, na época de 1940/1950, foi especulada pelo setor
imobiliario que vendeu o bairro Cidade Satélite iris como sendo préximo ao verde.
No entanto, ao problematizar a auséncia e presenca do Estado, vemos que uma
area até entdo especulada pode receber ao seu lado um lixao a céu aberto e ser
desvalorizada instantaneamente, evidenciando, portanto, a importancia de
compreender a atuagcdo do Estado e setor imobiliario na produgédo desigual do
espaco urbano.

Ao problematizar a atuagdo do Poder Publico, podemos também perceber
as obras de infraestrutura publica sendo construidas em partes estratégicas da
regido, que foram acompanhadas de loteamentos e conjuntos habitacionais, muitos
provenientes dos recursos do Banco Nacional de Habitacdo (BNH). Portanto, uma
dindmica de urbanizagdo que se assemelha a atual, com obras do Corredor de
Onibus BRT e loteamentos cujos lotes e apartamentos podem ser financiados com
os fundos do Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV).

A relagdo entre Poder Publico Municipal e setor imobiliario levou a
investigar o processo de revisao das Leis dos Planos Diretores de 2006 e 2018.
Analisar a revisdo das Leis, suas discussdes com o setor imobiliario e a auséncia de
discussbes com a sociedade, deram vislumbre a alguns aspectos da legislagéao
urbanistica estabelecida na cidade: a fronteira tortuosa entre legal e ilegal; as leis
desatualizadas e o seu desconhecimento pela sociedade; o uso das leis ao aprovar
projetos fora do perimetro urbano ou o ato de aumenta-lo para empreendimentos de

interesse do setor; os mosaicos de macrozoneamento que permitiam identificacéo



130

regional em 2006 e que, agora, ndo estabelecem nenhum vinculo com a populagao
local, mas dialogam com a atracéo de investimentos e aumento do perimetro urbano
conforme seja de interesse do setor.

A construgdo do Corredor de Onibus BRT, ainda nZo finalizada
totalmente, fez seu papel de indutor de producdo e reproducido do espaco urbano,
atraindo novos investimentos e sendo incorporado nas propagandas e anuncios de
produtos imobiliarios ao longo da Avenida John Boyd Dunlop. A analise desta obra
de infraestrutura urbana atrelada ao Shopping Parque das Bandeiras permitiu
correlacionar articulacdo entre Poder Publico e setor imobiliario. Dois equipamentos,
publico e privado, junto com legislagdo urbana pertinente para sua viabilidade, estao
induzindo a expansao urbana de classe média ao longo da avenida.

A investigacdo de como se deu a relagdo entre Poder Publico e setor
imobiliario nas aprovacgdes de projetos, inicios de obras, licengas ambientais e de
operacao dos dois empreendimentos, se conectou perfeitamente com as analises
sobre as revisdes das Leis do Planos Diretores. Ha um dialogo constante entre os
dois agentes de producao do espaco urbano, muitas facilidades sdo postas para que
as obras ocorram dentro ou fora de zoneamento permitido, com criacdo do Grupo de
Andlise de Projetos Especiais para aprovagao do shopping center, com a Secretaria
de Planejamento e Urbanismo se sobrepondo a pareceres da Secretaria do Verde e
Desenvolvimento Sustentavel, permitindo invasdo de zona de amortecimento do
Parque Natural Municipal do Campo Grande, licengas ambientais provisorias sendo
concedidas e estendidas apds prazo, Termo de Ajustamento de Conduta sendo
descumprido e refeito, entre varios outros “empurréezinhos” que podem ser
descobertos nesta relagao tortuosa na cidade.

Por fim, a analise dos produtos imobiliarios construidos, e as empresas
que estdo por detras deles, as quais se desmembram em varios fragmentos,
compdem a complexa cadeia do circuito de capital imobilidrio. O processo de
produgcdo do espago que antes era realizado por pequenos proprietarios na
passagem do rural para o urbano, agora € realizado por empresas de alcance
estadual, como a GNO Empreendimentos, de alcance nacional como a Ancar
Ivanhoe, Cury Construtora e Montante Urbanismo, mas também de alcance
internacional, ja que a Ancar Ivanhoe se liga a lvanhoe Cambridge, empresa

canadense.
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Essas empresas se dividem em incorporadoras, holdings, administradoras
de shopping centers e construtoras, que contrataram empresas de arquitetura e
urbanismo e terraplanagens para realizacdo de seus projetos. Essas grandes
empresas convivem com outras menores que podem passar a ser incorporadas por
elas, como foi o caso da Ankara sendo incorporada pela GNO na fase de finalizacéo
do Condominio Alto do Ibirapuera.

Vemos, atualmente em Campinas, assim como em muitas outras cidades
do pais, o processo de incorporacao do espaco. Grandes empresas incorporadoras
mantém seus estoques de terrenos, aplicando, portanto, o capital excedente
adquirido de outras empresas e acionistas, como é o caso das empresas por tras do
Shopping Parque das Bandeiras.

Os proprietarios de terras e das empresas locais, regionais e de alcance
nacional, se articulam perfeitamente com o planejamento territorial das cidades,
mostrando que o processo de urbanizacdo imposto € o da classe dominante, ou
seja, as lutas de classes se materializam no espaco. No caso de Campinas, vemos
um otimo exemplo: Carlos Augusto Santoro, proprietario de incorporadora e
construtora, foi o secretario de Planejamento durante a aprovagéo do Plano Diretor
Estratégico de Campinas de 2018. Plano Diretor que ndo atende a Lei do Estatuto
da Cidade e ainda possui complicag¢des junto ao Ministério Publico.

O percurso estabelecido na pesquisa desenvolvida desde a graduacao
até agora no mestrado passou por diversas fases de aprofundamento. Nelas,
pbdde-se acumular conhecimento sobre a cidade, a regido objeto de estudo, o
processo de urbanizagdo e como realizar pesquisas, trabalhos de campo e coletas
de dados em diversos locais e momentos.

Mas, infelizmente, a pandemia COVID-19 impossibilitou um
aprofundamento que seria possivel ao realizar novamente, no momento de
amadurecimento do método, os trabalhos de campo na regido e na Prefeitura, com a
coleta de dados secundarios na Secretaria de Planejamento e Urbanismo. No
entanto, algumas lacunas foram preenchidas por documentos acessados via Lei de
Acesso a Informacdo e pesquisas em portais online de noticias. No entanto, nem
todas foram possiveis.

Os percalgos de pesquisa, todavia, permitem novos caminhos e novas

investigacdes, ja que a regidao Noroeste de Campinas constitui, por si s6, um campo
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e objeto de pesquisa muito complexo e rico: um processo histérico de lutas e
conquistas da populagdo; uma area periférica agora, mas que na década de
1940/1950 foi especulada pelo setor imobiliario; passivos ambientais e lixao a céu
aberto; uma Unidade de Conservacdo e Area de Protecdo Ambiental; casas de
cultura e coletivos com manifestagdes culturais importantes para a cidade e regiéo;
areas urbanas que convivem com areas rurais; extragdo de areia e minérios;
cursinhos populares; coletivos de ciclistas, da area ambiental, de comunidades afro,
de tecnologia e informacéao digital; entre outras caracteristicas que estdo por ser

analisadas.
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