Az,
¥

UNICAMP

FERNANDA OTERO DE FARIAS

ANALISE DA DINAMICA DE VALORIZACAO DIFERENCIAL DA
TERRA URBANA NA CIDADE DE PAULINIA (SP)

CAMPINAS
2014



il



N

o NUMERO: 234/2014
'4..\'
il UNIVERSIDADE ESTADUAL DE
CAMPINAS INSTITUTO DE GEOCIENCIAS

FERNANDA OTERO DE FARIAS

“ANALISE DA DINAMICA DE VALORIZACAO DIFERENCIAL DA TERRA URBANA
NA CIDADE DE PAULINIA (SP)”

ORIENTADOR: PROF. DR. LINDON FONSECA MATIAS

DISSERTACAO DE MESTRADO APRESENTADA AO INSTITUTO DE GEOCIENCIAS
DA UNICAMP PARA OBTENCAO DO TITULO DE MESTRA EM GEOGRAFIA NA
AREA DE ANALISE AMBIENTAL E DINAMICA TERRITORIAL

ESTE EXEMPLAR CORRESPONDE A VERSAO FINAL DA
DISSERTACAO DEFENDIDA PELA ALUNA FERNANDA OTERO DE
FARIAS E ORIENTADA PELO PROF. DR. LINDON FONSECA
MATIAS

CAMPINAS
2014

iii



Ficha catalogréafica
Universidade Estadual de Campinas
Biblioteca do Instituto de Geociéncias
Cassia Raquel da Silva - CRB 8/5752

Farias, Fernanda Otero de, 1987-
F225a Analise da dindmica de valorizagdo diferencial da terra urbana na cidade de
Paulinia (SP) / Fernanda Otero de Farias. — Campinas, SP : [s.n.], 2014.

Orientador: Lindon Fonseca Matias.
Dissertagdo (mestrado) — Universidade Estadual de Campinas, Instituto de
Geociéncias.

1. Geografia urbana. 2. Urbanizagdo. 3. Geotecnologia. 4. Uso da terra. 5.
Paulinia (SP). I. Matias, Lindon Fonseca,1965-. Il. Universidade Estadual de
Campinas. Instituto de Geociéncias. Ill. Titulo.

: Bibli Diai

Titule em outro idioma: Analysis of the dynamics of differential valuing of urban land in the city
of Paulinia (SP)

Palavras-chave em inglés:

Urban geography

Urbanization

Geotechnology

Land use

Paulinia (SP)

Area de concentragio: Andlise Ambiental e Dindmica Territorial
Titulagao: Mestra em Geografia

Banca examinadora:

Lindon Fonseca Matias [Orientador]

Claudete de Castro Silva Vitte

Maria Cristina da Silva Schicchi

Data de defesa: 18-08-2014

Programa de Pés-Graduagao: Geografia

v



\\V»

UNIVERSIDADE ESTADUAL DE CAMPINAS
. INSTITUTO DE GEOCIENCIAS

UNICAMB POS-GRADUAGCAO EM GEOGRAFIA

AREA DE ANALISE AMBIENTAL E DINAMICA TERRITORIAL

AUTORA: Fernanda Otero de Farias

“ANALISE DA DINAMICA DE VALORIZAGAO DIFERENCIAL DA TERRA URBANA NA
CIDADE DE PAULINIA (SP)”.

ORIENTADOR: Prof. Dr. Lindon Fonseca Matias

Aprovada em: 18/08 /2014

EXAMINADORES:
| et
: A i = -;-":‘- ] A 4t ,l’ | i
Prof. Dr. Lindon Fonseca Matias A@\&%%V"%“ s - Presidente
A = /
Profa. Dra. Claudete de Castro Silva Vitte | s i =
R r W\ '/ y
C I 1"/ A AT .
Profa. Dra. Maria Cristina da Silva Schicchi N _'e/-' CLiol L7\

Campinas, 18 de agosto de 2014.



Vi



vil

A minha familia:
pelo amor incondicional e

apoio incessante nesta trajetoria.



viii



AGRADECIMENTOS

Foram muitas as pessoas que estiveram ao meu lado durante a realiza¢do deste trabalho, o
que torna drdua a tarefa de listar nomes para agradecimentos, devido a fatal possibilidade de
incorrer no esquecimento de alguns. Apesar disso, arrisco-me aqui a elencar aqueles que julgo de

fundamental importancia para o alcance dos resultados tdo almejados.

Primeiramente agradeco a Deus, pela forca, protecdo e incansdvel assisténcia. O Senhor
iluminou os meus caminhos nessa jornada e sustentou minha fé, sobretudo nos momentos mais

dificeis, permitindo-me chegar onde estou.

Agradeco ao meu pai, Wilton, de todo o coragdo, pela atencdo inesgotdvel e pelo
companheirismo inquestiondvel, que o levou até mesmo a fazer indmeros trabalhos de campo
comigo. Tenho total consciéncia da sua dedicacdo como pai e acima de tudo como amigo, pois
sempre que olho ao meu redor encontro voc€, me incentivando e dizendo que posso chegar além

do que meus sonhos conseguem atingir.

A minha mae, Tania, agradeco pelo carinho, pela amizade, pelo imenso amor, por me
fazer acreditar na vitoria e nunca desistir. Seu bom humor e sua luz, mesmo diante de perdas

dolorosas, tornaram meus dias mais leves e minha alma mais tranquila.

Agradeco a minha irma, Paula, pela dogura, pela sabedoria, pelos conselhos, sorrisos e
incentivos. Ao sempre presente, Rafael, por me ouvir, por me fazer feliz, me entender e valorizar

o que eu faco.

Aos meus parentes e amigos, especialmente do grupo GEOGET, agradeco pela

cumplicidade, pela parceria e por terem compartilhado igualmente das angustias e alegrias.

Ao Prof. Dr. Lindon Fonseca Matias, que me orientou por oito anos ininterruptos e por
quem guardo profundo respeito, expresso meus sinceros agradecimentos, pela grande
contribuicdo na minha formacgdo profissional, pela confianga no meu trabalho, pela exigéncia e
pela paciéncia quando esta se fez necessdria, mas principalmente, pelas discussdes e

ensinamentos.

X



A Profa. Dra. Teresa Barata Salgueiro, da Universidade de Lisboa (UL), agradeco pelo
acolhimento durante os meses de estigio académico e pela troca de experi€ncias, que

contribuiram substancialmente para o desenvolvimento desta pesquisa.

A Profa. Dra. Claudete de Castro Silva Vitte e Profa. Dra. Maria Cristina da Silva
Schicchi, agradeco pela participacio na banca de Exame de Qualificacdo e na Defesa da
Dissertacdo, momentos em que contribuiram com observacdes pertinentes para o

desenvolvimento deste estudo.

Ao responsdvel pelo Jornal de Paulinia e aos membros da Secretaria de Planejamento
da prefeitura municipal, agradeco pela disponibilizacio de informagdes de fundamental

importancia para o trabalho.

A Fundaciio de Amparo a Pesquisa do Estado de Sdo Paulo (FAPESP), ressalto meu
agradecimento pela concessdo da bolsa de mestrado referente ao processo de nudmero
2012/03504-7, correspondente ao periodo de julho de 2012 a maio de 2014, propiciando a

oportunidade de me dedicar exclusivamente as atividades académico-cientificas.

Para além do que foi dito, sé posso reafirmar que toda ajuda foi vélida, que todo esforco
foi recompensado, que todo o percurso foi inesquecivel e que eu APRENDI MUITO. Este ¢ meu

ponto de chegada e, ao mesmo tempo, de partida pela busca de novos conhecimentos.



“Era ele que erguia casas
Onde antes s6 havia chao.
Como um péssaro sem asas
Ele subia com as casas
Que lhe brotavam da mao.
Mas tudo desconhecia

De sua grande missdo:

Nao sabia, por exemplo
Que a casa de um homem € um templo
Um templo sem religido
Como tampouco sabia

Que a casa que ele fazia
Sendo a sua liberdade

Era a sua escravidao.

De fato, como podia

Um operario em construgao
Compreender por que um tijolo
Valia mais do que um pao?
Tijolos ele empilhava

Com pa, cimento e esquadria
Quanto ao pao, ele o comia...
Mas fosse comer tijolo!

E assim o operdrio ia

Com suor e com cimento
Erguendo uma casa aqui
Adiante um apartamento
Além uma igreja, a frente
Um quartel e uma prisdo:
Prisdo de que sofreria

N3ao fosse, eventualmente
Um operéario em construgdo’.

O operdrio em construc¢do — (Vinicius de Moraes).
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RESUMO

Dissertacio de Mestrado
Fernanda Otero de Farias

O municipio de Paulinia se constitui de maneira bastante singular no contexto da Regido Metropolitana de
Campinas (RMC), ja que ndo se caracteriza meramente como um municipio periférico dormitério, mas se
apresenta como drea beneficidria pela localizagdo de atividades produtivas de alto valor agregado,
principalmente no ramo petroquimico devido a presenga da Refinaria de Paulinia (Replan), implantada em
territério paulinense desde 1972. Outra peculiaridade do municipio estd atrelada as diversas
transformacdes que vém ocorrendo rapidamente nas formas de uso e ocupagdo da terra, como
consequéncia do acelerado crescimento urbano-industrial constatado nas ultimas décadas. No entanto,
muitas vezes este conjunto de modificagdes nao foi efetivamente acompanhado por politicas publicas de
planejamento e gestdo equanimes do ponto de vista espacial, dando origem a uma série de problemas
urbanos, entre eles a ocupacdo desigual do territério ocasionada por processos especulativos imobilidrios e
a crescente diferenciacdo do valor de troca e de uso da terra urbana. O objetivo principal deste trabalho
centrou-se no avango da compreensido acerca da cidade de Paulinia, sobretudo no que diz respeito a
dindmica de valorizacdo diferencial da terra urbana nos ultimos dez anos e suas consequéncias para a
realidade local. A metodologia consistiu na realizacio de atividades de revisdo bibliografica e
aprofundamento tedrico envolvendo a tematica de interesse, juntamente com pesquisas de campo,
levantamento de dados com entrevistas e aplicacdo de tecnologias de geoprocessamento para elaboracdo
de mapas temadticos relacionados a importantes aspectos da configuracdo territorial paulinense, como
suporte as andlises qualiquantitativas acerca da produgdo do espaco urbano em questdo e da sua logica de
valorizacdo da terra. Os resultados da pesquisa apontam para o fato de que a distribuicdo desigual de
infraestruturas e investimentos, tanto publicos quanto privados, contribuem para a existéncia de
localidades mais ou menos valorizadas no contexto intraurbano, acarretando na visivel segregacio
socioespacial. As contradi¢des materializadas na cidade de Paulinia expdem uma légica onde o valor de
troca se sobrepde cada vez mais ao valor de uso da terra urbana.

Palavras chaves: Valor de uso ou de troca, urbanizacdo, Paulinia (SP), geotecnologias, uso da terra.
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ABSTRACT

Masters Degree

Fernanda Otero de Farias

The municipality of Paulinia constitutes itself in a way quite unique in the context of the metropolitan
region of Campinas (RMC), since it is not characterized merely as a dorms peripheral municipality but
presents itself as a benefited area by location of productive activities with high added value, mainly in the
petrochemical business due to the presence of Refinery of Paulinia (Replan), deployed in paulinense
territory since 1972. Another peculiarity of the municipality is linked to the various transformations that
have been taking place quickly in the forms of use and occupation of the land, as a result of accelerated
urban-industrial growth established in recent decades. However, often this set of changes was not
effectively followed by equitable public policies of planning and management from the point of view of
space, giving rise to a series of urban problems, among them the unequal occupation of territory caused by
speculative real estate processes and the growing differentiation of exchange and use value of urban land.
The main objective of this work has focused on advancement of understanding about the city of Paulinia,
especially with regard to the dynamics of the differential valuation of urban land in recent ten years and its
consequences for the local reality. The methodology consisted in carrying out activities of bibliographic
review and theoretical deepening involving the theme of interest, along with field surveys, data collection
through interviews and application of geoprocessing technologies for preparation of thematic maps related
to important aspects of the territorial configuration of Paulinia, as support for quali-quantitative analyses
about the production of urban space in question and its logical of valorization of land. The research results
point to the fact that the unequal distribution of infrastructures and investments, both public and private, it
contribute to the existence of localities more or less valued in intraurban context, causing a visible socio-
spatial segregation. The materialized contradictions in the city of Paulinia expose a logic where the
exchange value increasingly overlaps the use value of urban land.

Keyword: Value in use or in exchange, urbanization, Paulinia (SP), geotechnologies, land use.
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INTRODUCAO

Muitos autores concordam em dizer que a cidade se revela enquanto um espago
socialmente produzido. Mas apesar de ser um produto das praticas associadas a produgdo e
reproducdo social, a cidade ndo pode ser entendida como um cendrio passivo, pois se apresenta
ao mesmo tempo como condi¢do e meio do processo de producdo da sociedade em seus muitos
aspectos. Dessa forma, ha que se considerar a constante influéncia reciproca entre as praticas
sociais e o espaco urbano, que acarreta profundas transformacdes no uso da terra ao longo do

tempo.

A diversidade de atividades constatadas na cidade revela-se entdo como parte das
mudancas nos interesses, nas técnicas e nas necessidades dos distintos grupos sociais, fazendo
com que o uso hodierno seja a forma espacial de manifestacio das contradi¢cdes presentes no
modo de producdo capitalista, onde os diferentes agentes sociais competem num jogo de forca
pela produgdo e apropriacdo. Tal disputa ocorre especialmente pelo acesso a moradia e as
condic¢des de infraestrutura bésica, que aparecem como mercadorias dentro da légica capitalista,
fazendo com que a terra urbana apresente um valor de uso relacionado a sua potencialidade
enquanto meio de vida e de reproducdo da existéncia humana, e um valor de troca quando ela

assume um prec¢o a ser pago no mercado geral de terras.

O preco conferido a determinada parcela do territério serd dado em funcdo das
caracteristicas intrinsecas da propriedade, mas principalmente da sua localizacdo no espacgo
urbano como um todo, o que ocorre de maneira diferenciada, gerando 4reas mais ou menos
valorizadas. Tal disparidade contribui significativamente na separacao espacial das classes sociais
dentro da cidade, levando a concretizacido de bairros de pobreza e bairros destinados as pessoas

de alto poder aquisitivo.

Este processo pode ser observado em muitas cidades brasileiras, inclusive no espago
urbano do municipio de Paulinia (SP), que se apresenta fortemente marcado pela valorizacao
diferencial da terra, que tem ocasionado uma visivel ocupacdo desigual do respectivo territério.
Dentro deste ensejo, esta pesquisa tem como objetivo principal a realizacio de uma andlise

geografica da cidade paulinense visando a constru¢do de um diagndstico sobre a dindmica que



tem resultado nas diferencas de valor da terra urbana nos ultimos dez anos e suas consequéncias

para a realidade local.

No sentido de alcancar este objetivo, entende-se como fundamental: avaliar a existéncia
de discrepancias entre o valor venal e o real valor de mercado da terra urbana em Paulinia;
analisar as estratégias que mobilizam os principais sujeitos responsdveis pela producdo do espaco
urbano local, buscando compreender a participacio de cada um deles dentro da légica de
valorizagdo da terra urbana; construir uma base de dados georreferenciados contemplando mapas
tematicos acerca da diferenciacdo do valor da terra na cidade paulinense; e identificar as
principais areas de tendéncia de crescente valorizacdo dentro deste territorio, compreendendo

juntamente quais sdo os agentes e as causas atreladas a esta dinamica.

Tal realizacdo aparece fomentada pela auséncia de processo analitico acerca da temaética
voltado a compreensdo da drea de estudo; pela importancia da mesma no contexto regional,
estadual e mesmo nacional, por abrigar um dos maiores polos petroquimicos da América Latina;
e pela sua marcante singularidade relacionada as transformagdes que estdo ocorrendo
rapidamente nas formas de uso e ocupacdo da terra urbana, que vem expondo no territorio
paulinense mecanismos de apropriacdo que tém favorecido as classes sociais mais abastadas, a
expansao descomedida das atividades econdmicas, a acdo marcante dos representantes do capital
imobilidrio, tudo isso associado a um poder publico local que intervém em diversos sentidos a

depender da correlagdo de estratégias presentes na sociedade.

Torna-se assim pujante o entendimento da organizacdo interna da cidade em questdo,
sobretudo no que tange a valorizag@o de sua terra urbana, para que posteriormente se possa atuar
com mais eficdcia no planejamento e gestdo do territério visando a produ¢do mais equanime do

espaco urbano municipal.

A partir do exposto optou-se realizar no primeiro capitulo deste trabalho uma sintese da
bibliografia fundamental relacionada as explanagdes tedrico-conceituais que permeiam a temdtica
investigada, tratando-se assim de assuntos vinculados a producao do espago urbano, valor da terra
urbana, principais agentes que fazem e refazem a cidade, e os avancos do uso das geotecnologias

na contemporaneidade como suporte e auxilio as anélises espaciais.



No segundo capitulo, busca-se apresentar os procedimentos metodolégicos adotados para
o desenvolvimento deste trabalho, que aliam levantamento e revisdo da literatura de interesse,
com aplicag¢do de técnicas de cartografia e tecnologias de geoprocessamento, além das técnicas

investigativas de trabalho de campo e entrevistas.

No terceiro capitulo, apresentam-se pressupostos para o entendimento do municipio de
Paulinia, ressaltando o contexto em que se insere na Regido Metropolitana de Campinas, assim
como seus aspectos fisico-territoriais e sua conformacdo histérico-geografica, que sao
fundamentais para a compreensdo e discussdo do capitulo seguinte que aborda os principais
condicionantes de expansdo da cidade paulinense e sua atual espacializagdo do uso da terra

intraurbana.

Este conjunto analitico serve de base ao capitulo subsequente, onde se discute a
valorizacdo da terra urbana paulinense, através da especificacdo dos precos relacionados a suas
localizagGes no territério e do detalhamento dos pontos onde atualmente o valor de mercado das

propriedades revelam-se mais expressivos.

Ao final s3o delineadas algumas consideracdes, retomando os principais resultados e
destacando as contribuicdes que espera-se ter atingido com o cumprimento dos objetivos

tracados.






1. REFLEXOES TEORICO-CONCEITUAIS: DO PROCESSO DE PRODUCAO DO
ESPACO URBANO NA SOCIEDADE CAPITALISTA A SUA LOGICA DE
VALORIZACAO DIFERENCIAL DA TERRA

Entre as questdes que norteiam esta pesquisa encontra-se a imprescindibilidade de
compreender como se produz uma determinada parcela do espagco urbano e quais sdo 0s agentes
sociais envolvidos neste processo. A busca por este entendimento tem como ponto de partida a
apreensdo do espago geogrifico enquanto produto social e histérico, estando implicita a ideia de
movimento, dinamismo e transformagdo. Nesta concep¢do, o homem, na qualidade de ser
individual e social no seu cotidiano, aparece como sujeito, ou seja, como real produtor de sua
existéncia e do lugar em que ocupa. No cerne da temdtica desvendam-se, assim, as relagdes de
trabalho, fazendo com que o espaco seja produzido em funcao das forcas produtivas presentes em

determinado momento da histéria da humanidade (CARLOS, 2007, 2008).

Na atual conjuntura, as exigéncias e necessidades do modo de producdo capitalista,
estabelecem os objetivos e finalidades que sdo materializados no espaco. Esta produgdo espacial
que ocorre no bojo do capitalismo volta-se de um lado a reproducdo da sociedade, refletindo um
conjunto de reivindicagdes sociais, estilos de vida e habitos culturais, e de outro, a maior
eficiéncia do sistema tendo em vista a realizacdo da mais-valia e a acumulagdo do capital, que
acabam determinando simultameamente diferentes usos no espaco urbano. Neste sentido, Harvey
(1980) ressalta que o uso da terra urbana deve ser discutido com base na teoria do valor,
fundamentada na interpenetracdo dialética entre valor de uso e valor de troca. Para Carlos (2008),
a discussdo do valor da terra remete a ideia do espaco-mercadoria e da sua apropriagdo, na
medida em que se paga um tributo para fazer uso de determinada parcela do territério. Estas
questdes serdo enfocadas neste capitulo buscando esclarecer aspectos que vao desde o processo
de producdo do espago urbano na sociedade capitalista até a valorizacdo diferencial da terra

urbana.

1.1.A CIDADE E O VALOR DA TERRA URBANA

A urbaniza¢do compreendida como um processo e a cidade vista como a concretizagao
deste processo se tornou tdo marcante na civilizagdo contemporanea que em muitas situagdes é

dificil conseguir pensar em algum momento da histdria da sociedade em que estas ndo existiam,



ou imaginar um periodo no qual o seu papel fosse pouco significativo (SPOSITO, 2012a).
Entretanto, apesar da cidade aparecer aos nossos olhos como realidade imediata, diretamente
perceptivel, parte do cotidiano e do plano dos afazeres, muitas vezes parece-nos dificil defini-la e
apreendé-la como um todo, o que se reflete na recorréncia da pergunta “O que ¢ cidade?” e suas

inlimeras respostas.

Deveras, entender a cidade atual e os processos que ddo conformacgio a sua complexidade
de organizacdo monstra-se como algo trabalhoso e de extrema importincia. Para entendé-la ndo
basta somente observé-la, ver sua paisagem, ou mesmo viver nela; é preciso verificar toda a sua
dindmica, sua histéria e geografia, ou seja, significa analisar as relacdes sociais, observar o
comércio, refletir sobre a movimentagdo das pessoas no espaco, examinar onde estdo localizados
os estabelecimentos industriais, onde moram as pessoas de alto poder aquisitivo, onde estdo os

grupos menos favorecidos, como se traduz a logica de valorizacao da terra etc. (SPOSITO, 1996).

Atualmente, a cidade revela-se como a forma mais marcante do processo de producao da
sociedade sob a égide das relacdes que sdo desencadeadas pela formagdo social e econdomica do
capitalismo. Ela se expressa como materialidade, produto da divisdo técnica do trabalho e da sua
consequente divisdo social. Manifesta-se ainda através da concretizacdo da histéria da
humanidade, normatizada e balizada pelas ideologias, salientando um modo de vida de
caracteristicas contraditorias. A cidade também se expressa enquanto um campo privilegiado de

lutas de classes e movimentos sociais das mais variadas espécies (CARLOS, 2007).

Segundo Lefebvre (2001 [1968]), a cidade sempre guardou relagdes com a sociedade no
seu conjunto, com os elementos que a constituem, com sua histéria e com seu funcionamento.
Em vista disso, ela se transforma quando hé transformagdo na sociedade como um todo. No
entanto, as mudancgas que podem ser observadas na cidade ndo s@o resultados passivos das
modificagdes da globalidade social. Nao menos importante, ela também depende das relagoes
imediatas, que se exprimem por lacos diretos entre as pessoas € 0s grupos que conformam a
sociedade. Ela se encontra entdo num meio termo, entre o que o autor chama de “ordem proxima”
que seriam as relacdes dos individuos organizados e estruturados, e a “ordem distante” que
representa o dominio das poderosas institui¢des. Sendo assim, revela-se como uma mediacdo, ndao

podendo ser entendida independente do que contém e do que a contém, pois a cidade, muito mais



do que um simples produto material, ¢ uma obra histérica de pessoas e de grupos bem

determinados.

Da mesma forma, Maricato (1997) afirma que as cidades ndo podem ser consideradas
somente como um reflexo do que se passa na sociedade, pois sdo muito mais do que um singelo
cendrio passivo, onde se expressam os conflitos e as culturas. A autora considera que:

Os espagos urbanos ndo se limitam também a ser locais ou palcos da produgao
industrial, da troca de mercadorias, ou lugares onde os trabalhadores vivem. Eles
sdo tudo isso e muito mais; sdo produtos: edificios, viadutos, ruas, placas,

postes, drvores, enfim, paisagem que € produzida e apropriada sob determinadas
relacdes sociais. A cidade é objeto e também agente ativo das relacdes sociais

(p. 42).

Conforme as palavras de Silva (2006), o espaco urbano contemporaneo desvela-se
produto, meio e condi¢do do processo de reproducdo da sociedade e das relacdes presentes no
modo de producdo capitalista, exprimindo os impasses que sdo travados a partir dos diversos
interesses que afloram em sua realizacdo, como entre o coletivo e o individual, o publico e o
privado, o natural e o social. Assim, os diferentes agentes que atuam neste espago acabam por

competir num jogo de forcas pela producdo e apropriacgao.

E nesta perspectiva que se pode afirmar que a terra passa a ser disputada pelos diversos
agentes sociais buscando atender distintas necessidades, sendo uma delas o acesso a moradia.
Rodrigues (1994) destaca que da mesma forma que vestir € se alimentar, morar € uma das
necessidades bdsicas dos individuos. Historicamente podem-se observar mudancas nas
caracteristicas das habitagdes, entretanto o acesso a moradia é fundamental, pois ndo é possivel
viver sem ocupar um espaco ou morar em um dia e no outro ndo morar. Outra necessidade esta
atrelada as condicdes de infraestrutura bdasica, que constituem elementos essenciais para a

realizacdo de toda e qualquer atividade, além de prover bens e servi¢os que sdo indispensdveis a

melhoria da qualidade de vida da populagdo.

N

Ambos, necessidade do acesso a moradia e do acesso as condi¢Oes de infraestrutura
basica, estdo relacionados a capacidade de pagar por essas mercadorias, que dependem
diretamente do preco que elas apresentam e das suas localiza¢des na cidade. Quando alguém
compra um imével, estd também comprando o conjunto de oportunidades que o envolve como o

acesso aos equipamentos, bens coletivos e infraestrutura, ou seja, estd comprando a localizacdo



daqueles bens além do imdvel em si. Muitas vezes, moradias que apresentam o mesmo tamanho,
material de construcdo e acabamento, t€ém precos diferentes no mercado devido ao local onde se
situam: se estd perto de pracas, hospitais, escolas, espacos de lazer, arborizagdo; ou se estd
proximo da periferia, da violéncia, em locais onde os servigos publicos sdo precdrios. Nesses
casos, mesmo o tipo de vizinhanca pode interferir na valorizacdo desse imével (MARICATO,

1997).

Como bem explica Harvey (1980), a terra e as benfeitorias que a envolvem sdo
mercadorias especiais dentro da ldgica capitalista contemporinea, pois apresentam uma
localizagdo fixa, conferindo privilégios de monopodlio as pessoas que possuem o direito de
determinar o uso naquela localizacdo; além disso, sdo mercadorias que nenhum sujeito pode
dispensar porque, assim como afirma Rodrigues (1994), ninguém consegue viver sem uma
moradia, ou trabalhar sem ocupar um lugar e sem utilizar os objetos materiais localizados ao seu
redor. Vale também salientar que a terra e as benfeitorias, assim como os direitos de uso
relacionados a elas, proporcionam a oportunidade de acumulacdo de riqueza, sendo
historicamente a maneira mais importante de obter bens de heranca. Nesse sentido, em uma
sociedade capitalista, os sujeitos apresentam um duplo interesse na propriedade, um deles como

valor de uso atual e futuro, e outro como valor de troca potencial e futuro.

Carlos (2008) argumenta que esta determinagdo social do espago que faz dele um
importante meio de consumo, o qual ndo se pode abdicar diante das necessidades humanas,
assume uma forma de valor, de permuta, j4 que o espaco se expressa enquanto trabalho
materializado ou em potencial. Isso envolve uma disputa pelo uso baseada em regras
fundamentadas na propriedade privada da terra dentro da l6gica capitalista. Assim, o processo de
producdo do espaco urbano vai consequentemente refletir a contradi¢io presente entre os desejos
e necessidades da sociedade versus os interesses da reproducdo ampliada do capital. Na visao de
Lefebvre (2001 [1968]), o valor de uso dos monumentos, dos lugares acaba por escapar das
exigéncias da troca. O autor ainda acrescenta que:

O mundo da mercadoria tem sua légica imanente, a do dinheiro e do valor de
troca generalizado sem limites. Uma tal forma, a da troca e da equivaléncia, s
exprime indiferenca diante da forma urbana; ela reduz a simultaneidade e os
encontros a forma dos trocadores, e o lugar de encontro ao lugar onde se conclui

0 contrato ou quase contrato de troca equivalente: o reduz ao mercado. A
sociedade urbana [...] tem uma ldégica diferente da légica da mercadoria. E um



outro mundo. O urbano se baseia no valor de uso (LEFEBVRE, 2001 [1968], p.
82).

A compra e venda da terra urbana, devido tanto a sua perspectiva de valorizagao do
capital, como pela potencialidade de comercializagdo da terra, ou mesmo pela sua utilidade
enquanto meio de vida, ocorre exatamente pelo fato de uma parcela especifica do espaco urbano
ter valor (de uso e de troca). Embora muitos autores defendam esta ideia de que a teoria do uso da
terra urbana deva ser analisada pelo viés da teoria do valor, Carlos (2007) alerta para o fato de
que o debate em torno do processo de valorizagdo da terra urbana e do espago enquanto uma
mercadoria tem se baseado muitas vezes na discussdo acerca da renda da terra, que foi
anteriormente realizada, entre outros, por Karl Marx e David Ricardo. Dessa forma, as discussoes
que envolvem a terra urbana, no que diz respeito ao processo de produgdo da cidade, acabam por
colocar um dilema, ou mesmo uma contradi¢@o, que vai além da aparéncia, visto que os conceitos
de renda da terra e valor da terra possuem concepgdes diferentes quanto ao espago urbano e o

papel dos diversos agentes na sua producdo (CARLOS, 2007; SILVA, 2012).

Por conseguinte, de um lado, demonstra-se claro e até certo ponto 6bvio que a terra ndo é
produto do trabalho e, portanto, enquanto simples matéria e elemento da natureza, a terra ndo tem
valor, e, segundo Martins (1981):

[...] nem pode ter a sua apropria¢do legitimada por um processo igual ao da
producdo capitalista. A terra €, pois, um instrumento de trabalho
qualitativamente diferente dos outros meios de produgdo. Quando alguém
trabalha na terra, ndo € para produzir a terra, mas para produzir o fruto da terra.

O fruto da terra pode ser produto do trabalho, mas a prépria terra ndo o € (p.
159-160).

Dentro desta mesma abordagem, Rodrigues (1994) ressalta que um aspecto fundamental
da terra urbana estd exatamente relacionado ao fato dela ter um preco que ndo € definido pelo
valor de producdo, j4 que ndo pode ser considerada materializa¢do do trabalho humano. A partir
destas afirmacdes, leva-se em considera¢do que o preco desta mercadoria sem valor, que € a terra

urbana, constitui uma renda.

Ainda nesta concepg¢do de renda da terra urbana destaca-se o trabalho de Ribeiro (1997)
que concorda ao dizer que a terra enquanto uma realidade preexistente a qualquer trabalho ndo
poderia ser regulada pela lei do valor. Seu preco seria determinado pela demanda, ou seja,

formado através da disputa intercapitalista pelo acesso a terra, considerando o monopdlio da



mesma por uma classe ou fracdo de classe. Também Singer (1980) explica que sendo a cidade
uma grande concentracdo de agentes que exercem as mais variadas atividades, o espago urbano
acaba sendo disputado por diversos usos e “[...] esta disputa se pauta pelas regras do jogo
capitalista, que se fundamenta na propriedade privada do solo, a qual — por isso e s por isso —
proporciona renda e, em consequéncia, ¢ assemelhada ao capital” (SINGER, 1980, p. 77). Este
autor ainda lembra que embora o capital imobilidrio, que ele chama de falso capital, seja um
valor que se valoriza, a origem de tal valorizacdo ndo € a atividade produtiva e sim a

monopolizac¢do do acesso a uma condicao que se mostre indispensavel aquela atividade.

Apesar das manifestacOes destes autores e outros que defendem o conceito de renda da
terra, tem-se por outro lado a conceituacdo de valor da terra urbana, defendida na presente
pesquisa e em outras diversas referéncias, como as obras de Flavio Villaca. Segundo este autor, o
tema da renda da terra envelheceu por duas razdes. A primeira delas estd relacionada ao fato de
que as preocupacgdes intelectuais, os interesses e as curiosidades dos dias de hoje sdo muito
diferentes daquelas encontradas no século XVIII e XIX quando a discussdo de renda surgiu e
ganhou grande visibilidade. A segunda diz respeito a uma faceta da renda da terra que realmente
caiu em desuso, pois envolvia a propriedade da terra, a produgdo rural e uma classe vinculada a
essas propriedades. Muito da importancia dada a este estudo apareceu associada a producdo
agricola, sobretudo a do trigo, mas em virtude da atual realidade isso ja ndo € mais factivel de ser

dito (VILLACA, 2012).

Conforme afirmacdo de Carlos (2007), no urbano a terra assume um papel diferente
comparado ao que assumia no campo, deixando de ser um bem da natureza e um instrumento de
producdo imediata. E mesmo no que se refere a terra enquanto um bem finito que nio pode ser
criado pelo trabalho, tal questdo ganha uma nova perspectiva dentro do espaco urbano, pois a sua
reproducdo ndo se revela somente a partir da incorpora¢do de novas dreas, mas também através
do marcante adensamento e da verticalizacdo. Nesse sentido, o transcurso da histdria transforma a

natureza de meio de produgdo em produto do trabalho.
Reforcando esta ideia, Villaga (2012, p. 28-29) salienta:

A terra pode ser capital. Ndo sdo validas afirmagdes “definitivas”, como as que
dizem que a terra, enquanto “dom gratuito da natureza”, como um produto ndo
produzido, ndo pode ser capital. O préprio Marx afirmou que, enquanto houver
capital incorporado a terra, esta pertence a categoria de capital fixo [...]. Note-se:
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incorporado a terra, ndo “sobre a” terra. Com a finalidade de deixar clara a
distin¢do entre terra, enquanto matéria, e terra, enquanto capital, Marx cunhou as
expressdes terre-matiere e terre-capital.

Saad Filho (2011), que examina de maneira critica os principios metodolégicos das obras
de Marx e as contribui¢cdes e controvérsias das abordagens da teoria do valor, ressalta que essa, a
partir da ideia do monopdlio pelos capitalistas dos meios de producdo, da propagacdo das trocas
mercantis e da difusdo generalizada da relacdo salarial, alcangca importantes conclusdes a respeito
da estrutura e dindmica da acumulagdo capitalista, abrangendo nesta discussdo a estrutura de
classes e seus conflitos, os sistemas de precos, de financas, de créditos e distribuicao. Essas
consideragdes auxiliam no direcionamento de estudos empiricos, ajudando também na
compreensdo de politicas econdmicas. Este autor busca demonstrar em sua obra que as andlises
inspiradas na teoria do valor, de base marxista, podem ser feitas de maneira coerente e ajudar a
entender aspectos fundamentais do capitalismo moderno. Além do mais, ao analisar criticamente
a teoria e suas interpretacdes com o passar dos anos, o autor afirma que esta se apresenta

progressivamente mais sofisticada e capacitada para contribuir em andlises sociais.

Utilizando as contribuicdes desta teoria, Villaca (2001) argumenta que hd dois valores a
se considerar no estudo da terra urbana: um que esta relacionado ao produto em si, como prédios,
pragas, ruas, infraestrutura; e outro que € o valor produzido pela aglomeragcdo que se associa a
questdo da localizacdo dos edificios, ruas, pracas e outros tantos equipamentos presentes no
urbano. Por este viés, além das expressdes utilizadas por Marx, Villaca acrescenta em sua obra o
termo “terra-localizacdo” e expde que:

A localizagdo se apresenta, assim, como um valor de uso da terra — dos lotes, das
ruas, das pracas, das praias — o qual, no mercado, se traduz em preco da terra.
Tal como qualquer valor, o da localizagdo também ¢é dado pelo tempo de

trabalho socialmente necessdrio para produzi-la, ou seja, para produzir a cidade
inteira da qual a localizacdo € parte (VILLACA, 2001, p. 334).

A partir dessa discussdo e da distingao entre os dois valores apontados, pode-se revelar
que o preco no mercado de terras assumido por uma parcela do espaco urbano dependerd das
caracteristicas fisicas do terreno (como tipo de solo, declividade, tamanho, umidade), mas estard
relacionado, sobretudo, a localizacdo que tenderd a influenciar de forma diferenciada, acarretando
um maior ou menor grau nos indices de valorizacao, no momento de insercao no processo mais

abrangente de apropriacdo do espaco geografico (MATIAS, 2009).
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Deste modo, influenciardo fortemente no preco imobilidrio de uma drea o acesso aos
servicos, aos equipamentos urbanos (unidades de sadde, shoppings, parques, pragas, entre
outros), a disponibilidade de infraestruturas bdsicas (saneamento, pavimentacdo, dgua, luz etc.), a
acessibilidade aos locais de trabalho e a proximidade com vias rapidas de circulacdo. Acrescenta-
se a estes o potencial de construtibilidade regulamentado pelas legislacdes urbanas, bem como os
fatores associados ao prestigio em nivel simbdlico do local, notadamente o padrdo de construcao
das edificagdes e a presenga ou auséncia de aspectos vistos negativamente pela populagdo, como
a alta criminalidade, a prostituicdo, a poluicdo sonora e visual (NASCIMENTO; MATIAS,
2011).

Tais observagdes levam a constatar que a propriedade privada da terra se revela como
algo que consagra o processo de apropriacdo que estd na base de toda e qualquer logica
capitalista, fazendo com que o acesso a uma parcela de terra na cidade dependa do modo que a
sociedade se apresenta hierarquizada em classes sociais e da forma como se refletem no espaco
os conflitos entre os diferentes grupos da populacdo (CARLOS, 2007). Neste contexto, 0 acesso
ao conjunto da cidade apresenta uma relacdo direta com o nivel de poder aquisitivo fazendo com
que a segregacao espacial, que separa os individuos economicamente e reproduz a diferenciacao
social no espaco, seja reflexo desse poder que cada grupo social tem de pagar pela drea que ocupa

e se apropria (RODRIGUES, 1994).

Assim, a disparidade de precos dentro do espaco urbano que se revela através do marcante
processo de valorizagdo diferencial da terra, implica que os terrenos que apresentam oS maiores
precos e melhor qualidade possam ser adquiridos e utilizados somente pelos grupos sociais mais
abastados, fazendo com que as populacdes que dispdem de pouca ou nenhuma renda se vejam
obrigadas a buscar outras formas de acesso a terra urbana, ndo observando, em certas ocasioes,
determinadas normas de ocupagdo e uso, ocupando assim terrenos vazios e desprovidos de algum
tipo de guarda, como é o caso das favelas e dos loteamentos irregulares onde a populacio

ocupante se obriga a viver em condi¢des insalubres e mesmo de risco constante (RODRIGUES,

1994; SPOSITO, 2012a). Nesta mesma perspectiva, Barata Salgueiro (1983, p. 55) declara que:

Viver num sitio melhor equipado, dotado de maior qualidade de vida, com
melhor acessibilidade, é importante para toda a gente, mas como s 0S mais
ricos as podem pagar, sdo eles que obtém estas localizacdes. Os mais pobres, por

isso mesmo, sé podem concorrer, no mercado da habitagdo a sitios sem estas
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caracteristicas, com poluicdo e, em geral, mis condi¢des de vida. Nao por opcao,
mas porque ocupam os Unicos lugares a que t€m acesso, constituem afinal dreas
habitacionais socialmente tio homogéneas como as dos mais ricos, mas de outro
sinal.

Esta disparidade social que se reflete no espago urbano, pode ser verificada na cidade de
Paulinia (SP), alvo de interesse deste trabalho, onde atualmente a dindmica predominante para
uso residencial estd fortemente atrelada ao aumento da instalacdo de condominios e loteamentos
fechados horizontais, que se apresentam como a forma mais extrema de segregacdo voluntdria
das classes sociais abonadas. Além disso, nos ultimos vinte anos, Paulinia estd vivenciando um
forte processo de especulacdo e de crescente valorizagdo da terra urbana que, segundo Wassal
(2011), sao elementos impulsionadores da urbanizagdo dispersa, caracterizado pelo espraiamento
da populacdo e da localizagdo estratégica de servicos e equipamentos nas rodovias de acesso aos
bairros onde moram as pessoas de maior poder aquisitivo. Entre as principais dreas de grande
valorizacdo da cidade encontra-se o entorno do Complexo Cultural Parque Brasil 500, onde os
empreendedores imobilidrios aproveitaram as oportunidades criadas pelo governo e investiram

substancialmente, fazendo com que o prego dos terrenos aumentasse de forma evidente.

Estudos apontam que este processo de valorizagdo da terra urbana ndo € um fendmeno
exclusivo de Paulinia. Segundo Caiado (1998), o municipio de Vinhedo, que também faz parte da
Regido Metropolitana de Campinas, tem sido palco de uma intensa valorizagdo imobilidria a
partir da implantacdo de diversos loteamentos fechados direcionados as pessoas mais abastadas,
aumentando o valor e o padrao de ocupacdo da terra urbana local. Além disso, a autora destaca o
distrito de Bardo Geraldo, na cidade de Campinas, que abriga a Universidade Estadual de
Campinas hd 45 anos, como sendo foco de um forte processo de valorizacdo imobilidria com
grande potencial de crescimento, apresentando uma concentracdo populacional de alta e média

renda.

O trabalho de Barcellos (2004) revela a expansao urbana e a dinamica imobilidria da
Regido Metropolitana de Porto Alegre e salienta que, em termos da estruturacdo urbana mais
recente, a metropole estd se expandindo em direcdo ao entorno imediato da capital regional.
Segundo a autora, o processo de valorizacdo da terra urbana resultou no acesso cada vez mais
afastado de lotes destinados as pessoas de baixa renda. A drea da Avenida Assis Brasil em Porto

Alegre, por exemplo, que apresentava uma ocupacdo da populacdo de renda mais baixa na década
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de 1940, passou por vérias remodelagcdes que acarretaram na valorizacdo e na mudanga de uso e
ocupacdo da terra. Nos dltimos anos, convivem neste espaco camadas de baixa renda com a
classe média e média-alta. De acordo com este estudo, a dindmica do municipio de Porto Alegre
estd voltada fundamentalmente a classe de maior poder aquisitivo, apresentando uma forte

concentracdo de empreendimentos em atendimento a esta.

Na interpretacdo de Maricato (2001), em qualquer grande cidade do Brasil encontra-se
uma conjuncao de esforcos, que envolve recursos do capital privado e grande parte dos recursos
publicos ligados a investimentos, no sentido de produzir novas centralidades urbanisticas que
estejam relacionadas a um consumo luxuoso e a um cendrio diferenciado que proporcione a
valorizac¢do imobilidria. Para comprovar tal afirmacao, a autora ressalta que basta observar a drea
da Barra da Tijuca no Rio de Janeiro, o bairro de Boa Viagem no Recife, os arredores do rio

Pinheiros em Sao Paulo, o entorno do Beach Park em Fortaleza, entre outros.

Devido a estes cendrios de grande complexidade no que diz respeito ao processo de
producdo e apropriagdo do espaco, a presente pesquisa busca analisar a ldgica de valorizagdo
diferencial da terra urbana paulinense e suas consequéncias no territorio a fim de contribuir com
o planejamento e gestdo local, e com a elucidacdo de novos questionamentos acerca da temética

exposta.

1.2.PRINCIPAIS AGENTES DA PRODUCAO DO ESPACO URBANO

O entendimento do processo de producdo da cidade em sua evolucdo histérica tem sido
alvo de muita reflexdo ao longo dos anos e um tema de estudo bastante caro para diversos
estudiosos da sociedade, como historiadores, antropdlogos, urbanistas, socidlogos e gedgrafos.
Tal temdtica também se revela interessante aos olhos dos politicos, planejadores e aqueles que
possuem alguma fracdo do capital, seja ele imobilidrio, financeiro, industrial, comercial ou
fundidrio. Interessa ainda a todos os seus habitantes, desde moradores das periferias longinquas
até os dos loteamentos fechados de alto padrdo. Este interesse em compreender e atuar sobre a
cidade pode-se justificar pelo fato dela concentrar uma parcela cada vez maior da populagado, dos
investimentos de capital, assim como dos objetos e das a¢des que mobilizam os mais diversos

agentes produtores do espago geogréfico (CORREA, 2000).
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Devido sua caracteristica concentradora e de densidade, a cidade se revela como o lugar
onde se encentra a for¢ca de trabalho e os meios que sdo necessdrios para a produgdo industrial em
larga escala e, sendo assim, pode ser considerada como o l6cus da gestdo e das decisdes que
orientam o desencadeamento do modo de producdo. Além disso, gracas a este seu cardter, ela
torna viavel a realizagdo mais acelerada do ciclo do capital, o que significa a reducdo do tempo
entre o primeiro momento do investimento até o consumo de determinado produto através de sua
comercializacdo, pois reine as condi¢des fundamentais, tanto quantitativa quanto
qualitativamente, para o desenvolvimento do capitalismo, ocupando também o papel central de

controle na divisdo social do trabalho (SPOSITO, 2012a).

A divisdo do trabalho pressupde a existéncia de conflitos de interesses variados. A partir
da perspectiva do produtor de mercadoria, por exemplo, a cidade se concretiza enquanto condi¢ao
da produgdo, o que envolve circulacdo, troca e distribui¢cao. Neste contexto, ela se revela o lugar
da producdo da mais-valia e do mercado em geral, tanto da for¢a de trabalho, como das matérias-
primas e dos produtos comercializdveis. Apresenta-se, ainda, como o local das atividades de
apoio a producdo por meio de agéncias financiadoras e bancdrias, escritérios de diversos tipos,
depdsitos variados etc. Por sua vez, na perspectiva do morador e consumidor, a cidade se
materializa enquanto meio de consumo de bens e servigos coletivos para a reproducdo social,
devendo assegurar condicOes favordveis para vida familiar, que vdo desde a satisfacdo das
necessidades essenciais relacionadas a habitacdo e acesso aos equipamentos urbanos basicos até a

questao da formacao da identidade (BARATA SALGUEIRO, 2002; CARLOS, 2007).

De acordo com Carlos (2007), a maneira como essas atividades se consolidardo na cidade
vai depender de varios fatores. No caso do lugar destinado a atividade comercial, a questdo
fundamental serd o acesso ao mercado; no caso da atividade produtiva, a redu¢do dos custos de
producdo serd o principal determinante; no que se refere a circulacdo, o importante serd a
proximidade com vias rdpidas que proporcionem uma diminui¢do no tempo de percurso e a nao
desvalorizacdo do capital; ja no caso dos servigos, alguns tipos poderdo se localizar préximos aos
centros de negdcio, outros em dreas especificas e ainda outros nas radiais. Quanto ao uso
residencial, este vai ser determinado devido ao papel ocupado por cada individuo dentro da légica

do processo de producdo da sociedade e, por conseguinte, definido pelo lugar em que se

apresenta na distribuicdo da riqueza gerada. Dessa forma, assim como argumenta Barata
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Salgueiro (2002), encontra-se na cidade a coexisténcia de territérios que sdo apropriados e

disputados pelos diversos segmentos e agentes para diferentes usos e fungdes.

Segundo Vasconcelos (2012), um dos primeiros autores a introduzir esta questdo de
agentes sociais na ciéncia geogréfica foi o espanhol Hordrio Capel num artigo em 1974, que
salientou a existéncia e atuagdo dos proprietarios dos meios de produgdo, dos proprietarios de
terras, dos promotores imobilidrios juntamente com as empresas de constru¢do e dos organismos
publicos. No mesmo periodo, Christian Topalov, também optou pelo uso da definicdo de agentes
na sua cldssica obra Les promoteurs immoliers, cuja grande contribuicdo foi apresentar uma
tipologia dos promotores imobilidrios que atuam sobre diversos mercados, como o da habitagdo,
o de terrenos e o de capitais. Sendo considerado um dos mais importantes autores a utilizar e
explicar a nocdo de agentes, Pierre Bourdieu, na década de 1980, afirma que estes det€tm um
poder na propor¢do do capital que possui e do reconhecimento que sustenta entre o grupo,
fazendo com que aqueles que ocupam posicdes desprivilegiadas no espaco social também
estejam em situacdo pouco privilegiada no campo de producdo simbdlica. Na década de 1990,
salienta-se a obra de Luiz Cesar de Queiroz Ribeiro que utilizou o conceito de agentes na
sociologia brasileira e a obra do gedgrafo Michael Pacione que trabalhou com os diversos agentes

engajados na produg@o de moradias (VASCONCELOS, 2012).

Além dos citados, diversos outros autores trabalharam na temaética podendo-se destacar
Teresa Barata Salgueiro e Roberto Lobato Corréa como importantes nomes da geografia que vém
contribuindo para tal discussdo. Apesar das intimeras tipologias propostas e sistematizadas sobre
a questdo, optou-se em tomar como base os principais agentes sociais que fazem e refazem a
cidade elencados por Corréa (2000), que envolvem os proprietarios dos meios de produgdo, os
proprietarios de terra, os promotores imobilidrios, o Estado e os grupos sociais excluidos, alvos
de atencdo e investigacdo nesta pesquisa visando a compreensdo de suas estratégias e praticas

com relagdo a 16gica de valorizagdo da terra urbana.

Neste debate, os proprietdrios dos meios de produgdo, fundamentalmente os grandes
industriais, se apresentam como importantes consumidores do espaco, necessitando de areas
amplas e de baixo custo que contemplem os requisitos locacionais pertinentes as atividades
realizadas pelas empresas (CORREA, 2000). Na mesma linha de raciocinio, Singer (1980)

destaca que a procura das empresas por espago tem como finalidade o seu uso para a realizacao
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de atividades produtivas (secunddrias ou tercidrias) ou atividades que visam a circulacdo
comercial, financeira e/ou outras. Do ponto de vista das empresas, cada parcela da terra urbana é
unica, no sentido de poder proporcionar determinado conjunto de vantagens e desvantagens que
influenciam sobre seus custos. Para as indudstrias de maior porte, que se direcionam ao
atendimento regional ou nacional, existe a necessidade de ocupar um grande espaco e de ter
acesso aos servigos de infraestrutura, como o de transporte, 4gua, energia, saneamento. Para as
inddstrias pequenas, que atendem ao mercado local, hd necessidade de acesso ao comércio que

trabalha com a distribui¢ao dos seus produtos.

Em adicdo a estes fatos, Barata Salgueiro (1994) sentencia que o uso do espaco urbano
como sinal de diferenciacdo social é também bastante relevante no que se refere as empresas.
Estas objetivam um determinado local de acordo com a conveniéncia de sua representacdo e a
imagem que querem passar para o exterior. Neste sentido, um imoével tido como admiravel, seja
pela sua arquitetura, pela qualidade dos acabamentos ou por outro motivo, situado num local de
prestigio, colabora para uma maior visibilidade das empresas ali instaladas, fazendo com que elas
possam tirar mais-valia em termos simbdlicos tanto de imagem quanto de competitividade. Tal
capital simbdlico pode ser facilmente convertido em capital-dinheiro, num caso de relocalizacao

e venda do local.

Além destas constatacdes, Corréa (2000) ressalta que as relagdes entre os grandes
proprietarios industriais e a terra urbana revelam uma complexidade ainda maior, pois a
especulacdo fundidria, que tem como consequéncia precos da terra mais elevados, tem uma
implicagdo dupla sobre suas atividades, uma vez que, por um lado, impde um 6nus aos custos de
expansdo e, por outro, atinge diretamente os saldrios pagos aos funciondrios devido ao
consequente aumento do preco dos imoveis. Sendo assim, a especulagdo fundidria ndo se
desponta como um interesse dos proprietdrios dos meios de producdo, e sim como alvo dos
proprietarios fundidrios, j4 que para estes agentes, a retencdo de terras gera uma escassez ha
oferta e um procedente aumento do seu preco, permitindo-lhes ampliar a renda obtida a partir da
terra. Tal prética gera um conflito de interesses entre os proprietdrios industriais e fundidrios, que
tende a ser solucionado em beneficio do primeiro, visto que ele comanda o modo de producao
capitalista e, dessa forma, a vida econdmica e politica. Vale ainda destacar que, nas cidades onde

a atividade fabril é marcante, a acdo espacial dos proprietdrios dos meios de produgdo acarreta,

17



em grande parte, na criacido de dreas industriais extensas em setores distantes das residéncias de
alto padrdo, porém préximos as dreas de maioria trabalhadora. Sendo assim, a acdo deles acaba
por modelar a cidade, ao produzir o seu espaco proprio e influenciar de maneira determinante na

localizagao de outros usos da terra.

Em meio aos agentes do espaco urbano, os proprietirios de terra precisam ser
diferenciados em ao menos duas categorias, entre aqueles que detétm um terreno para fazer sua
casa propria com a finalidade de morar e aqueles que especulam a terra e t€m muitas edificagdes
para alugar. Os primeiros ndo enxergam a sua propriedade como objeto de especulacdo, pois
apesar de sua terra/casa ser uma mercadoria que apresenta embutida em si um valor de uso e um
valor de troca, esta categoria de proprietdrios, mesmo que possa conseguir um preco alto na
venda da propriedade, tem a intencdo de seu uso para moradia, € ndo somente a comercializacao.
J& os segundos, os que “especulam” com a terra, entendem-na como uma possibilidade de ganhos
extras e renda elevada, interessando-se pelo seu valor de troca muito mais do que pelo seu valor

de uso (RODRIGUES, 1994).

Segundo Barata Salgueiro (1983), esta categoria de proprietarios que especulam a terra,
apresenta intervencdo reduzida no processo de producdo de habitacdo se comparado a outros
agentes, como os promotores, pois geralmente se limitam a esperar a melhor oportunidade de
vender seu terreno. Exceto em casos de problemas financeiros que motivem a urgéncia da
comercializacdo de suas terras, estes proprietarios tendem a aguardar o aumento do seu preco,
que muitas vezes ocorre com a conversao da terra rural em urbana, através da construcdo de

infraestruturas ou do desenvolvimento de equipamentos urbanisticos nas proximidades.

Corréa (2000) lembra que as estratégias deste tipo de proprietdrio vao variar nas periferias
da cidade na medida em que seus terrenos se localizem nas areas onde predominam formas de
ocupacdo residencial que levam a urbanizagdo de status ou a urbanizacdo popular. Dentro deste
contexto, os proprietdrios de terras que sao bem localizadas e valorizadas por amenidades, agem
buscando pressionar o Estado para que ocorra a instalacdo de infraestrutura urbana ou para
obtencdo de créditos visando eles proprios instalarem os equipamentos, com o intuito de que
essas terras sejam destinadas a populacdo mais abastada. Concomitantemente, fazem campanhas
publicitarias salientando as qualidades do local, a0 mesmo tempo em que seus precos aumentam

de maneira constante no mercado de terras. J4 no caso dos proprietarios dos terrenos que nao sao
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bem localizados, pois se encontram em dreas periféricas sem amenidades, resta outra estratégia
relacionada ao loteamento de suas terras para atender a populacdo de baixa renda. Devido ao
pequeno poder aquisitivo das pessoas que se deslocam para esses terrenos, ndo ha interesse dos
proprietdrios se tornarem promotores imobilidrios, ficando a cargo do Estado a construcdo de
habitacdes através da implantacdo de conjuntos populares ou a cargo dos proprios moradores

destas localidades por meio da autoconstrucdo de suas casas.

No que diz respeito aos promotores imobilidrios, estes buscam produzir habitacdes com
maior valor de uso do que anteriormente, a fim de alcancar um preco de venda sempre mais
rentavel. Tais agentes sdo responsdveis por todas as atividades processuais exigidas para o
desenvolvimento de uma propriedade ou lote, entre as quais se compreendem, numa primeira
etapa, a escolha do terreno, sua aquisicdo, financiamento, a elaboracdo de estudos técnicos e
planos de urbanizacdo, assim como a execuc¢do do loteamento e as diversas iniciativas de carater
administrativo que estdo relacionadas a sua aprovacido e incorpora¢do; numa segunda etapa,
incluem a instalagdo de equipamentos de infraestrutura, a concretizagdo dos projetos de
edificacdo, além da respectiva publicidade do investimento e sua comercializacdo (BARATA

SALGUEIRO, 1983).

Como a realizacdo destas tarefas envolvem custos que sé serdo pagos a partir das vendas
dos lotes ou dos edificados, pode-se dizer que uma das importantes caracteristicas do promotor
imobilidrio envolve a sua procura por rendimento em curto prazo, uma vez que a sua atividade
apenas termina com a realizacdo do capital investido desde o comeco do processo. Vale ressaltar
que para o cumprimento das diversas atividades enunciadas, o promotor pode contar com um
corpo técnico que as exerca ou, o que ocorre cada vez com maior frequéncia, recorrer a empresas
que sdo especializadas em determinadas fases, bem como ao banco para conseguir financiamento

(BARATA SALGUEIRO, 1992).

Todas essas operagdes dao origem a diferentes tipos de agentes concretos, incluindo o
proprietirio que é a0 mesmo tempo construtor do terreno, as firmas que sdo exclusivamente
incorporadoras ou construtoras, outras empresas que incorporam e também constroem e, ainda,
aquelas que sdo especializadas na corretagem e as que realizam todas as operagoes
conjuntamente. Entre os agentes em questdo, Barata Salgueiro (1992), avalia a importincia e o

papel dos corretores e das empresas mediadoras ou agéncias de comercializagdo do produto
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imobilidrio que estdo sendo muito procuradas nos Ultimos anos para efetuar os processos de
revenda ou mudanca de inquilino. Além da simples mediagdo que resume colocar vendedor e
comprador ou proprietdrio do imdvel e inquilino em contato, estes agentes especializados podem
fazer avaliacdo dos precos da propriedade segundo as regras do mercado, dar conselhos sobre
determinados investimentos imobilidrios e, em alguns casos, até mesmo fazer administracdao de
condominios. A expansdo e surgimento destas agé€ncias revelam a maior profissionalizacdo do
setor imobilidrio e o aumento consequente da sua complexidade com o surgimento de novos

agentes.

Do mesmo modo, a autora salienta a estratégia dos investidores imobilidrios que, diferente
do promotor que busca obter um rendimento em curto prazo que consiga cobrir 0S riscos
inerentes a sua atividade, aqueles procuram um rendimento que lhe dé seguranca a médio e longo
prazo. Além desta questio, o investidor espera conseguir a valorizacdo do imével no tempo ou,
ao menos, a sua nio desvalorizacdo. Estes agentes podem ser diferenciados em trés tipos: os
particulares que canalizam grande parte dos seus investimentos para habitacdo; as empresas que
investem no imobilidrio com a finalidade da sua prépria instalacdo e funcionamento ou para
ganhos futuros por meio de investimentos no setor habitacional e, mais recentemente, com
propriedades imobilidrias voltadas ao turismo (como hotéis e pousadas), e ao setor comercial
(como, por exemplo, com o mercado de escritorios); e por ultimo, as institui¢cdes, entre as quais
se encontram principalmente as companhias de seguros e os fundos de pensoes, que representam
uma maneira de direcionar para o imobilidrio pequenas poupancas (BARATA SALGUEIRO,
1992).

Além dos agentes mencionados, os incorporadores imobilidrios também apresentam um
diferencial que merece destaque, visto que quanto maior o numero de construcdes que eles
conseguem gerir simultaneamente, maior a sua escala espacial de atuacdo e a sua influéncia
politica (CORREA, 2000). Como bem lembra Rodrigues (1994), esses incorporadores podem
lotear glebas para uso residencial dentro do perimetro urbano, precisando assim elaborar projetos
em concordancia com a legislacdo e obter aval da prefeitura, ou lotear dreas fora do perimetro,
dependendo entdo da aceita¢do do legislativo local para realizar a expansao urbana. Na maioria
das vezes, esta ampliacdo independe das necessidades, pois coexistem com extensoes

significativas de dreas vazias dentro do limite perimetral urbano estabelecido por lei.
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E importante lembrar que nesta dindmica de loteamento e incorporagio de novas glebas —
que implica desmatamento, terraplanagem, abertura de ruas, definicdo de lotes, colocacdo de
guias, sarjetas, escoadouros — hd um trabalho incorporado, onde os loteadores buscam a obtencao
de lucros. Ao se concretizar a incorporagdo, o preco da terra urbana no local e na vizinhanga
aumenta em decorréncia do trabalho efetuado na drea, do preco da localidade redefinido pelo
loteamento e da valorizacao potencial e futura que pode ocasionar. Diferentes agentes participam
deste processo de abertura e consolida¢c@o de novas glebas, entre eles o Estado, através do aparato

técnico, legal e financeiro que disponibiliza (RODRIGUES, 1994).

O Estado, conforme explica Singer (1980), atua como responsavel pelo provimento de
grande parte dos servigos publicos, como sistemas de energia elétrica, 4gua e esgotamento
sanitério, vias de trafego, obras de aterramento, drenagem etc., que sdo fundamentais aos diversos
agentes sociais da producdo do espagco urbano. Por essa razdo, acaba desempenhando um
importante papel no direcionamento e determinacdo das demandas pelo uso de cada drea
especifica da terra urbana e, portanto, do seu preco no mercado. O autor também alerta que “[...]
sempre que o poder publico dota uma zona qualquer da cidade de um servico publico [...] ele
desvia para esta zona demandas de empresas e moradores que, anteriormente, devido a falta do
servigo em questdo, davam preferéncia a outras localizagdes” (SINGER, 1980, p. 88). Deve-se
supor, € claro, que estas novas demandas estejam preparadas para pagar um pre¢o mais alto do
que anteriormente quando a zona ainda nio dispunha do servico publico em questio. E nesta
perspectiva que se pode observar a valorizacdo deste local em relacdo aos demais e a possivel
necessidade de deslocamento dos moradores mais antigos € menos abastados, de modo que os
novos servigos serdo uteis aos novos habitantes e ndo aqueles que supostamente deveriam

beneficiar.

De acordo com a mesma perspectiva, Barata Salgueiro (1998, p. 106) afirma que “[...] no
territério a modernizacdo corresponde a revalorizagdo associada a producdo de espacos de
qualidade implicando no geral a expulsdo desses lugares de actividades e familias que depois ndo
lhes vao ter acesso”. Isso significa que o surgimento de produtos novos, consentidos ou mesmo
introduzidos pelo Estado, em determinadas localidades que a tornam muito mais valorizada

ocasiona uma desvalorizagdo relativa dos produtos que ja estavam no mercado e dos lugares onde

estes se encontravam, como por exemplo, os modernos edificios de escritérios perante os
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apartamentos adaptados para este servigo, as boutiques dos shoppings versus as lojas tradicionais

do centro da cidade, os condominios fechados com relacdo aos prédios antigos e bairros abertos.

Torna-se assim evidente que este importante agente atua de maneira complexa e varidvel
no tempo e espago, transformando a dindmica da cidade através da regulacdo do uso e da
valorizagao diferencial da terra promovida pela implantagao de servicos e equipamentos publicos
em determinadas dreas. Segundo as palavras de Santos (1994), o Estado tem o poder de interferir,
direta ou indiretamente, nas relacdes de trabalho, estimular de maneira bastante seletiva e
discriminatdria as distintas atividades, estabelecer os usos da terra a partir de um marco juridico,
determinar diferenciais espaciais de taxagdo, impor beneficios e restricdes aos demais agentes
produtores do espaco urbano e criar zonas especiais para diferentes fins, como os distritos
industriais e os conjuntos habitacionais populares. Além disso, pode controlar o mercado
fundiario tornando-se proprietdrio de terras que poderdo ser trocadas com outros agentes, tornar-
se promotor imobilidrio ao realizar investimentos na producdo de imdveis residenciais no espagco
intraurbano e fazer o papel de produtor industrial por meio da implantacdo de fébricas que podem

interferir na divisdo econdmica do espago e na divisdo social da cidade (CORREA, 2012).

Dentro deste jogo estratégico, os grupos sociais excluidos que, em geral, ndo possuem
renda para comprar um imével e nem para pagar o aluguel de uma boa habitacdo, sdo via de regra
os mais prejudicados. Estes tém como possibilidades de moradia os conjuntos habitacionais que
sdo produzidos pelo poder publico, os corticos que sdo densamente ocupados e localizados
proximos ao centro da cidade, as casas de autoconstrucdo feitas em dreas periféricas, os bairros
clandestinos e as favelas. Segundo Villaca (1986), o problema da habitag¢do popular no Brasil tem
inicio na segunda metade do século XIX juntamente com a penetracdo do capitalismo,
acontecendo da mesma forma como na Inglaterra cem anos antes. Isso ocorreu em ambos 0s
lugares devido ao surgimento do homem livre, que conforme as palavras do autor, “¢ antes de
mais nada um despejado” (p. 14), pois revela-se desprovido de terras, meios de producdo e de
vida. Com o crescimento das cidades, ocasionado inclusive por meio desta populagdo, manifesta-

se o problema habitacional enquanto uma questao social.

O passar do tempo incumbiu-se de demonstrar que cada vez mais a maioria dos brasileiros
ndo tinham condig¢des, sobretudo econdmicas, de morar em casas que estivessem de acordo com

os codigos urbanisticos, elaborados por uma minoria para atender ela mesma, buscando
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institucionalizar padrdes no mercado imobilidrio. Pode-se assim observar desde os anos de 1950,
que a periferia ou drea suburbana, com sua forte caracteristica de ser subequipada e por isso
apresentar terrenos mais baratos no mercado, ja aparecia como forma predominante de moradia
das classes baixas na maior parte das grandes cidades brasileiras, revelando a instalagdo de
loteamentos ilegais e casas de constru¢do por ajuda muitua. A partir dos anos 1970, esta periferia
“ilegal” se torna preponderante nas cidades do paifs, at¢ mesmo nas consideradas pequenas

(VILLACA, 1986).

Embora a obrigacdo de oferecer habitacdo para as pessoas que ndo podem pagar por essa
mercadoria tenha passado progressivamente a ser do Estado, este a0 mesmo tempo em que
reconhece tal obrigacdo, mostra-se incapaz de cumpri-la satisfatoriamente. Uma das maneiras
pelas quais busca fugir dessa contradi¢do é através da no¢do ideoldgica propagada pela classe
dominante de que o “problema habitacional” sempre existiu e continuara existindo. Porém, a
realidade incontestdvel é que o Estado vem se colocando a servi¢o da reproducdo ampliada do
capital, deixando de priorizar o acirramento das contradi¢des urbanas, retirando-se de questoes
importantes que envolvem a politica social e tornando-se muitas vezes passivo frente a l6gica dos
mercados. Dessa forma, o espaco se reproduz, carregando a reproducdo da segregacdo, fruto do
privilégio que € conferido a uma pequena parcela da sociedade (VILLACA, 1986; SANTOS,
1997; CARLOS, 2008).

Este conjunto de consideracdes revela a existéncia de uma sociedade hierarquizada,
assinalada pela sua divisdo em classes, envolvendo agentes sociais com ou sem capital,
organizados formalmente ou informalmente, mas que de maneiras diversas entendem a terra
urbana e a habitagdo como objetos de interesse. Tais agentes atuam em diferentes graus de
associacao e de maneiras diferenciadas em cada lugar, influenciados por estratégias sociopoliticas
praticadas de acordo com os interesses em jogo, onde se materializam as contradi¢des préprias do

sistema de classes do modo de producao capitalista (SOUZA, 2006).

Obter o entendimento dessas estratégias, juntamente com a preocupagao em se construir a
consciéncia sobre a cidade, sua dindmica de valorizacdo da terra, assim como a exclusdo e a
segregacdo espacial que ela acarreta, ¢ sem divida uma tarefa indispensdvel para se reverter o

quadro de injustica e desigualdade atual e dar maior visibilidade aos excluidos urbanos.
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Conforme argumento de Santos (1994) € imperativo que uma andlise urbana, como a que
se realiza neste trabalho sobre a cidade de Paulinia, permita identificar melhor o lugar real que
cada agente ou grupo de agentes ocupa no processo de desenvolvimento do espago urbano, a cada
momento histérico. Para alcancar o entendimento geogrifico da atuacdo desses agentes e
construir o diagnéstico da valorizacdo diferencial observada em territério paulinense torna-se
também imprescindivel a representacdo cartogrifica dos processos atinentes a escala local de

modo a proporcionar a articulagdo das informagdes do espago urbano, buscando-se produzir

subsidios para auxilio ao planejamento e gestdo territorial.

1.3. IMPORTANCIA DO USO DAS GEOTECNOLOGIAS PARA A ANALISE
PRETENDIDA

Assim como sabiamente alertou Lacoste (1988), a Geografia enquanto uma articulacio de
conhecimentos relativos ao espaco se revela como um saber essencialmente estratégico. Além
disso, ressaltou que a descricdo metodolégica de diferentes porcdes espaciais precisa ser
recolocada como prética e como poder. Nesta perspectiva, as representacdes geograficas, muito
mais do que uma série de estatisticas e escritos, apresentam um conjunto de informacgdes
fundamentais a elaboragdo de taticas que colaboram para o controle e organizac¢do dos individuos
no territério. No mesmo viés, Raffestin (1993) salientou que toda a construgao da realidade, seja
ela imagem, modelo ou representacdo, € um importante instrumento de poder, havendo a

possibilidade de servir como meio de a¢do e instrumento politico ao contribuir para a reflexdo do

espaco em sua complexidade.

Essa necessidade de representar fendmenos espaciais por meio da utilizagdo de mapas,
que aparece juntamente com o desejo de entendimento e dominio do espago, € um processo ja
muito recorrente na ciéncia geografica. Atualmente, em virtude da importincia que o
planejamento territorial assume na sociedade contemporanea, a existéncia de uma documentagao
cartografica com alto grau de confiabilidade torna-se fundamental para o direcionamento de

tarefas adequadas a gestdo das entidades representadas (MATIAS, 2009).

De acordo com Santos (2012), no presente momento da histéria, as acdes assim como 0s

objetos sdo baseadas na ciéncia e na técnica, e a informacdo, sobretudo as espaciais, muito mais
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do que outrora, revelam uma estratégia que possibilita a “[...] acdo coordenada, no tempo e no
espaco, indicando o momento e o lugar de cada gesto e sugerindo as séries temporais € 0s
arranjos territoriais mais favoraveis a um rendimento maximo da tarefa projetada” (p. 223). A
partir de tal cendrio pode-se constatar uma continua busca pelo desenvolvimento de tecnologias

que corroboram com aplicagdes cartograficas.

Essas tecnologias revelam-se como auxiliares para a leitura da realidade, possibilitando
catalisar e potencializar os sentidos humanos (SPOSITO, 2004), assim como auxiliar no processo
de elaboracdo de representacdes graficas mais fidedignas, resultando em dados qualiquantitativos
que devem ser incorporados a teoria do conhecimento. O advento das geotecnologias, que
engloba o Sensoriamento Remoto, a Cartografia Digital, o Sistema de Navegacido Global por
Satélites — GNSS e o Sistema de Informacdo Geografica — SIG, se enquadra neste contexto ao se
revelar como uma infraestrutura destinada a aquisi¢do, processamento e anélise das informacdes
sobre o espaco geografico propiciando uma tomada de decisdo mais condizente com a real

necessidade de cada lugar e do sujeito proponente (MATIAS, 2005). De acordo com Fitz (2008,
p. 11):

As geotecnologias podem ser entendidas como novas tecnologias ligadas as
geoci€ncias e correlatas, as quais trazem avangos significativos no
desenvolvimento de pesquisas, em acdes de planejamento, em processos de
gestdo, manejo e em tantos outros aspectos relacionados a estrutura do espaco
geografico.

Logo, com o intuito de alcangcar um conhecimento detalhado sobre a crescente
diferencia¢cdo no valor de uso e valor de troca da terra urbana em Paulinia, faz-se necessario ndao
apenas o levantamento de dados brutos, mas o seu eficiente manuseio e interpretacdo. Neste
sentido, além de um vasto embasamento tedrico acerca da temdtica, ndo se pode prescindir da
utilizacdo de técnicas que colaborem para uma proficiente apreensdo desta realidade. Segundo
Fonseca (2008), os instrumentos computacionais € os métodos automatizados de andlise das
informacdes t€m contribuido em grande parte para a ampliacdo das categorias de estudos do
espaco geografico, possibilitando a investigacdo de maneira sistematica das relagdes existentes
entre os eventos e as entidades geogrificas representadas em uma base de dados

georreferenciados, e assim contribuindo para o entendimento das praticas espaciais (SILVA;

ZAIDAN, 2004). Tal esclarecimento abrange as referidas geotecnologias como as aliadas mais
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representativas encontradas nesse cabedal, com destaque para os Sistemas de Informacado

Geogréfica (SIG).

Embora as primeiras utilizagdes dos SIG tenham sido voltadas para os esclarecimentos de
questdes ambientais, recentemente e, sobretudo, com o aparecimento de imagens de satélite de
alta resolucdo espacial, estes sistemas passaram a colaborar de maneira significativa para a
compreensdo e resolu¢do dos problemas urbanos. Se sobrepondo as tradicionais técnicas de
producdo cartogréfica, os SIG evoluiram para programas computacionais que t€ém capacidade
para manusear diversos tipos de dados espaciais, permitindo que sejam realizadas operacdes
l6gico-matematicas bastante sofisticadas entre eles, operando com dados tanto de modo
bidimensional como tridimensional, possibilitando subsidiar andlises dindmicas de grande
complexidade e garantindo maior eficdcia e eficiéncia no resultado cartografico final. Ainda é
importante notar que a adocao destas novas tecnologias tem tornado possivel o atendimento de
critérios cientificos de mensuragdo objetiva, a partir de sua obten¢do automatizada, minimizando
a existéncia de erros humanos e falhas passiveis de serem cometidas (GOODCHILD, 2000;

ALMEIDA, 2007).

Nao obstante, conforme as palavras de Matias (2009), os Sistemas de Informacgdo
Geogréfica revelam-se como algo mais amplo do que o mero agrupamento de elementos tedricos-
instrumentais ou a simples ado¢do de um pacote computacional, necessitando que sejam
compreendidos, conforme propde Zeiler (1999, p. 46), como uma “[...] combinagdo de pessoas
qualificadas, dados espaciais e descritivos, métodos analiticos, software e hardware
computacionais — tudo organizado para automatizar, gerenciar e prover informacdo para
apresentagdo geografica”. Assim, a verdadeira implicagdo do uso do SIG estaria ndo somente em
mecanismos técnicos, mas em seu teor social e politico quando serve de instrumento para as mais

variadas estratégias adotadas para o espago geografico (MATIAS, 2005).

A partir destas reflexdes, vale salientar uma abordagem de cardter critico que vai além da
apropriacdo puramente técnica e que utiliza as geotecnologias, como o SIG, para ajudar o usudrio
a atingir uma melhor interpretacdo dos processos de producdo e reproducdo do espaco. Diante
deste panorama, este trabalho busca pensar sobre uma geotecnologia filiada ao universo das
abordagens com base na légica dialética, apesar da sua comumente filiagdo as correntes

positivistas que trabalham com a 16gica formal. Nesta presente proposicao tedrico-metodoldgica,
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entende-se que para a Geografia o que realmente importa é o estudo da realidade geogrifica,
podendo para este fim se utilizar das geotecnologias, e ndo estudd-las por si préprio (MATIAS,

2005).

Apesar do destaque ainda modesto dado a esta temdtica nos grandes eventos da geografia
brasileira revelando, assim como menciona Fitz (2008), o afastamento de um elevado nimero de
pesquisadores que por muito tempo desconsideraram os instrumentos técnicos como parte do
fazer Geografia, ha que se notar que um grupo de autores internacionais e nacionais trabalha
buscando contribuir para o debate, inclusive na tentativa de aproximar a utilizagdo do SIG das

questdes sociais.

Como exemplo de autores com esta énfase pode-se citar: Pickles (1995) a partir da obra
“Ground truth the social implications of Geographic Information Systems”, que alertou para a
dimensdo social e politica das geotecnologias, buscando relacionar a Geografia Critica, a
dialética socioespacial e a concep¢ao de produgdo do espago, do chamado Sistema de Informacao
Geogréfica; Sheppard (2008) com o artigo sobre a “Produc¢do de conhecimento através do sistema
de informagdo geografica (SIG) critico: genealogia e perspectivas”, cujo destaque foi dado a
estreita e dialética relacdo entre sociedade e SIG ao lembrar que, como toda técnica, este sistema
evolui a partir de uma sociedade que também se desenvolve com a nova tecnologia, havendo
assim uma mudan¢a mutua em funcio desta interdependéncia; e Matias (2002, 2003, 2005),
especialmente com os artigos denominados “Sistemas para In[form]acdo”, “Sistema de
Informacdes Geogréficas: ainda a questdio de método” e “Por uma economia politica das
geotecnologias”, que por sua vez, faz uma interessante reflexao em seus trabalhos sobre o uso das
geotecnologias a partir da ado¢do de um paradigma critico de concepcdo dialética, buscando
revelar a importancia destes instrumentos, sobretudo do SIG, para o entendimento da produgdo

do espago no mundo contemporaneo.

Uma vez que se pretenda assumir esta visdo de mundo dialética, deve-se compartilhar da
preocupacdo do uso das geotecnologias como instrumento que possibilitard o entendimento, a
partir da andlise espacial, de uma série de contradi¢cdes inerentes ao capitalismo, buscando
evidenciar o antagonismo de classes, o cardter social da produ¢do e sua apropriagdo, assim como
as consequéncias da propriedade privada da terra e sua valorizagdo. Como bem alerta Moraes e

Costa (1999, p. 69):
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Tais contradicdes manifestam-se de formas distintas, e muitas vezes unicas,
conforme a sociedade e a época enfocadas. Um modo de produgdo, define-se
assim, também por suas contradi¢cdes especificas. Sdo elas o motor do
movimento histérico das sociedades.

A necessidade de compreender a l6gica da acumulagdo capitalista e sua materializacdo no
processo de producdo do espago urbano em uma realidade brasileira, como o caso de Paulinia,
torna-se cada vez mais relevante nos dias de hoje e para alcancar tal entendimento da maneira
critica como se objetiva, entende-se que o uso das geotecnologias, principalmente dos Sistemas
de Informacao Geografica (SIG), diante de uma visdo ndo tecnicista, pode desvendar mecanismos
de desigualdade que s@o reproduzidos e contribuir para a proposi¢do de solucdes aos mesmos.
Como bem argumentou Santos (2012), o conhecimento dos sistemas técnicos que envolvem
inclusive formas de informacao € de fundamental importincia para o devido esclarecimento das
mais variadas formas histéricas de articulagdo dos territérios, sua estruturacdo e seu

funcionamento.

Dentro do rol das teméticas urbanas, o SIG pode cooperar para o presente trabalho no
entendimento e representacdo do processo de valorizacdo da terra, possibilitando uma
compreensdo dindmica das transformagdes que vém ocorrendo na configuracdo espacial da
cidade estudada, assim como no seu padrdo de segregacdo socioespacial, ao representar a
distribuicao no tempo e no espago dos precos praticados no comércio da terra urbana, associados
a diversas varidveis socioecondmicas e das caracteristicas fisicas do territdrio, propiciando

abordagens analiticas e de sintese.

Apesar das diversas contribui¢des e potencialidades deste suporte tecnoldgico, dentro da
perspectiva trabalhada, ndo se deve esquecer dois aspectos. Um deles esta relacionado ao fato de
que o espaco representado em um modelo computacional, como toda representacdo espacial,
apresenta um grau de abstracdo e manifesta-se como uma simplificacdo seletiva da realidade,
portanto, algo parcial. Além disso, € importante salientar que, assim como argumenta Camara
(2001), as geotecnologias consideram as geometrias do espago geografico, mas ndo as geografias,
J4 que constituem somente um instrumento técnico de representacio do real havendo a
necessidade da andlise do espaco geografico a partir de um profissional gabaritado, seja ele um
gedgrafo, um arquiteto, um engenheiro, um cientista social ou qualquer outro que tenha interesse

em compreender as logicas territoriais.
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Dessa forma, como adverte Matias (2005, p. 8888), “[...] deve-se adotar uma postura
prudente com relacdo as geotecnologias, nem valorizacdo em excesso € tampouco rejeicdo
peremptéria”. E fundamental buscar uma postura que permita entendé-las tanto em sentido
restrito quanto em sentido mais amplo tentando desvendar os possiveis maleficios e beneficios do
seu uso pela sociedade (MATIAS, 2005), notadamente nas pesquisas urbanas conduzidas pelo
olhar geogréfico. Ademais, concorda-se com Galindo (2012) no sentido de que a rapidez e
eficdcia alcancadas pelo uso das geotecnologias ndo significa necessariamente um sobressalto ou
agregar de conhecimentos, mas sim aos novos procedimentos e andlises que se tornam praticdveis
por meio do desenvolvimento tecnolégico. Ou seja, cabe ao pesquisador aproveitar as atuais
tecnologias promovendo novos resultados e metodologias para ir além do que por ora se conhece

ou pratica.
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2. METODOLOGIA DE PESQUISA: BUSCA PELA COMPREENSAO DA
VALORIZACAO DA TERRA URBANA PAULINENSE

O encaminhamento da metodologia adotada neste trabalho pressupde a execucdo de
diversas atividades académicas e cientificas no sentido de atender aos objetivos propostos no
projeto de mestrado. Elas foram efetuadas, tanto nas dependéncias da Universidade Estadual de
Campinas, podendo usufruir das infraestruturas locais disponiveis, como em atividades de
natureza externa por meio da participacdo em eventos, encontros, cursos e levantamentos de
informacdes na drea de estudo. No processo de execucdo desta pesquisa destaca-se a revisao da
literatura, o trabalho de campo e a produgdo cartografica como o conjunto operacional de maior
importancia. A figura 2.1 apresenta de forma esquemadtica a sequéncia metodoldgica definida

para o desenvolvimento deste trabalho.

Figura 2.1- Esquema representativo da metodologia adotada no trabalho até o presente momento
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2.1. LEVANTAMENTO E REVISAO BIBLIOGRAFICA

A primeira fase da presente pesquisa envolveu a busca de embasamento tedrico-
metodolégico para fundamentar a discuss@o cientifica e fornecer sustentagdo ao seu
desenvolvimento de modo a permitir um entendimento mais amplo da tematica e da area de
estudo elegida. Diante disso, tornou-se indispensdvel a realizacdo de levantamento e revisdo
bibliogréafica a partir da definicdo dos titulos mais afeitos ao tema de interesse do trabalho.
Conforme a necessidade, os textos lidos foram debatidos em reunides individuais com o
orientador e, também, em reunides com integrantes do grupo de pesquisa Geotecnologias

Aplicadas a Gestao do Territério (GEOGET).

Visando a compreensdo da producdo do espagco urbano do municipio de Paulinia foram
analisados livros, dissertacdes e teses, assim como dados da AGEMCAMP, IBGE, Prefeitura
Municipal de Paulinia, SEADE, entre outros. Também foram cruciais as literaturas de Geografia
Urbana e os estudos sobre os instrumentos computacionais e os métodos automatizados de
andlise das informagdes. Este material bibliogréfico foi buscado nas bibliotecas das universidades
como a UNICAMP, USP e UNESP, na Biblioteca Municipal de Paulinia, periddicos de

geografia, documentos de secretarias da prefeitura paulinense e através da internet.

Vale igualmente evidenciar que para melhor entender as estratégias que mobilizam os
principais agentes que atuam na produc¢do da cidade e na dindmica de valorizagdo diferencial da
terra urbana foi realizado estdgio de pesquisa no Centro de Estudos Geogréficos - Nicleo de
Estudos Urbanos (NETURB) do Instituto de Geografia e Ordenamento do Territério da
Universidade de Lisboa (IGOT — UL), entre o periodo de 01 de Maio a 31 de Julho de 2013, sob
a supervisdo da Professora Catedratica Doutora Teresa Barata Salgueiro. As leituras de obras
internacionais como portuguesas, espanholas e anglo-saxdnicas, contribuiram para precisar
questdes tedricas e elucidar novos conceitos. Nas reunides e debates com a supervisora, assim
como com investigadores do NETURB, pode-se esclarecer e contrastar perspectivas, expandindo

as reflexdes pertinentes ao trabalho.

A comparagio entre abordagens e realidades empiricas distintas também foi possibilitada
neste estdgio devido a realizacdo de duas saidas a campo na regido de Lisboa, uma delas

organizada pela professora supervisora e outra pelo Prof. Dr. Jorge Silva Macaista Malheiros,
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coordenador do Nicleo de Estudos Urbanos. Ambas as visitas colaboraram para ampliar a
compreensdo da producdo do espaco urbano lisboeta e para situar as discussdes académicas
realizadas na oportunidade, aumentando a sensibilidade para as especificidades dos diferentes

locais.

Salienta-se ainda que a constru¢do da fundamentagdo tedrico-metodoldgica exposta neste
trabalho também decorreu a partir das leituras e discussdes efetuadas nas disciplinas do curso de
pos-graduacdo da Universidade Estadual de Campinas e da Universidade de Lisboa, sobretudo
quanto aos preceitos de habitacdo, cidades contemporaneas, métodos/metodologias da ciéncia,

geotecnologias e informacao.

2.2. PRODUCAO CARTOGRAFICA E TRABALHO DE CAMPO

De acordo com o previsto no cronograma de atividades procurou-se definir e estruturar
uma base de dados georreferenciados (MACDONALD, 2001) referentes ao territorio paulinense,
por meio de técnicas de geoprocessamento e metodologias de Sistemas de Informacdo Geografica
(SIG) em ambiente digital realizado no software ArcGIS 10.1. Os arquivos digitais que compdem
a base foram disponibilizados pela Prefeitura Municipal de Paulinia (PMP, 2005) e pelo Instituto
Geogréfico e Cartografico do Estado de Sdo Paulo (IGC, 2002), sendo também integrados a esta
os dados censitdrios relativos ao Censo 2010 produzidos pelo Instituto Brasileiro de Geografia e

Estatistica (IBGE), além de imagens dos satélites ALOS, LANDSAT e ortofotos.

Perante a complexidade do espaco urbano em Paulinia e frente a busca por seu
entendimento fez-se necessdria a realizacdo das produgdes cartogrificas que serdo apresentadas
nos préximos capitulos. Tal producdo reveste-se de grande importincia ao contribuir para o
conhecimento e andlise das transformacOes a escala municipal. Devido ao ritmo acelerado e
dindmico em que ocorrem estas mudancas, torna-se fulcral para qualquer processo de
planejamento e gestdo territorial, a constante atualizacdo das informacdes geograficas a partir das

quais € possivel apoiar a tomada de decisao (BOAVIDA-PORTUGAL, 2010).

Uma das cartografias relevantes que pode contribuir para a formulagdo de politicas e
programas governamentais estd relacionada ao mapeamento de uso da terra intraurbano que sera

apresentado posteriormente neste trabalho. Este mapeamento, que foi realizado pela pesquisadora
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proponente em oportunidade anterior (FARIAS, 2009) e atualizado pela mesma a fim de auxiliar
na discussdo da pesquisa, aparece como um elemento privilegiado para melhor compreensao da
distribuicdo espacial dos fendmenos, bem como dos agentes que atuam na realidade territorial

estudada.

Para sua execucdo inicial foi preciso tomar um conjunto de decisdes: definindo-se a escala
1:2.000 (PMP) como apropriada para retratar os processos que ocorrem no interior da cidade; o
lote, como a unidade espacial mais condizente para o registro pretendido das diferentes formas de
uso da terra; e o Manual de Uso da Terra proposto pelo IBGE (2006) como ponto de partida para
sistematizar a classificacdo na escala de detalhe. Este manual, que recebeu algumas adaptagdes
durante o trabalho, permitiu estabelecer uma sistemdtica multinivel em classes, subclasses,

unidades, subunidades e atividades, no sentido da maior para a menor agregacao (Figura 2.2).

Visando a realizacdo deste mapeamento foi preciso ainda definir os roteiros a serem
percorridos em campo a partir do mapa base digital; preparar os mapas na escala 1:2.000 com a
finalidade de serem preenchidos durante os trabalhos de campo; imprimi-los em tamanho A4
(210 x 297 mm) para facilitar seu manuseio; registrar os dados lote a lote na area de estudo
utilizando como parametro as classes definidas; adquirir as coordenadas com receptor GPS e
fazer registro fotografico de objetos de interesse encontrados em campo; transpor os dados em
laboratorio para a base cartografica na escala 1:10.000 (IGC), com o suporte do software ArcGIS

(Figura 2.3); produzir o mapa tematico e realizar as andlises diante das informacdes coletadas.
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Figura 2.2 - Classificacao adaptada do uso da terra urbana

NIVEL IIl NIVEL IV NIVEL V

UNIDADE SUBUNIDADE ATIVIDADE

1.1.4.1.1 Unifamiliar
1.1.4.1.2 Plurifamiliar
1.1.4.1.3 Condominic horizontal
1.1.4.1.4 Condominio vertical
1.1.4.2.1 Loja/Farmacia
1.1.42 2 Merceana/Mercado
1.1.4.2.3 Supermercado
1.1.4.2 4 Bar/Restaurante/Padaria
1.1.4.2.5 Shopping
1.1.4.2.6 Posto combustivel
1.1.4.2.7 Outros
1.1.4.3.1 Educacdo (Publico)
1.1.4.3.2 Educac3o (Privado)
1.1.4.3.3 Saide (Publico)
1.1.4.3.4 Saide (Privado)
1.1.4.3.5 Lazer/Recreacdo (Publico)
1.1.4.3.6 Lazer/Recreacdo (Privado)
1.1.4.3.7 Promoc3o e assisténcia social (Plblico)
1.1.4.3.8 Promoc3o e assisténcia social (Privado)
1.1.4.3.9 Seguranca publica
1.1.4.3.10 Seguranca privada
1.1.4.3.11 Institucional (Executivo, Judiciano, Legislativo)
1.1.4.3.12 Hotelaria
1.1.4.3.13 Profissional liberal
1.1.4.3.14 Oficinas
1.1.4.3.15 Estabelecimentos religiosos (Igrejas, Templos etc.)
1.1.4.3.16 Telecomunicacdes (antenas de celular, radio, televisdo etc.)
1.1.4.3.17 Radio, TV, Jomal etc.
1.1.4.3.18 Qutros
1.1.4.4.1 Pequeno porte
1.1.4.4.2 Médic porte
1.1.4.4.3 Grande porte
1.1.4.5.1 Residencial + Comercial
1.1.4.5.2 Residencial + Servico
1.1.4.5.3 Comercial + Servico
1.1.4.5.4 Qutros
1.1.46.1 Praca
1.1.4.6.2 Parque
| 1.1.4.6.3 Jardim
| 1.1.4.6.4 Qutros
1.1.4.7.1 Lote vazio
1.1.4.7 2 Lote abandonado
1.1.4.8.1 Terreno baldio
1.1.4.8.2 Terreno “descaracterizade”
1.1.4.8.3 Qutros
1.1.4.9.1 Horta
1.1.4.9.2 Granja
1.1.4.9.3 Pomar
1.1.4.94 Recreio
1.1.4.10.1 Pablico
1.1.4.10.2 Privado
1.1.4.11.1 Aeroporto
1.1.4.11.2 Campo de aviacdo
1.1.4.11.3 Aeroclube
1.1.4.12.1 Avenida ou rua pavimentada
1.1.4.12.2 Avenida ou rua ndo pavimentada
1.1.4.12.3 Estrada ou rodovia pavimentada
1.1.4.12 4 Estrada ou rodovia ndo pavil da
1.1.4.125 Ferrovia
1.1.4.12.6 Outros
1.1.4.13.1 Pablica
1.1.4.132 Privada
1.1.4.14.1 Natural
1.1.4.142 Artificial
| 1.1.4.15.1 Atividade minerria
1.1.4.152 Atividade de terraplenagem
| 1.1.4.15.3 Processo erosivo: natural ou induzido
1.1.4.15.4 Aterro sanitario
1.1.4.155 Lix3o
. 1.1.4.156 Outros

1.1.4.1 Residencial

1.1420C ial

1.1.4.3 Servico

1.1.4.5 Misto

1.1.4 Cidades, vilas

1.1.4.12 Via de Circulacdo

Fonte: FARIAS, F. O. (2009)
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Figura 2.3 - Transposicao dos dados registrados em campo para a base cartografica em ambiente
digital no software ArcGIS
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Fonte: FARIAS, F. O. (2013)

Para atualizacdo dos dados produzidos a partir de mapeamento prévio (FARIAS, 2009),
executou-se o procedimento de interpretacdo visual de imagens do satélite ALOS, sensor PRISM,
adquirida pelo grupo de estudos GEOGET junto ao IBGE e j4 utilizada em trabalho anterior
(GALINDO, 2012). Embora a resolugdo espacial desta imagem seja 2,5 metros, permitindo uma
boa identificacdo e delimitacdo das principais formas de uso da terra, tanto nas dreas rurais como
urbanas, o nivel de detalhamento almejado sé foi possivel a partir de novos trabalhos de campo e
da utilizacdo de ortofotos, com resolugdo espacial 0,45 metros, cedidas pelo IGC. Através desta
atualizacdo, por meio da edi¢do grafica, pode-se incluir lotes, desmembrar outros, modificar o
formato de feicOes e estabelecer novas categorias de usos aqueles que sofreram modificacdes,
resultando numa melhor interpretacio e visualizacdo de elementos importantes do espaco urbano
paulinense, como a localiza¢do de loteamentos e condominios fechados horizontais/verticais, de
loteamentos populares, da concentragdo de comércios e de servigos etc. A partir desta atividade,
outros mapas foram gerados podendo correlacionar os dados encontrados com informagdes como

do censo de 2010 do IBGE, da Prefeitura Municipal e demais pesquisas efetuadas para area.

Além dos trabalhos de campo voltados para a revisdo do mapeamento de uso da terra
intraurbano, esta atividade também foi direcionada a realizagdo de visitas a imprensa local,
buscando averiguar a publicidade e os pregos anunciados no mercado de imdveis do municipio.
Segundo a Fundagdo Instituto de Pesquisas Econdmicas (FIPE, 2014), essa estratégia do

acompanhamento sistematizado da evolucdo dos precos dos iméveis através da sua publicidade
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vem sendo utilizada em pesquisas de diversos paises, como os EUA, Inglaterra, Hungria, Austria
e Espanha. Recentemente, um estudo realizado no Brasil pela propria Fundacdo, que tinha como
objetivo a construcdo de um indice de precos de imdveis residenciais, também se serviu desta
metodologia ao trabalhar com a grande massa de antincios imobilidrios publicados em diferentes

portais da internet, sobretudo o denominado ZAP Iméveis com quem estabeleceu parceria.

A escolha por esta metodologia de trabalho surge como uma tentativa de superar o desafio
da compreensdo da dindmica do mercado imobilidrio em um contexto onde ndo hd consenso
internacional com relacdo ao ideal desenho metodolégico que alcangaria esse entendimento, em
virtude do complexo processo de precificacio e das limitacdes na disponibilidade das
informacdes. Na realidade brasileira esse desafio mostra-se ainda maior devido a falta de um
banco de dados amplo, estruturado e acessivel ao publico nos registros e cartérios de iméveis
(FIPE, 2014). Nesta conjuntura, a possibilidade de utilizar os antncios imobilidrios como fonte

de dados revelou-se um percurso metodoldgico estratégico.

Embora a proposta inicial deste trabalho contasse com apenas dois anos de averiguacio do
mercado de iméveis local (2011 e 2012), a partir da publicidade presente nos periddicos
paulinense, entendeu-se que para a compreensao da dinamica de valorizacdo da terra urbana do
municipio seria necessdrio fazer a andlise de um periodo maior, estabelecendo como suficiente a
compilacdo de dados dos ultimos 10 anos. Para tanto, foram realizadas visitas ao Jornal Tribuna
Paulinia, ao Correio Paulinense e ao Jornal de Paulinia, sendo que neste ultimo obteve-se acesso
aos periddicos dos anos de 2002 a 2012, possibilitando a investigacdo do mercado imobilidrio
municipal para este intervalo de tempo. Devido ao fato dos periddicos dos anos de 2002 a 2007
se encontrarem apenas no formato impresso e havendo a impossibilidade de retirada do material
do estabelecimento, as informagdes necessarias foram adquiridas por meio de registro fotografico
das paginas que apresentavam publicidade imobilidria. J4 no caso dos anos de 2008 a 2012, os
dados se encontravam em formato digital, facilitando a sua coleta e posterior manuseio (Figura

2.4).
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Figura 2.4 - Exemplo de dados obtidos junto ao Jornal de Paulinia
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a) Registro fotografico dos anuncios imobiliarios de b) Pagina em formato digital da publicidade
16/09/2006 presentes no Jornal de Paulinia imobiliaria de 13/06/2008 presente no periodico

Fonte: FARIAS, F. O. (2014)

Em uma andlise prévia do conjunto das informacdes coletadas, pode-se observar a
existéncia de pouca oscilacdo dos precos ofertados mensalmente, estabelecendo entdo como
metodologia de trabalho a compilacdo dos dados referentes aos meses de margo, junho, setembro
e dezembro. Em seguida realizou-se a tabulacdo anual de todos os dados de venda de imobilidrios
locais anunciados no Jornal de Paulinia nestes quatro meses elencados, buscando organizar as
seguintes informacdes: local onde se encontra a propriedade que estd a venda (bairro, loteamento
aberto/fechado ou condominio); tipo de propriedade (casa, apartamento ou terreno); tamanho em
m” do terreno e/ou drea ttil; preco ofertado da propriedade; imobilidria que estd intermediando a
venda; edi¢do e data do jornal onde se encontra o antincio; além das caracteristicas, no caso dos
imoveis edificados, da quantidade de comodos, acabamento, drea de lazer, entre outros aspectos

(Figura 2.5).

ApOs a tabulacdo de 6.473 dados fez-se necessdria uma filtragem inicial do banco de
dados gerado para a remocdao dos anuncios idénticos, ou seja, propriedades com as mesmas
especificacdes de preco, drea, local, caracteristicas, que apareceram repetidamente em um mesmo
ano. A recorréncia de certas informacdes se deu por duas razdes principais: uma delas foi a
existéncia de andncios iguais publicados por imobilidrias distintas e, outra, a repeticdo causada
pela ndo venda da propriedade, sendo que neste caso considerou-se o momento do primeiro

anuncio efetuado. Vale salientar que quando uma mesma propriedade era anunciada mais de uma
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vez, porém com precos diferentes, esta era mantida para a realizagdo de tratamento estatistico

posterior.
. . g s o
Figura 2.5 - Parte da tabela de dados imobilidrios referente ao ano de 2008
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1 Bairro Endereco  Tipo de imével Tamanho doimdvel  Valor da compra/venda Imobilidria Jomnal Edicdo  Data doJormal Mais informagdes
2 | ALVORADA PARQUE BETEL Casa RS 130.000,00 Bonfim Iméveis s/c Ltda  Jornal de Paulinia 275 28/03/2008 03dorms{0lsuite) sala,copa/coz, AfS cob.
3 JARDIM AMERICA Casa RS 295.000,00 Bonfim Imoveis sf/cltda  Jornal de Paulinia 2175 28/03/2008 03dorms(01 suite ¢/ hidro),sala,copa,cozinha,we.ch
4 BELA VISTA Casa RS 160.000,00 Bonfim Imoveis sfcltda  Jornal de Paulinia 2175 28/03/2008 03dorms(01suite) sala,cozinha,wc.faita acabamen
5 BELA VISTA Casa RS 320.000,00 Bonfim Imoveis s/cLtda  Jornal de Paulinia 2175 28/03/2008 03dorms(01 suite c¢/hidro/c/closet),sala,salajantar,
6 PARQUE BOM RETIRQ Casa RS 130.000,00 Bonfim Imoveis sfcltda  Jornal de Paulinia 275 28/03/2008 03 dorms(02 suites),sala,cozinha,we,garagem,A/S.
7 VILA BRESSANI Casa R$ 165.000,00 Bonfim Imoveis s/cltda  lornal de Paulinia 475 28/03/2008  03dorms(01 suite),sala,copa,cozinha,weAfS.
8 RESIDENCIAL AURORA Casa RS 220.000,00 Bonfim Imoveis sfcLtda  Jornal de Paulinia 2175 28/03/2008 03dorms{01 suite),sala,copa,coz. plan,wCA/S.
] VILA BRESSANI Casa/Sobrado RS 380.000,00 Bonfim Imoveis sfcltda  Jornal de Paulinia 2175 28/03/2008 1-casa, 03 dorm.(1 suite), sala, copa, cozinha, bant|
10| JARDIM DOS CALEGARIS Casa RS 240.000,00 Bonfim Iméveis s/cltda  Jornal de Paulinia 2175 28/03/2008 02dorms(01 suite),sala,cozinha,copa. wc.
1 JARDIM DOS CALEGARIS Casa RS 250.000,00 Bonfim Imoveis s/cltda  lornal de Paulinia 2175 28/03/2008 03 dorms{01 suite) sala,copa,cozinha,wc
12| JARDIM DOS CALEGARIS Casa RS 330.000,00 Bonfim Iméveis s/cLtda  Jornal de Paulinia 2175 28/03/2008 03 dorms(01 suite),sala,copa,cozinha, We social, AE]
13 JARDIM DOS CALEGARIS Casa RS 340.000,00 Bonfim Iméveis s/cLtda  Jornal de Paulinia 2175 28/03/2008 (4dorms{01 suite),sala,cozinha,copa,we,churras,gad
14 CENTRO Casa RS 280.000,00 Bonfim Imoveis s/clLtda | lornal de Paulinia 2175 28/03/2008 03dorms,sala,copa,cozinha,we,A/S,garagem
15 COOPERLOTES Casa RS 58.000,00 Bonfim Imoveis sfcltda | Jornal de Paulinia 2175 28/03/2008 02dorms,sala,cozinha,wc
16 JARDIM EURCPA Casa RS 200.000,00 Bonfim Iméveis s/cLtda  Jornal de Paulinia 2175 28/03/2008 04 dorms. (02 suites), sala, copa, coz., cobertura col
17 JARDIM EURCPA Casa RS 270.000,00 Bonfim Iméveis s/cLtda  Jornal de Paulinia 2175 28/03/2008 casa nova doc ok, fino acabamento, gar,, fr. cob., ¢
18|  JARDIM FLAMBOYANT Casa RS 75.000,00 Bonfim Iméveis s/cLtda | lornal de Paulinia 2175 28/03/2008 03 dorms, sala,cozinha,we.garagem
19 JARDIM FORTALEZA Casa RS 110.000,00 Bonfim Imdveis sfcltda  Jornal de Paulinia 2175 28/03/2008 03 dorms, sals,cozinha,we,garagem
20 JARDIM FORTALEZA Casa RS 210.000,00 Bonfim Imoveis sfcltda  Jornal de Paulinia 175 28/03/2008 03dorms{0lsuite) sala 02amb.copa,cozinha,we.
21 JARDIM FORTALEZA Casa RS 285.000,00 Bonfim Iméveis s/cLtda | lornal de Paulinia 2175 28/03/2008  orms(03 suites),sala 02amb. copa,cozinha,A/S,AE,
22 JARDIM DE ITAPOAN Casa RS 350.000,00 Bonfim Imoveis s/c Ltda  Jornal de Paulinia 2175 28/03/2008 03 dorms{01 suite), sala, sala jantar, copa,cozinha,

Fonte: FARIAS, F. O. (2014)

Outra filtragem necessdria nesta etapa do trabalho envolveu a eliminagdo de valores
extremos ou inconsistentes que afetariam as andlises e estatisticas como, por exemplo, um terreno
localizado em um bairro popular anunciado com um preco exorbitante ou uma casa com
dimensdes improvaveis. Tais incongruéncias podem ter sido causadas por equivocos de
comunicacdo entre a parte ofertante e a imobilidria ou entre a imobilidria e o jornal, erros de

digitacdo no momento da transposi¢ao das informacdes ou, mesmo, serem casos atipicos.

Os dados resultantes desta atividade foram na sequéncia tabulados e separados em
planilhas. Cada uma delas foi composta pelo conjunto de dados coletados para os anos de 2002 a
2012 de determinado bairro paulinense, assim como dos seus respectivos loteamentos abertos,
condominios horizontais, verticais e loteamentos fechados, quando havia (Figura 2.6). Apos este
feito deu-se inicio a realizacdo das andlises e tratamentos estatisticos das informagdes visando o
alcance de diversos tipos de entendimentos, entre eles, a variacdo anual dos precos por m” das

propriedades ofertadas em cada bairro paulinense.
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Figura 2.6 - Parte da tabela de dados imobilidrios referente ao bairro Jodo Aranha
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z Bairro Enderego Tipo de imével Tamanho doimével Valor da compra/venda Imobilidria Jornal Edigio DatadoJornal  Mais informagbes
2 JOAOARANHA RUA ATHURBERNAR Casa R$ 55.000,00 Paulinia Imdveis Ltd Jornal de Paulinia Foto 8001 09/03/2002 H
3 JOAOARANHA RUAATHURBERNAR Casa RS 65.000,00 Paulinia Imdveis Ltd Jornal de Paulinia Foto 8001 09/03/2002
4 JOAOARANHA  RUA JOSE BONIFACH Casa RS 80.000,00 Paulinia Imdveis  Jornal de Paulinia Foto 8640 15/06/2002 3dorm, sl, coz, banh, gara
5 JOAOARANHA RUAATHUR BERNAR Casa RS 50.000,00 Paulinia Imdveis  Jornal de Paulinia Foto 8642 21/09/2002 3 dorm, sl, coz, banh, a/s,
6 JOACARANHA Terreno 279m2 RS 30.000,00 Empreendimentos | Jornal de Paulinia Foto 8644 14/12/2002
7 JOROARANHA  RUA BENJAMIN CAN Casa RS 78.000,00 Paulinia Imdveis Ltd Jornal de Paulinia Foto 8647 08/03/2003 2dorm, sl, copa, coz, bank
8 JOROARANHA Chécara 2,328 m2 RS 180.000,00 Empreendimentos | Jornal de Paulinia Foto 8648 28/06/2003 3 dorm, sendo 1 suite, sl, ¢
9 JOAOARANHA  AVENIDA DUQUE DE Casa RS 82.000,00 Paulinia Imdveis Ltd Jornal de Paulinia Foto 8649 28/06/2003 3 dorm, sendo 1 suite, sl, ¢
10 JOAO ARANHA Casa RS 65.000,00 Paulinia Imdveis Ltd Jornal de Paulinia Foto 8011 13/12/2003
11| JOAO ARANHA Casa RS 95.000,00 Empreendimentos i Jornal de Paulinia Foto 8010 20/03/2004
12 JOAO ARANHA Chécara 2.328m2 RS 160.000,00 Empreendimentos i Jornal de Paulinia Foto 8010 20/03/2004
13| JOAO ARANHA Casa RS 120.000,00 Empreendimentos | Jornal de Paulinia Foto 8651 19/06/2004 2dorm, sl, coz, banh, a/s,
14 JOAO ARANHA Casa RS 95.000,00 Empreendimentos | Jornal de Paulinia Foto 8651 19/06/2004 2 dorm, sl, coz, banh, a/s,
15 JOAOARANHA Chacara 2.328m2 RS 160.000,00 Empreendimentos | Jornal de Paulinia Foto 8651 19/06/2004 3 dorm, sendo 1 suite, sl, ¢
16 JOAOARANHA JARDIM IBIRAPUERA Terreno 220m2 1 30.000,00 & RS 28.000,0 Paulinia Imveis Ltd Jornal de Paulinia Foto 8652 19/06/2004
17 JOAO ARANHA Casa RS 63.000,00 Bonfim Iméveis 5/C Jornal de Paulinia Foto 8653 19/06/2004 2 saldes de 100 m2 +casa |
18| JOAO ARANHA Casa RS £0.000,00 Bonfim Iméveis $/C Jornal de Paulinia Foto 8653 19/06/2004 3 dorm, suite, 2 sls, copa, «
19| JOAO ARANHA Casa RS 75.000,00 Bonfim Imdveis S/C Jornal de Paulinia Foto 8653 19/06/2004 3 dorm, sufte, sl, coz, copa
20 JOAC ARANHA Casa RS 65.000,00 Bonfim Iméveis S/C Jornal de Paulinia Foto 8653 19/06/2004 4 dorm, sl, coz, banh
21 JOAO ARANHA Casa RS40.000,00 Bonfim Iméveis S/C Jornal de Paulinia Foto 8653 19/06/2004 sl, quarto, coz, banh
22 JOARO ARANHA Terreno 205,85 m2 RS 25.000,00 Bonfim Imdveis S/C Jornal de Paulinia Foto 8653 19/06/2004
23 JOAO ARANHA Casa RS 120.000,00 Empreendimentos | Jornal de Paulinia Foto 8656 11/09/2004 2 dorm, sl, coz, banh, a/s, &

Fonte: FARIAS, F. O. (2014)

Para atingir tal compreensdo, houve a necessidade de diferenciar a metodologia adotada

no caso das ofertas de constru¢des edificadas e terrenos. O motivo desta distincao se deve ao fato

. . . - s 2
de que para as dreas comercializadas ndo edificadas o seu tamanho em m” era sempre revelado no

. . oy . . 2 Z 12
anuncio, facilitando assim o cédlculo do preco por m~ das ofertas de terrenos e de suas médias

anuais por bairro. Ja no caso da venda dos edificados, os anincios apresentados no periddico na

maioria dos casos ndo revelavam a metragem de sua drea ttil. Para resolver essa questao adotou-

se a seguinte estratégia: com base na utilizacdo do software ArcGIS 10.1 e das ortofotos de alta

resolugdo espacial do municipio de Paulinia, digitalizou-se aproximadamente 70 poligonos em

cada bairro referentes as edificaces e em seguida efetuou-se o célculo de suas areas (Figura 2.7).

Com este material pode-se definir o tamanho médio padrdo das edificagdes por bairro paulinense

. 2 . L. .
e assim calcular o preco por m~ dos edificados e suas médias anuais para cada uma dessas

unidades administrativas.
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Figura 2.7 - Exemplo da edicdo gréfica de poligonos com a delimitac¢do dos edificados
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O conjunto dos resultados, apds tabulados, foi inserido em ambiente digital no software
mencionado para a constru¢do de mapas tematicos, especialmente para os anos de 2002, 2004,
2006, 2008, 2010 e 2012, pois se observou maior representatividade nas anélises bianuais. Para
esta produgdo cartografica, realizou-se o procedimento de interpolacdo dos dados denominado
Inverso da Distancia Ponderada (Inverse Distance Weighting - IDW), o qual assume que cada
ponto do espaco exerce uma influéncia sobre os locais mais proximos que vai diminuindo com o
aumento da distancia; neste trabalho isso significa dizer que admite-se que os pontos mais
valorizados do espaco urbano paulinense influenciam na valorizacio do seu entorno em
detrimento dos lugares mais longinquos. Os mapas gerados revelaram informacgdes importantes e
possibilitaram a realizacao de andlises quanto aos precos praticados no mercado imobilidrio nos

bairros paulinense (Figura 2.8) neste periodo de 10 anos.

A escolha pela discussdo em torno do bairro e ndo outra unidade espacial se deve ao fato
dele ser considerado por alguns autores, a exemplo de Souza (2006), como a unidade de
referéncia mais importante para o planejamento e gestio municipal. Segundo este autor, “Um
bairro ndo € socialmente produzido somente porque o seu substrato material (as ruas, as

construgdes) representa natureza transformada pelo trabalho humano, mas porque cada bairro é,
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ao mesmo tempo e em ultima andlise, um espaco dotado de significado, um espaco vivido e
percebido [...]” (SOUZA, 2006, p. 307). Ao serem elementos de identidades socioespaciais e
envolverem sentimentos de pertencimento, os bairros e suas respectivas divisdes se transformam

também em referenciais cruciais para as tomadas de decisdes.

Outros instrumentos fundamentais para a politica publica envolvem os cadastros técnicos
e as Plantas Genéricas de Valores (PGV) que sdo base para o acompanhamento dos
acontecimentos em ambito municipal no que se refere a propriedade da terra e a valorizagdo
imobilidria. Os primeiros abrangem desde os cadastros imobilidrios ou fundidrios que permitem
observar os aspectos estruturais da propriedade, até plantas que contém dados sobre os servigos
prestados e as infraestruturas instaladas (SOUZA, 2006). Conforme ressalta Trevisan (2009), os
cadastros de imdveis encontrados nas prefeituras revelam-se enquanto um importante registro das
informacdes a respeito dos bens imdveis municipais, particularmente aqueles que pertencem a
area urbana, na medida em que devem contemplar o aspecto juridico, geométrico e econdmico,
relacionados respectivamente a seguranca do mercado imobilidrio, a cartografia cadastral e a
equidade de impostos. Tais cadastros devem ser estruturados tanto para cumprir sua fungao fiscal,
para a qual foram primeiramente idealizados, como para possibilitar que essa funcdo seja
extrafiscal, por exemplo, quando serve de base para organizar e controlar a ocupagdo do espaco

urbano (RUBIO; BERTOTTL 2012).

J4a a PGV, também chamada Planta de Valores, consiste em uma representacao grafica ou
listagem dos valores basicos do m’ de terrenos ou iméveis (ABNT NBR 14653-2, 2004),
devidamente homogeneizados, conforme critérios técnicos e uniformes quanto a
contemporaneidade, aos atributos fisicos das propriedades, aos equipamentos comunitarios, as
infraestruturas, as caracteristicas das respectivas zonas urbanas, aos niveis de atividades
existentes, as possibilidades de desenvolvimento e as posturas legais para uso e ocupagao da terra
(MONTANHA, 2006). Através da PGV, regida em legislacao, se estabelece a base para o cdlculo
do valor venal, aliquotas, isenc¢des e formas de cdlculo para efeito de cobranca de tributos como o
Imposto sobre a Propriedade Predial e Territorial Urbana (IPTU) e o Imposto sobre Transmissao
de Bens Imoéveis (ITBI), além de ser referéncia para o célculo de desapropriagdes ou

contribuicdes de melhoria.

42



Figura 2.8- Delimitac@o dos bairros do municipio de Paulinia segundo a legislacao

5 { =) \ /\u[ 3
| Holambra _§ \\ e T =
] N Cosmépoli g
Cosmdpolis - osmopolis =
RN —
by e
|
f L
— —
'\ \
g‘: ‘“\‘
\ \
A Jaguaritna Americana \ Jaguariuna
(=)
: g
L -5 ,/—'/ﬁl,«i -E‘;
‘\ i\' “\L’}? ~ {\ v—ﬂt/; e
e A ( ]
/“.‘\E (/\'\/
g 2
Campinas | S Campinas =
@ %)
N 5
™~ ~
P
Delimitagdo dos bairros Delimitagéo dos bairros
do municipio de Paulinia do municipio de Paulinia
Sumaré segundo a Lei nimero Sumaré segundo a Lei nimero g
. 2229 de 21 de janeiro de 1999 | | 8 3008 de 31 de agosto de 2009 | | g
N _g \ - L0
! [ { S
T T T ~ T T T ~
275.000 280.000 285.000 275.000 280.000 285.000
Legenda
w Limite do Municipio ~~ Rio Atibaia Vias de circulacio Mancha urbana |:] Limite dos bairros
w
1 - Joéo Aranha 9 - Sdo Domingos 17 - Vila José Paulino Nogueira 25 - Nova Paulinia 33 - Parque Brasil 500
2 - Cascata 10 - Saltinho 18 - Vila Presidente Médici 26 - Morumbi 34 - Parque da Figueira Escala 1:100.000
3 - Bonfim 11 - Parque da Represa 19 - Santa Cecilia 27 - Jardim América 35 - Santa Terezinha HEE T 0000 (Metros
i ) 0 1.750 3.500 5.250
4 - Alto de Pinheiros 12 - Belvedere do Lago 20 - Vila Bressani 28 - Jardim Nossa Senhora Aparecida 36 - Boa Esperanga et ECR
rojecao
5 - Jardim Planalto 13 - Nova Veneza 21 - Jardim Fortaleza 29 - Jardim Ypé 37 - Pogo Fundo (Alterado para Recanto - SAD 1?&% fl Egnla: 203820
; : dos Passaros pela Lei 2372/00 aboragéo: , F. 0.(2014)
6 - Bela Vista 14 - Jardim Harmonia 22 - Jardim dos Calegaris 30 - Vila Monte Alegre P ) Fonte: Prefeitura Municipal de Paulinia
- 38 - Betel Dados processados com o software ArcGis10.1
7 - Sado Luiz 15 - Séo Bento 23 - Jardim Vista Alegre 31 - Jardim Flamboyant
8 - Dona Edith de Campos Favaro 16 - Balneario Tropical 24 . Jardim de Itapoan 32 - Parque Bom Retiro

43




44



Apesar do municipio de Paulinia contar com uma Planta Genérica de Valores, essa se
encontra desatualizada e ndo informatizada, como se pode constatar através de visita a prefeitura
local. Composta por 20 folhas cartograficas que articuladas abrangem todo o perimetro
municipal, a planta apresenta codigos de 1 a 29 para cada uma das faces de quadras paulinense
que sdo correlacionados a valores unitarios de R$ 2,10 a R$ 217,00 por m? de terrenos, conforme
estipulado na Lei n° 2.163 de 29 de dezembro de 1997. Por meio de pedido e protocolo, esta
planta foi fornecida escaneada pela Secretaria de Planejamento para contribuir na discussdo deste

trabalho (Figura 2.9).

Figura 2.9 - Articulagdo das folhas cartograficas da Planta Genérica de Valores do municipio de

Paulinia (SP)
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Fonte: Prefeitura Municipal de Paulinia

ApOs inseridas as cartas no software ArcGIS 10.1, procedeu-se o georreferenciamento de
cada uma delas a partir de pontos de controle adquiridos em base de dados vetoriais e em seguida
realizou-se a edi¢do de todas as quadras municipais de acordo com seus valores. A partir desta

atividade pode-se construir um mapa tematico e observar, através do mesmo procedimento
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utilizando o IDW, o comportamento dos valores venais das propriedades paulinense, podendo-se
comparé-los aos valores reais de mercado das terras urbanas locais advindos das andlises e

mapeamentos dos precos imobilidrios anunciados de 2002 a 2012.

Os resultados obtidos diante dessa comparacdo e andlise fundamentaram as entrevistas
realizadas junto a representantes de duas imobilidrias locais, a Bonfim Iméveis S/C Ltda. e Pisa
Pigatto Imdveis, eleitas por serem as mais antigas da cidade e por conhecerem o histérico do
mercado imobilidrio municipal, possibilitando a aquisicio de novas informacdes e o
aprofundamento dos conhecimentos adquiridos. A preparacdo desta etapa do trabalho exigiu
alguns cuidados, que foram além da escolha dos entrevistados, entre os quais se destacam a busca
pela metodologia mais adequada para a realizacdo da entrevista e a maneira mais vidvel para se
ter acesso ao agente imobilidrio, levando em conta a sua disponibilidade para fornecer as

informacoes.

Entre as técnicas utilizadas nas pesquisas sociais, optou-se pela entrevista aberta que é
bastante efetuada quando se pretende obter maior quantidade de dados e detalhamento sobre um
assunto especifico. No que diz respeito a sua estruturagdo, fica a cargo do entrevistador introduzir
o tema de interesse e deixar com que o entrevistado discorra livremente sobre o que foi sugerido
por meio de uma conversagdo informal. A interferéncia do pesquisador deve ser a minima
possivel, de modo a assumir uma postura de ouvinte, direcionando o didlogo somente quando
necessario por meio de questionamentos adicionais (BONI; QUARESMA, 2005). Nas entrevistas
procurou-se comprovar a atual realidade do setor imobilidrio e desvendar a visdo destes agentes
quanto aos locais mais ou menos valorizados e como isso se reflete no pre¢co dos iméveis

municipais.

Toda esta busca pela compreensdo dos precos relacionados a sua localidade dentro do
espaco urbano paulinense justifica-se pelo fato do ponto (da localizacdo) ser o aspecto que mais
pesa no valor. Dessa forma, depreender a légica presente nos diferentes pontos da cidade de
Paulinia, juntamente com seus atributos, precos, usos e, claro, valores, ¢ um desafio a se superar

nos préximos capitulos deste trabalho.
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3. PRESSUPOSTOS PARA O ENTENDIMENTO DO MUNICIiPIO DE PAULINIA

De acordo com Lefebvre (1995 [1946]), conhecer um objeto envolve justamente ndo
considerd-lo como algo isolado e ndo deixd-lo “no aqui e no agora”. O seu conhecimento requer a
investigacdo de suas relagdes reais. Além disso, deve-se apreender cada ser, cada fendmeno, fato
ou situacdo, ndo apenas em suas conexodes, mas em suas contradicdes internas € no movimento
total que delas resulta. Penetrar no real implica, portanto, atingir um conjunto cada vez maior de
detalhes, relagdes, particularidades e elementos, buscando o entendimento da totalidade. E nesta
perspectiva que se pretende chegar a compreensdo do municipio de Paulinia, sendo necessério
realizar neste capitulo a andlise de sua conformacdo historico-geografica e de seus aspectos

fisico-territoriais.

3.1. REGIAO METROPOLITANA DE CAMPINAS E SEUS MUNICIPIOS

Desde o final do século XVIII, a regidio de Campinas, que abrangia drea do atual
municipio de Paulinia, destacava-se na conjuntura estadual em funcdo do seu significativo
dinamismo, gerado em grande parte pela sua privilegiada posi¢do geogréfica que lhe permitia
servir de ligacdo entre o interior e a capital. Entre 1790 e 1795, a industria acucareira instalou-se
no local, constituindo o primeiro marco de sua prosperidade populacional e econdmica. Com o
tempo, Campinas se transformou em uma das principais Capitanias de Sdo Paulo produtoras de
cana-de-actcar, contribuindo para a recomposi¢do das finangas da coroa portuguesa que se
encontrava abalada em virtude de problemas internos e da decadéncia do ciclo da mineracao.
Além dessa importante caracteristica, no auge do periodo agucareiro, Campinas também se
tornou relevante por ser lugar estratégico na rede de transportes e por concentrar 0 maior nimero
de escravos comparado a outros municipios da Provincia. Em consonincia a este contexto, o
ciclo do agicar pontuou a primeira fase de constru¢do da cidade, dando origem a pequenos
nicleos urbanos voltados ao setor agricola e a comercializacdo de mao de obra escrava

(BAENINGER, 1996; BAENINGER; GOLCALVEZ, 2000).

Juntamente com a cultura da cana-de-actcar, a producdo de café em Campinas teve seu
inicio entre os anos de 1807 e 1809. No entanto, foi apenas a partir de 1835 que seu cultivo
atingiu maior expressividade, fazendo com que paulatinamente a produgdo cafeeira substituisse a

plantacdo de cana. No segundo quartel do século XIX, Campinas ja se configurava como o maior

47



produtor de café da Provincia, sendo considerado inclusive como o mais rico municipio paulista.
A renda proveniente desta atividade agricola serviu como forca motriz para o crescimento urbano
e industrial, possibilitando o inicio da inddstria do algoddo e permitindo a realizacdo de
investimentos em infraestruturas através da expansdo de ferrovias, como as Estradas de Ferro
Mogiana e Companhia Paulista (1872), que suscitaram o aparecimento de aglomeragdes urbanas,
como a que daria origem a cidade paulinense. Além disso, o excedente gerado pela cafeicultura
tornou factivel o aparecimento de bancos, empresas, escritorios, olarias, comércios, sistemas de
armazenamento e comunicagdo, entre outros (NEGRI; GONCALVEZ; CANO, 1988;
BAENINGER; GOLCALVEZ, 2000).

Nas primeiras trés décadas do século XX, ocorreram transformagdes importantes tanto na
base agricola como no desenho industrial que se delineava no Estado de Sao Paulo. Com as crises
cafeeiras ocorridas na época, houve a necessidade de diversificacio na economia paulista,
levando Campinas a aumentar a producdo de outras culturas como feijdao, arroz, milho e,
sobretudo, algodao, que passou a ser o principal produto cultivado em terras municipais no final
da década de 1930, impulsionando a inddstria téxtil. A partir da expansdo industrial, dada
também pela producdo de produtos alimentares e de metal/mecanica, ampliou-se o mercado de

trabalho, propiciando e demandando o crescimento em outras atividades, a exemplo do comércio

e transporte (BAENINGER, 1996).

Este processo de industrializacio, que veio acompanhado de desenvolvimento urbano e
crescimento populacional, adquiriu maior dinamismo no final dos anos 1940 com a pavimentacao
da Via Anhanguera (SP-330) que resultou no surgimento de um vetor de expansdao de
significativa produtividade e na articulagdo fisica e econdmica da regido de Campinas. Tal fator
contribuiu de maneira notdvel para a instalacdo, em territério campineiro e seu entorno, de
unidades fabris de grande porte, envolvendo tanto capital nacional quanto internacional, que
acabaram fomentando a difusdo do setor tercidrio e contribuindo para a consolidacdo regional
como principal polo industrial do interior de Sdo Paulo ja na década de 1950. O cenario do
periodo trouxe também mudangas de ordem politica devido a criacdo de sete novos municipios,
que viriam fazer parte da Regido Metropolitana de Campinas (Quadro 3.1, destacado em azul)

(NASCIMENTO, 2013).
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Nos anos de 1960, a regido foi beneficiada com a criacio da UNICAMP e do Aeroporto
de Viracopos em Campinas e do mesmo modo com a implantacio do polo petroquimico no
municipio de Paulinia, separado politicamente da sede campineira em 1964 (Quadro 3.1,
salientado em verde). Na medida em que surgiam novas oportunidades de trabalho e melhores
condi¢des de vida, foram aumentando de maneira expressiva os fluxos migratérios com destino
regional, resultando no crescimento das cidades e na sua maior interrelacdo em termos fisico-

territoriais e funcionais (BAENINGER; GOLCALVEZ, 2000; NASCIMENTO, 2013).

Quadro 3.1 - Criacdo dos municipios da Regido Metropolitana de Campinas

Municipio Ano de fundacio Municipio(s) de origem
Campinas 1842 Jundiai
Indaiatuba 1859 Im
Santa Barbara d'Oeste 1869 Piracicaba
Monte Mor 1871 Tt
Ttatiba 1876 Jundiai
Pedrera 1894 Amparo
Americana 1924 Campinas
Cosmopolis 1944 Campinas, Mogi Mirim e Limeira
Artur Nogueira 1948 Mogi Mirim
Vinhedo 1948 Jundiai
Jaguparitna 1953 Mogi Mirim
Santo Antdnio de Posse 1953 Mogi Mirim
Sumarée 1933 Campinas
Valinhos 1953 Campinas
Nova Odessa 1959 Americana
Paulinia 1964 Campinas
Engenheiro Coelho 1991 Artur Nogueira
ek 1001 Jaguariina, Artur }ZErgl_Jedj'a= Cosmopolis,
e Santos Antonio de Posse
Hortolindia 1991 Sumare

Fonte: Dados de NASCIMENTO (2013)
Org.: FARIAS, F. O. (2014)

No decénio seguinte, a politica de desconcentracao industrial da Regido Metropolitana de
Sdao Paulo (RMSP), promovida por incentivos governamentais, fortaleceu ainda mais o
desenvolvimento da regido campineira, dando um “[...] impulso decisivo para a configuracao de

um espacgo urbano-metropolitano nucleado por Campinas.” (NASCIMENTO, 2013, p. 67). Entre

1970 e 1990, este municipio se tornou um dos polos mais dinamicos da expansdo industrial do
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estado, apresentando taxas de crescimento populacional superiores as estaduais e nacionais, assim
como indices superiores ao da RMSP quanto ao crescimento industrial, que ocorreu
simultaneamente ao processo de moderniza¢do da agricultura e desenvolvimento tecnoldgico

(HOGAN et al., 2000).

Embora toda essa industrializagdo tenha estabelecido uma regido economicamente forte
no Estado, os efeitos gerados pelo acelerado crescimento urbano configuraram um cendrio em
que as condi¢des de vida da populacdo de baixa renda, sobretudo migrantes, sofreram enorme
deterioragdo (PITU RMC, 2006). Agravaram-se, assim, os problemas tipicos das grandes
metropoles tais como as moradias precérias, a favelizacio, especulacdo imobilidria desenfreada,
concentracdo de pobreza e segregacdo socioespacial. Da mesma forma, em termos ambientais
destacam-se os problemas relacionados a deficiente coleta de esgotos e o seu tratamento
reduzido; as periddicas inundagdes resultante de um sistema antigo e inadequado de drenagem; e
a crescente polui¢do atmosférica como decorréncia de um transporte coletivo limitado aos 6nibus
e alta dependéncia dos transportes individuais representados pelos automéveis (HOGAN et al.,

2000; CUNHA et al., 2006).

Concomitantemente a estes desencadeamentos, o intenso processo de periferizacio
também se fez presente, manifestando-se através da “perda” populacional do municipio de
Campinas para os municipios do entorno, aumentando a interagdo do espaco metropolitano de tal
forma que os limites municipais pudessem ser considerados, cada vez mais, “apenas como
divisdo politico-administrativa” (BAENINGER, 2001, p. 341). Essa l6gica levou a configuracao
de dois processos distintos e simultaneos. Por um lado, o mesmo padrao fragmentado e periférico
caracterizado por suburbios de baixa renda se expandiu para parte dos municipios vizinhos, cujos
moradores passaram a viajar diariamente com destino a Campinas. Enquanto, por outro lado,
pode-se constatar a presenca de municipios do entorno que se tornaram sub-centros regionais,
consolidando suas proprias bases econdmicas e atraindo movimentos populacionais (HOGAN et

al., 2000).

Durante os anos de 1990, estas duas dindmicas resultaram no avango da conurbagdo entre
cidades da regido, fazendo deste processo uma das expressdes espaciais mais concretas da
metropole campineira. Conforme estudos de Nascimento (2013), a conurbacdo avangou

integrando até mesmo os municipios e lugares que se encontravam distantes da sede regional,
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através de um mecanismo de intensificacdo dos fluxos de mercadorias, informagdes, pessoas,
assim como da crescente producdo de formas espaciais caracteristicas das regides metropolitanas,
como as grandes lojas de varejo e empreendimentos residenciais fechados, que aparecem em
praticamente todos os territérios municipais. Mas diferentemente da RMSP, onde se encontra
uma alta densidade de ocupacdo nas dreas conurbadas, na regido polarizada por Campinas a
ligacdo fisica entre os espacos urbanos consolida-se sob um padrao descontinuo, com ocupacao

rarefeita e dispersa.

Por conta desse dinamismo e da complexidade adquirida pela urbanizagdo, com a
emergéncia marcante de dreas que se articulam e se integram devido aos crescentes nexos sociais,
econOmicos e espaciais estabelecidos entre os municipios, a Regido Metropolitana de Campinas
(RMC) foi instituida no ano 2000 pela Lei Complementar Estadual n° 870, no 4mbito de uma
politica voltada ao planejamento e a reorganizacdo regional do Estado de Sao Paulo, suscitada
pela Constituicdo estadual de 1989. A partir da referida lei, estabeleceu-se que 19 municipios
fazem parte da regido, a saber: Americana, Arthur Nogueira, Campinas, Cosmopolis, Engenheiro
Coelho, Holambra, Hortolandia, Indaiatuba, Itatiba, Jaguariina, Monte Mor, Nova Odessa,
Paulinia, Pedreira, Santa Barbara d’Oeste, Santo Antonio de Posse, Sumaré, Valinhos e Vinhedo'

(Figura 3.1).

' No dia 25 de fevereiro de 2014, a Assembléia Legislativa aprovou por unanimidade o Projeto de Lei
Complementar 2/2014, do governo do Estado, cuja pretensdo envolvia a inclusdo do municipio de Morungaba na
Regido Metropolitana de Campinas. Apesar da sua recente incorporagdo a regido, ndo foi possivel, neste momento da
pesquisa, contemplar o municipio na andlise realizada.
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Figura 3.1 - Localiza¢do da Regido Metropolitana de Campinas com destaque para dreas urbanas
de seus municipios
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Ao todo a regido ocupa 3.649,59 km’ que representa 1,3% do territdrio estadual. Como se
pode observar a partir da Figura 3.1 e Tabela 3.1, o municipio de maior abrangéncia territorial é
Campinas, que juntamente com Itatiba, Indaiatuba, Santa Barbara d’Oeste ¢ Monte Mor, ocupam
53,29% da area total da RMC. Apesar disso, estes quatro dltimos municipios ndo sdo os que
apresentam os maiores percentuais de dreas urbanas, sendo estes os municipios de Hortolandia,
Vinhedo, Americana, Valinhos e, sem duvida, Campinas, que compreendem percentuais

superiores a 30% de area urbanizada.
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Tabela 3.1 - Regido Metropolitana de Campinas: composicao e drea

. Area total Area urbanizada
Municipio = =
Km Y Km %
Campinas 795,35 21,79 250,10 31,44
Itatiba 323,45 8,36 35,49 10,97
Indaituba 313,03 8,58 50,72 16,20
Santa Barbara d'Ceste 272,85 748 33,46 12,26
Monte Mor 240,02 6,58 14,14 5,89
Artur Nogueira 181,86 4,98 12,81 7,04
Santo Antdnio de Posse 153,35 4.20 8,63 5,63
Sumaré 152,85 4,19 39,89 26,10
Cosmapolis 151,36 4,15 13,21 8,73
Valinhos 148,79 4,08 50,40 33,87
Jaguaritna 143,15 3,92 17,20 12,01
Paulinia 138,95 3,81 37,25 26,81
Americana 133,44 3,65 53,75 40,28
Engenheiro Coelho 110,11 3,02 5,67 5,15
Pedreira 109,39 3,00 9,32 8,52
vinhedo 80,54 2,21 36,83 45,73
MNova Odessa 74,13 2,03 16,18 21,83
Holambra 64,69 1,77 4,79 7,40
Hortoldndia 62,28 1,70 33,75 54,19
Total 3649,59 100,00

Fonte: FARIAS, F. O. (2014)

De acordo com Caiado e Pires (2006), as diferentes formas e condi¢Oes da expansao das
cidades observadas nessa regido metropolitana estdo relacionadas, a0 menos em parte, a trajetria
histérica da ocupacdo urbana de Campinas e seu entorno, a instalacao das rodovias e ao papel que
cada uma delas exerce em diferentes momentos do desenvolvimento econdmico regional,
enquanto localidades privilegiadas para a implementacdo de plantas industriais. A direcao desse
expansionismo urbano pode ser representada por sete diferentes vetores na RMC, que
acompanham os principais eixos rodovidrios, indutores desse crescimento, além do centro
metropolitano. O recorte territorial adotado tem como base o agrupamento de zonas determinadas

na Pesquisa Origem e Destino, executada na regido no ano de 2003 (Figura 3.2).
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Figura 3.2 - Vetores de expansdo urbana da Regido Metropolitana de Campinas
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O primeiro vetor que merece destaque abrange a regido sudoeste e noroeste do territorio
campineiro, em dire¢do aos municipios de Hortolandia e Monte Mor, que manifestam um
crescimento populacional acentuado e um padrdo de urbanizacdo marcado pela precariedade dos
assentamentos urbanos, além de se apresentarem enquanto municipios dormitdrios ao abrigar a
populacdo que trabalha ou estuda em Campinas. A expansdo urbana dada nesta localidade foi
engendrada nao apenas pelo parcelamento para fins urbanos, como também pela localiza¢ido dos
conjuntos habitacionais e pela implantacdo de industrias e equipamentos de grande porte na
extensdo da rodovia SP 101/Campinas — Monte Mor (CAIADO; PIRES, 2006; PITU RMC,
20006).

Ao longo da Via Anhanguera, onde se encontra o vetor 2, a ocupagdo urbana é
praticamente ininterrupta até o municipio de Americana, que revela caracteristicas peculiares ao
se apresentar como centro sub-regional, estabelecendo relacdes dindmicas de interdependéncia

com Santa Barbara d’Oeste e Nova Odessa. Tal eixo se destaca por ser o principal concentrador
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de atividades econOmicas, tanto industriais quanto comerciais e de servigcos, concentrando
conjuntamente a populacdo de baixa renda que muitas vezes reside em favelas e ocupacgdes
ilegais, sobretudo nos municipios de Sumaré, parte de Hortolandia e no j4 citado Santa Bérbara

d’Oeste (PITU RMC, 2006).

Pela Rodovia Prof. Zeferino Vaz — SP 332, articulam-se a Campinas os municipios de
Paulinia, Cosmépolis, Artur Nogueira e Engenheiro Coelho, formando o vetor 3, que tem como
caracteristica o expressivo dinamismo demogrifico com elevadas taxas de crescimento e
tendéncia de absorcdo de imigrantes. Em Artur Nogueira e Engenheiro Coelho, a migracio
representou aproximadamente 70% do incremento populacional absoluto. Ja Paulinia, alvo de
interesse deste trabalho, obteve uma das maiores taxas de crescimento populacional da RMC,
acarretando um aumento da mancha urbana de mais de 50%. A presenca da refinaria de petréleo
(REPLAN) e do polo petroquimico em territorio paulinense causou impacto na expansao urbana
local, levando a ocupagdo predominantemente popular no municipio, assim como em
Cosmoépolis, na direc@o oposta a divisa territorial com Campinas. Nas proximidades da metrépole
campineira, entre a SP-332 e a estrada da Rhodia, observa-se nos dltimos anos a incorporacao de
dreas para uso urbano a partir de empreendimentos residenciais fechados de médio e alto padrao,
que parecem atender uma demanda reprimida em Campinas, tanto dos loteadores por conta da
legislacdo urbanistica, quanto dos moradores em potencial devido ao preco da terra (CAIADO;

PIRES, 2006; PITU RMC, 2006).

No caso da Rodovia Ademar de Barros (SP-340), ligam-se a metrépole os municipios de
Jaguaritna, Santo Antdnio de Posse e Pedreira, assinalando o vetor 4. Segundo Caiado e Pires
(2006), este eixo, constituido de pequenos municipios mais recentemente incorporados a logica
regional, destaca-se por ser drea preferencial da instalacio de industrias de alta tecnologia,
possibilitando uma incorporacdo diferenciada, sobretudo de Jaguaridna, a expansao
metropolitana. Vale salientar que a prefeitura deste municipio tem realizado forte controle sobre a
abertura de loteamentos e a0 mesmo tempo investido substancialmente na implantacdo de novas

atividades econdmicas.

No eixo ao longo da Rodovia D. Pedro I em direcdo aos Distritos de Joaquim Egidio e
Sousas, parte do municipio de Valinhos e municipio de Itatiba, que compreendem o vetor 3,

salienta-se a presenca de recursos naturais, havendo grandes dreas de Protecio Ambiental e
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localidades agricolas ainda produtivas. Como consequéncia desta realidade, ocorre em Itatiba o
parcelamento para fins urbanos de expressivas dreas incrustadas na zona rural. Outros aspectos
que merecem destaque neste eixo estdo relacionados a expansao urbana bastante espraiada com
predominio de empreendimentos residenciais de alto padrdo e ao grande incremento relativo da

mancha urbana (PITU RMC, 2006).

Em direcdo a Valinhos e Vinhedo, vetor 6, na ligacdo através da Avenida Engenheiro
Antonio Francisco de Paula Souza, a drea urbana de Campinas tangencia a de Valinhos,
separadas pela barreira fisica composta pela Rodovia José Roberto Magalhaes Teixeira (SP-083).
Do lado da metrépole campineira encontra-se um padrdo de ocupacdo urbano médio e médio-
baixo, com o surgimento recente de verticalizacdo. Em Valinhos, ha predominio de loteamentos
fechados destinados as pessoas de alto poder aquisitivo que muitas vezes trabalham em Sao
Paulo, do mesmo modo que pode ser observado no espaco urbano de Vinhedo (CAIADO;

PIRES, 2006).

Acompanhando o eixo da Rodovia Santos Dumont, encontra-se o vetor 7 em direcdo ao
municipio de Indaiatuba, que exibe concentracdo fabril de importancia regional, apresentando
significativo potencial de crescimento econdmico, notadamente no setor industrial, por conta da
localizacdo do Aeroporto de Viracopos e da ligacdo com a regido de Sorocaba, integrando o
complexo rodovidrio Anhanguera/Bandeirantes com as rodovias Castelo Branco e Raposo
Tavares. Os precdrios loteamentos e conjuntos habitacionais que podem ser constatados em
Campinas nesta direc@o, sobretudo proximos ao aeroporto, ndo se estendem a Indaiatuba, ja que
neste municipio ndo hd favelas, predominando chécaras de recreio com tendéncia de ocupagao

através de condominios e loteamentos fechados (PITU RMC, 2006).

Com relagdo ao centro metropolitano, que corresponde ao interior do anel rodoviario
(Rodovias Anhanguera, Dom Pedro I e Anel Vidrio — vetor 8 da figura 3.2), nota-se que apesar da
evasao populacional que gerou taxas de crescimento negativa na década de 1990, esta drea possui
uma urbanizagdo consolidada e continua sendo o lécus privilegiado de localizagdao empresarial,
concentrando além de industrias modernas, os servicos especializados, mormente os que estao
relacionados a pesquisa e desenvolvimento. Tal fato tem como resultado a concentracdo de

empregos, agravando a relacdo entre localiza¢do e oportunidade de trabalho, a necessidade dos
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deslocamentos didrios e o processo de exclusdo social de parte da populacdo metropolitana

(CAIADO; PIRES, 2006).

Apesar dessa divisdo em vetores sintetizar a caracterizagdo do espaco urbano-
metropolitano através de uma tipificacdo genérica, este exercicio analitico contribui para
demonstrar que este processo trouxe no seu bojo uma visivel estrutura socioespacial desigual,
cujo arranjo apresenta-se composto por dreas que aliam diferentes tipos de uso residencial,
condi¢cdes de habitabilidade e conteddos sociais, dispostos em localidades especificas. Dessa
forma, o padrdo de urbanizacdo constatado na RMC salienta uma realidade complexa que
conjuga expansdo urbana horizontal e especulativa, ampliacio da autossegregacdo através de
empreendimentos residenciais fechados, intensa dindmica de producdo mercantil de espacgos
habitacionais, concomitantemente ao empobrecimento dos moradores e a existéncia de amplo
contingente populacional que ainda se mantém excluido do direito a moradia digna

(NASCIMENTO, 2013).

Segundo o Plano Metropolitano de Habitacdo de Interesse Social (PMHIS, 2010), o
mercado residencial formal presente nos ultimos anos nas cidades da RMC, incluindo Paulinia,
encontra-se fortemente influenciado por uma notdvel producdo de novos loteamentos e
condominios voltados ao atendimento das faixas de rendas médias e altas. Para os objetivos das
politicas habitacionais, esse modelo tem como resultado um consumo exagerado de terras e a
consequente valorizagdo generalizada nos vetores de interesse dos agentes promotores de
loteamentos, tornando as localizacdes do entorno demasiado caras para empreendimentos mais
baratos. Nestas circunstancias, afirma-se que a forma de utilizacdo do espaco pelos loteamentos
de elevado preco da terra, dificulta o atendimento publico e mesmo a ampliacdo do mercado para

as pessoas de rendas mais baixas.

Esse contexto se torna ainda mais claro quando se observam as informacdes sobre as
ofertas de lotes na regido, as quais indicam que o setor privado, com a presenca de
incorporadores como a Rossi e MRV que atuam em diversos municipios regionais, atuando
também no espago urbano paulinense, tem produzido um nimero considerdavel de novas moradias
que na maioria das vezes se restringe as faixas de maior renda. Em contrapartida, revela-se a

caréncia de ofertas para faixas de renda média e baixa, fato que coloca o préprio municipio de
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Paulinia entre os que apresentam maior concentracdo de déficit de todas as modalidades, de

acordo com PMHIS (2010).

No periodo de 2000 a 2007, a producao do Programa de Arrendamento Residencial (PAR)
e da Companhia de Desenvolvimento Habitacional e Urbano (CDHU) foi pequena, sendo menor
do que as demandas geradas pelo crescimento previsto de domicilios para familias de baixa
renda. Diante da insuficiente oferta publica de moradias e das dificuldades enfrentadas para se ter
acesso a novos terrenos em razdo do aumento de seus precos, existe grande probabilidade de
ocorréncia de adensamento nos assentamentos populares da regido, provocando maiores

condig¢des de precariedade (PMHIS, 2010).

A partir deste panorama, faz-se imprescindivel nos municipios da RMC, a exemplo de
Paulinia, a existéncia de politicas fundidrias que se preocupem com a localizacdo adequada para
os diversos segmentos da populacdo. Na produc¢do do mercado imobilidrio, essa medida passa
pelo controle da abertura de novos loteamentos em dreas rurais e no estimulo a utilizagdo dos
vazios urbanos, que se fazem muito presentes na realidade regional. Torna-se também necessério,
a garantia de terrenos urbanizados onde se possa implantar moradias populares e as Zonas

Especiais de Interesse Social (ZEIS).

Enquanto parte da Regido Metropolitana de Campinas e de todo esse conjunto de
acontecimentos historico-geograficos relatados, busca-se enfatizar nos préximos tdpicos a
conformacgdo delineada no territério paulinense, a fim de compreender os desdobramentos e as

especificidades locais.

3.2. PAULINIA E SUAS ESPECIFICIDADES

O municipio de Paulinia que estd distante 118 km da capital do Estado de Sdo Paulo e se
constitui como um dos dezenove membros da RMC (Figura 3.3), abrange uma extensao territorial
de 138,95 km?, contando com uma populagdo estimada em 89.511 habitantes, uma alta taxa de
urbanizacdo equivalente a 99,9% e densidade demogréfica de 626,25 hab/km® (SEADE, 2013).
Como limite do territério paulinense encontra-se a noroeste o municipio de Cosmépolis, a

sudoeste os municipios de Americana e Nova Odessa, a sul Sumaré, a sudeste Campinas € a
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nordeste Jaguaritina e Holambra. Atualmente constatam-se dreas de conurbacdo com Cosmépolis,

Sumaré e Campinas.

Figura 3.3 - Localiza¢ao do municipio de Paulinia (SP)
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Entre as peculiaridades de Paulinia vale aqui salientar que em suas quatro entradas de
acesso encontram-se diferentes estilos de portais (Figura 3.4), como o Portal Futurista localizado
na Rodovia Doutor Roberto Moreira, o Portal Colonial na saida em direcdo a Cosmépolis, Portal
Medieval de acesso a Campinas, € 0 novo Portal Greco Romano com acesso ao municipio de
Sumaré, onde foram investidos milhdes de reais devido a sua constru¢do em marmore. Todas as
entradas mencionadas contam com seguranga da Guarda Municipal, sobretudo nos hordrios mais
movimentados de chegada e saida de veiculos como uma forma de controlar e fiscalizar a
passagem. Além de ser um diferencial, tais estruturas carregam dimensdes estético-simbolicas
acentuadas através de uma forte imagem visual que pretende transformar estes pontos em

referéncias na paisagem urbana.
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Figura 3.4 - Portais de entrada do municipio de Paulinia (SP)

Portal Futurista Portal Colonial

Portal Medieval Portal Greco Romano

Fonte: FARIAS, F. O. (2013)

Embora o municipio apresente uma economia bastante diversificada, pode-se destacar a
predominancia no setor de servicos e industrial, onde se revela a presenca da Refinaria de
Paulinia (Replan), que apresenta o maior volume de producido da Petrobras sendo responsavel
pelo abastecimento de mais de 20% do mercado brasileiro. Esse contexto contribui para a
conformacdo de um PIB per capita que atingiu o valor R$ 99.172,47 em 2010, sendo superior a
média dos municipios paulistas de R$ 30.264,06 para o mesmo ano (SEADE, 2012). De acordo
com recentes dados do SEADE (2013), o IDH de Paulinia o coloca na 13* posi¢do entre os

municipios do Estado de Sao Paulo no que se refere ao desenvolvimento humano.

3.2.1 ASPECTOS FISICOS DO TERRITORIO PAULINENSE

Localizado na Depressdo Periférica Paulista, o territério paulinense tem a leste os
Planaltos Atlantico e da Mantiqueira e a oeste dois ramos do Planalto Ocidental (BOCARDE,

2003). Nao apresentando grandes oscilacdes nas medidas de altitude, seu relevo é definido como

60



suave e ondulado dando conformagdo a uma altitude média de 585 metros. As suas trés principais
formas de relevo sdo: as planicies fluviais proximas aos rios Jaguari e Atibaia caracterizadas por
declividades menores que 2%; as colinas amplas com declividades de 2 a 12%, amplitudes de 15
a 130 metros, comprimento de rampas entre 250 a 2.850 metros e pouco grau de dissecacdo; as
colinas pequenas, localizadas principalmente perto da drea que compreende o Minipantanal e o
rio Atibaia, apresentam declividades entre 4 e 17%, amplitude de 25 a 105 metros, comprimento

de rampa entre 150 a 1.800 metros e alto grau de dissecacdo (BROLLO, 2001) (Figura 3.5).

Os aspectos geoldgicos de Paulinia evidenciam que o municipio se encontra entre o
dominio do Embasamento Cristalino a leste e a Bacia Sedimentar do Parand a oeste, apresentando
uma litologia com predominancia do tipo sedimentar, compreendendo arenitos, siltitos e ritmitos,
com intrusdes de diabdsio. Proximo as margens dos rios principais encontram-se depdsitos

aluvionares (BROLLO, 2001).

Quanto ao clima, o municipio de Paulinia classifica-se como Tropical alternadamente
seco e umido, respondendo com precipitacdo moderada a passagem das correntes de circulacio
regionais. O periodo chuvoso ocorre entre os meses de outubro a marco e o periodo seco entre
abril a setembro (BOCARDE, 2003). Aproximadamente, a temperatura média anual corresponde
a 22°C e a precipitacdo média anual a 1.360 mm conforme registro no grafico 3.1 (CEPAGRI,

2013).
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Figura 3.5 - Modelo Digital de Elevacdo do municipio de Paulinia (SP)
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Grifico 3.1 - Varidveis climaticas do municipio de Paulinia (SP)
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Na rede de drenagem destacam-se o rio Atibaia, que cruza toda a extensdao central do
municipio, dividindo-o praticamente em uma por¢do ao norte e outra ao sul, e o rio Jaguari
situado ao extremo norte municipal que atua como um divisor natural entre os municipios de
Cosmopolis e Paulinia. Esses dois rios se direcionam ao interior do Estado de Sdo Paulo onde se
encontram no municipio vizinho em Americana, conformando o rio Piracicaba, que d4 nome a
bacia hidrogrifica que ambos pertencem. O padrdao de drenagem identificado, conforme
classificagdo apresentada por Christofoletti, € o dendritico subsididrio caracterizado por uma
configuragdo geral que se assemelha a uma arvore, apresentando tributdrios paralelos que se

unem ao rio principal formando em sua maioria angulos agudos (Figura 3.6) (CAMPOS, 2011).

De acordo com a descri¢dao de Bocarde (2003), encontra-se no municipio maior relevancia
dos solos de tipo latossolos (vermelho amarelo, vermelho escuro, roxo, himico) e podzdlico
vermelho e amarelo, além de hidromorficos associados aos depdsitos aluvionares. Ja os estudos
de Christofoletti e Federici (1972) apontam para o fato de que, originalmente, a cobertura vegetal
de Paulinia era formada de Floresta Latifoliada, relacionada aos solos mais férteis oriundos das
rochas intrusivas bdsicas; Cerrado, associado aos solos arenosos pouco férteis; e Campos,

caracterizado pelas clareiras naturais constituidas por gramineas, arbustos e pequenas arvores.
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Figura 3.6 - Mapa da hidrografia do municipio de Paulinia (SP)
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Miachir (2009) alerta, em seu trabalho, que Paulinia por estar num contato de diferentes

fisionomias vegetais encontra-se em uma zona de tensdo ecoldgica, ou seja, localiza-se em uma

area onde ha contatos entre duas regides fitoecologicas podendo haver mistura de espécies em

seus ambientes ou a manutencdo de suas identidades ecoldgicas caracteristicas. Dentro desta

abordagem a autora também registra que ainda nos dias de hoje pode-se observar em Paulinia
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alguns remanescentes de mata densa original. Esses se encontram muito degradados na maior
parte das vezes e em processo de recuperacio, havendo a possibilidade de serem vistos em todos
os estdgios de sucessdo, que se constitui desde a fase inicial de gramineas até a vegetacdo de

médio a alto porte, quase reconstituindo a fisionomia de origem.

Com base em relatos de antigos moradores do municipio, destacados por Miiller e
Maziero (2006), ja existiram em Paulinia matas cerradas, caca significativa e um rio de
abundantes dguas limpidas com numerosas espécies de peixes. Segundo Matias (2009), mesmo
apds terem ocorrido diversas transformacdes no territério paulinense, restam ainda algumas dreas
preservadas que sdo testemunhas desta configuracido do passado, como € o caso do Minipantanal,
Jardim Botanico Municipal “Adelelmo Piva Junior” e Parque Ecolégico Armando Miiller (Figura

3.7).

Figura 3.7 - Area onde se encontra vegetagio nativa no municipio de Paulinia (SP)

a) Minipantanal

b) Jardim Botanico Municipal
*Adelelmo Piva Jtnior™

c) Parque Ecologico Armando Miiller

Fonte: FARIAS, F. O. (2013)
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Matias (2009) ainda argumenta que:

No processo de transformacio do espago geografico paulinense estdo presentes,
ao mesmo tempo, como condicionantes e resultantes, numa relacio dialética,
tanto os elementos do quadro fisico-territorial como, principalmente, do quadro
social que desempenham importante papel na territorializacdo das formas de uso
e ocupacdo da terra. Como nao poderia deixar de ser, persistem contradi¢des
inerentes as formas de apropria¢do da natureza pela sociedade (p. 33).

Como consequéncia das contradi¢des que se fazem presentes nesta apropriagao, diferentes
problemas de ordem socioambiental foram identificados no municipio e analisados por diversos
estudos. A partir do trabalho realizado por Grillo (2003), que teve como intuito avaliar a
seguranca ambiental nas empresas de Paulinia, constatou-se que, apesar da existéncia de
regulacdo juridica sobre o assunto, os estabelecimentos industriais sdo responsdveis por grande
parte da contaminacdo de corpos hidricos, assim como do solo e do ar, afetando tanto as dreas
vizinhas ao polo industrial, quanto os locais mais distantes e até outros municipios por influéncia
indireta. No que se refere especificamente ao setor petroquimico, a questdo é ainda mais grave
devido a ocorréncia de acidentes como, por exemplo, a explosdo de um tanque receptor de
tratamento de GLP da Unidade de Craqueamento Catalitico em 1978, o vazamento de 6leo cru
aquecido em 1992, e a explosdo de um setor da caldeira de recuperacdo de CO em 1994. O caso
mais emblematico foi a grande contaminagdo provocada por residuos toxicos da empresa Shell,
instalada em 1977 e sucedida pelas multinacionais Cyanamid, em meados de 1990, e Bast em
2000, a qual manteve a producdo de pesticidas até o ano de 2002, quando a planta industrial fo1
interditada pela Delegacia Regional do Estado de Sdo Paulo, assim como ocorreu com o bairro

Recanto dos Passaros localizado em seu entorno (SANTOS, 2006; SABINO, 2009).

Em funcdo dos multiplos componentes de risco que foram expostos os trabalhadores
durante todo este periodo de funcionamento, uma grande batalha trabalhista foi travada por mais
de dez anos entre ex-funcionarios e as empresas Raizen (antiga Shell) e Basf, sendo concluida em
8 de abril de 2013. Nesta data ficou oficializado o acordo entre as partes que envolve o
pagamento de R$ 180 mil por danos morais, fisicos e materiais para os trabalhadores, além da
garantia de assisténcia médica vitalicia a estes e seus familiares. Neste acordo homologado pelo
presidente do Tribunal Superior do Trabalho (TST), também ficou estabelecido que a Raizen e a
Basf deverdo pagar R$ 200 milhdes por danos morais coletivos que serdo destinados a entidades

de pesquisa na area de prevencao e tratamento de trabalhadores vitimas de intoxicacdo decorrente
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de desastres ambientais. Apesar desta conquista judicial dos ex-empregados, as 290 pessoas que
moravam no Bairro Recanto dos Pédssaros e também foram afetadas pela contaminacdo por metais
pesados e elementos organoclorados ainda aguardam indenizacdes e reparacdo pelos danos a

satide (PORTAL DE PAULINIA, 2013; BRANDT; CUDISCHEVITCH, 2013).

De acordo com a pesquisa de Clemente (2000), a qualidade do ar em Paulinia também
apresenta risco a populacdo em virtude da existéncia de dreas criticas com altas concentracdes de
poluentes como diéxido de enxofre e 6xidos de nitrogé€nio, que ultrapassam os limites do Padrao
Nacional de Qualidade do Ar quanto as concentra¢cdes médias anuais regulamentadas pelo
Conselho Nacional do Meio Ambiente (CONAMA). O estudo realizado por Maia (2006), sobre a
percepcio ambiental dos moradores paulinenses, confirmou a ocorréncia de problemas de saudde,
sobretudo respiratérios, que estdo relacionados a emissdo de poluentes atmosféricos emanados

pelas industrias locais e regionais.

Os trabalhos de Bocarde (2003) e Silva (2004) demonstram que no caso dos recursos
hidricos a situacdo se revela igualmente alarmante ji que se comprova a contaminagdo dos
principais mananciais existentes no municipio em decorréncia dos residuos oriundos das
empresas e do esgoto doméstico. Em recente pesquisa, Campos (2011) ressaltou que a
proximidade entre alguns usos urbanos e a drenagem torna mais suscetivel a ocorréncia de
processos que envolvem a degradacdo da qualidade da dgua, que pode ser constatada através da
sua coloragdo escurecida, cheiro desagradavel, manchas de 6leo, além da presenca de residuos
como embalagens, garrafas pldsticas, aparelhos eletronicos, entulho de construgdo civil e pedagos

de madeira, além da ocupacdo inadequada das dreas de protecdo permanente (APP).

Segundo Matias (2009), mesmo diante do cendrio apresentado, as autoridades e os
empresarios locais demonstram certo descaso em relagdo as questdes do meio ambiente
municipal, uma vez que a populacdo menos abastada e no geral mais afetada, ndo reine poder
politico suficiente para buscar reverter em curto prazo este quadro de degradacdo. Tudo isso
revela uma légica na qual “[...] as demandas socioambientais estdo sendo, geralmente,
desconsideradas em favorecimento da expansdo desmesurada das atividades econdmicas ou, em

dltima instancia, em prol de grupos sociais mais favorecidos” (MATIAS, 2009, p. 57).
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Dentro de tal contexto, o municipio de Paulinia se revela uma entidade social e espacial
de grande complexidade, sendo necessdria uma compreensiao da sua organizacdo interna com a
finalidade de entender o funcionamento dos processos socioespaciais que animam o nicleo
ambiental urbano e que envolvem a dindmica da producdo do espaco. Alguns desses
conhecimentos serdo apresentados no decorrer deste trabalho, enfocando principalmente a andlise
das diferencas de valor da terra urbana e sua consequente materializacdo que tem resultado em

desigualdades socioespaciais que sdo produzidas e refor¢cadas em todos os momentos.

A partir disso, o préximo topico a ser explorado € reservado para discussdo da
conformacgdo historico-geografica do territério paulinense, j4 que como discorrem Moraes e
Costa (1999, p. 45), “[...] qualquer fenomeno s6 pode ser entendido quando se aborda sua génese

e desenvolvimento, isto €, com o concurso da perspectiva historica”.

3.2.2. CONTEXTUALIZACAO HISTORICO- GEOGRAFICA MUNICIPAL

O atual municipio de Paulinia tem sua historia relatada em documentos que remanesceram
nos arquivos de Campinas e na tradicdo das familias que ali se radicaram por volta do fim do
século XIX. A primeira referéncia histérica que se tem do local remonta da época colonial,
quando o governo portugués doava sesmarias as pessoas que estavam envolvidas com o poder
politico do periodo para o desenvolvimento de praticas agricolas, principalmente cultivo da cana-
de-acgucar e café (BRITO, 1972; SOARES, 2004). Segundo o historiador Celso Maria de Mello
Pupo, a localizagdo exata destas sesmarias € um problema complicado de solucionar, ja que havia
muitos proprietdrios com nomes parecidos ou mesmo idénticos que viveram em momentos
histéricos diferentes. Outro fator que dificulta a precisdo da localizacdo de tais terras esta
relacionado ao fato de suas denominagdes terem sido anotadas muitas vezes de maneira inexata
ou imprecisa, além de serem normalmente nomes repetidos ligados a religido ou acidentes

geogrificos (MULLER; MAZIERO, 2006).

No que diz respeito ao territdrio paulinense, escrituras revelam que algumas sesmarias
eram posse do coronel Joaquim José Teixeira Nogueira e seus familiares, como a sesmaria
Atibaia que continha ao sul o engenho do Quilombo e ao norte a Fazenda S@o Francisco.

Todavia, a maior parte das terras locais pertenceu a Jodo de Barros Pedroso cuja sesmaria
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originou a Fazenda Monte Alegre, hoje drea central do municipio. Particularmente importante
para a historia de Paulinia foi a Fazenda Sdo Bento, que embora ndo seja possivel afirmar a qual
sesmaria pertencia, pela localizagdo descrita nos documentos pode-se dizer que uma parcela
originou-se da sesmaria de Joaquim José Teixeira Nogueira, assim como de Jodo de Barros
Pedroso, ja que suas propriedades eram limitrofes. Comprada pelo comendador Francisco de
Paula Camargo em 1885, a Fazenda Sdo Bento foi a época um modelo de organizacdo e
eficiéncia apresentando uma dinamica econdmica comum a todo o Brasil imperial, valendo-se de
agricultura diversificada e mao de obra escrava num primeiro momento e numa segunda etapa
com técnicas mais avancadas no cultivo e beneficiamento do café. Tais técnicas ja haviam sido

utilizadas na Europa e foram trazidas por estrangeiros, sobretudo pelos colonos italianos, que

chegaram a drea a partir de 1897 (BRITO, 1972; SOARES, 2004; MULLER; MAZIERO, 2006).

Naquele mesmo ano, como era de costume na maioria dos burgos antigos, o comendador
Francisco de Paula Camargo, com o apoio dos primeiros moradores, resolveu iniciar a constru¢ao
de uma capela para que fossem aos domingos, fornecendo entdo a madeira extraida de sua
propriedade e a quantia de um conto de réis (MULLER; MAZIERO, 2006). Segundo Soares
(2004), a capela que recebeu o nome de Sdao Bento, atualmente Igreja Matriz de Sdo Bento
(Figura 3.8), desempenhou um papel social que favoreceu o agrupamento de pessoas que
compartilhavam de mesma fé, gerando a edificacdo de mais casas e o consequente aumento do
comércio em seu entorno, podendo ser considerado um importante elemento do expansionismo

urbano da época.
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Figura 3.8 - Igreja Matriz de Sdo Bento, construida em 1897 na cidade de Paulinia (SP)

Fonte: FARIAS, F. O. (2013)

Poucos anos mais tarde, em 1899, ocorreu outro acontecimento importante a se destacar
na histéria do municipio de Paulinia que foi a inauguracdo de uma via férrea, da Companhia
Carril Agricola Funilense, proporcionando uma ligacdo que partia do nicleo urbano de
Campinas, na Estacdo Guanabara; passando pela Estagdo Santa Genebra, no atual distrito de
Bardao Geraldo; seguindo para a Estacdo Deserto, em Betel; parando em seguida na estagdo
localizada nas proximidades da capela Sao Bento; para entdo, continuar seu percuso até a sua
ultima parada no Nucleo Colonial Campos Salles, na Estacdo Barao Geraldo de Rezende, atual

drea de Cosmépolis (MULLER; MAZIERO, 2006).

A instalacdo da estacdo da linha de ferro denominada José Paulino (Figura 3.9), onde hoje
se encontra o centro tradicional da cidade paulinense, garantiu maior mobilidade, atraiu consigo
vendedores ambulantes, mais comerciantes, peixeiros, quituteiras, entre outros, e contribuiu para
que ocorresse o aumento do nimero de moradores, j4 que muitos imigrantes passaram a residir

no local a fim de trabalhar no cafezal ou mesmo no funcionamento da estrada. Em seu redor
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havia, ademais da capela, algumas casas, um armazém, uma padaria e as Escolas Reunidas de

José Paulino e a barroca (BRITO, 1972; MATIAS, 2009).

Figura 3.9 - Estacdo Ferrovidria José Paulino inaugurada em 1899 em Paulinia (SP)

Fonte: Foto de Antonio Cormanich, 1919. Acervo de Odair Bordignon. Presente no livro de
Miiller e Maziero (2006, p. 46)

Na década de 1940, mais precisamente a partir de 1942, dentro de um contexto ja
destacado da regido de Campinas, a atual area de Paulinia adquiriu maior importancia com a
instalacdo da filial da empresa de origem francesa, Rhodia Indudstrias Quimicas e Téxteis S.A.
(Figura 3.10). Essa foi a primeira industria local, que tinha como finalidade o cultivo de cana-de-
acucar em grandes extensdes de terra para produzir dlcool etilico em substituicdo aos estados
produtores do nordeste que durante a Segunda Guerra Mundial tiveram seu litoral bloqueado por
submarinos inimigos. A preferéncia pelo territorio que se tornaria paulinense se deu
principalmente devido a proximidade com a cidade de Sao Paulo, onde estava a sede da empresa
no Brasil, a proximidade com a cidade campineira que ja era industrializada podendo dar suporte
em termos de maquindrio, educacdo, saude etc., juntamente com a presenga de recursos hidricos

em abundancia, sobretudo pelo rio Atibaia, relevo pouco acidentado favorecendo a cultura
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mecanizada e solos adequados para a producdo de cana (BRITO, 1972; MULLER; MAZIERO,
2006).

Figura 3.10 - Entrada da Rhodia, implantada em 1942 em territério paulinense

Fonte: FARIAS, F. O. (2013)

A implantacdo da Rhodia contribuiu em grande parte para que o até entdo bairro José
Paulino ou estacdo José Paulino fosse elevado a categoria de Distrito de Paz em 30 de novemb
ro de 1944 pelo Decreto-Lei 14.334, j4 sendo nomeado como Paulinia, mas ainda pertencendo ao
municipio de Campinas. Com a elevacdo de Cosmoépolis e Valinhos a condi¢do de municipio, a
partir deste mesmo ato, em conjunto com evidentes comentarios de que Paulinia era o distrito que
mais arrecadava impostos direcionados a sede em Campinas, embora sem o retorno esperado para
os atendimentos das necessidades locais, Jos¢ Lozano Araujo, ex-funciondrio da Assembleia
Legislativa do Estado de Sao Paulo, comecou neste periodo um movimento pela separacdo
politica de Paulinia. Antevendo um potencial econdmico e politico para o futuro municipio
paulinense, José Lozano buscou incutir na mentalidade dos moradores, mobilizando
primeiramente as pessoas mais influentes, as vantagens € o progresso que essa autonomia
representaria. Assim, no ano de 1958 foi aceita a realizacdo de um plebiscito para decisdo sobre a

autonomia politica do distrito (BRITO, 1972; MULLER; MAZIERO, 2006).
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No entanto, foi apenas em 1963 que devido determinac¢do do Tribunal Regional Eleitoral
se realizou o pleito para decidir se a maioria preferia se emancipar de Campinas ou nao. No ano
seguinte o resultado ficou conhecido, tornando Paulinia um municipio politicamente autdnomo
contando com 94% dos votos, ato que foi legalizado pela Lei 8.092 de 28 de fevereiro de 1964.
Em 1965, foram anunciadas as elei¢cdes para a escolha do prefeito municipal, vice-prefeito e
vereadores, tendo sido eleito o senhor José Lozano de Aradjo como Prefeito, o senhor Luiz
Vansan como vice-prefeito e ainda os vereadores Hélio José Malavazzi, Angelino Pigatto, José
Motta, Hélio Ferro, Jodo Beraldo, Anizio Perissinotto, José Improta, Mario Gervenutti Ferro e
Orlando Trevenzolli (BRITO, 1972). No mesmo ano das elei¢cdes estabeleceu-se a primeira lei de
fixagdo do perimetro urbano de Paulinia (Lei 008 de 14 de Julho de 1965) que designava 2,02
km? como drea urbana municipal. Naquele periodo, Paulinia apresentava 7.018 habitantes na area
rural e apenas 3.960 moradores na area urbanizada, revelando a importancia assumida pelas

atividades agricolas (MARGUTI, 2008).

No final de 1966 comegou a circular a informag¢ao de que o governo brasileiro iria instalar
uma refinaria de petréleo no Estado de Sdo Paulo. Vérias cidades buscaram que essa construcao
fosse feita em suas terras, pois sem divida nenhuma tal fato poderia trazer intenso progresso.
Consciente dos beneficios que a instalagdo da refinaria traria, José Lozano de Aradjo manifestou
junto ao corpo deliberativo da Petrobrds o grande interesse em ter a refinaria em territrio
paulinense. Depois de um periodo de muita expectativa e negociagdes, confirmou-se que a
instalacdo da empresa seria na cidade. No final de 1967 ja se sabia que a obra se realizaria em
375,41 alqueires de terras que seriam desmembrados da fazenda Sao Francisco pertencente a
Rhodia, adquirida a vista pela Prefeitura por 650 mil cruzeiros novos e doada para a construcao
da Refinaria de Paulinia — Replan (Figura 3.11), cujas obras tiveram inicio em 1969 (BRITO,
1972; MULLER; MAZIERO, 2006). J4 naquele ano, o arquiteto Jorge Wilheim escreveu:

Paulinia, mindsculo aglomerado na regido de Campinas, serd transformada em
cidade de tamanho médio, em decorréncia da constru¢do da Refinaria do
Planalto da Petrobrds e, conseqiientemente, da implantacdo de um parque
petroquimico. Trata-se portanto de uma cidade nova, a surgir de forma
espontanea mas provocada (WILHEIM, 1969, p. 276).
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Figura 3.11 - Vista parcial do complexo industrial da Replan em Paulinia (SP)

Fonte: FARIAS, F. O. (2013)

A preferéncia por este municipio para abrigar o polo petroquimico, definitivamente
implantado em 1972, deu-se em fun¢do do grande consumo de derivados de petréleo demandados
no Estado de Sao Paulo, da concentracdo do mercado consumidor, da necessidade de baratear os
custos com o transporte de dleo cru, além da disponibilidade de mao de obra, de energia elétrica,
de 4dgua e da conveniéncia da interiorizacdo de industrias consumidoras de matérias-primas
oriundas do petréleo (BARBOSA, 1994). Sem divida um dos fatores fundamentais nessa escolha
locacional estd vinculado ao incentivo a partir de politicas publicas municipais como, por
exemplo, a isencdo de alguns impostos e taxas num periodo de dez anos e a doacdo do terreno
para a instalacdo da planta da refinaria (SOARES, 2004; MARGUTI, 2008). Vale ressaltar que
além das terras onde se instalou a empresa, a Petrobrds encontrou a necessidade de desapropriar
significativas parcelas de pequenas e grandes propriedades agricolas para que fosse construida a
estrada de ferro da FEPASA e os oleodutos que transportariam a matéria-prima a ser refinada. O
valor das desapropriacOes era pago de maneira parcelada e em longo prazo, dificultando a
adaptacdo das familias que tiveram suas terras divididas e que em alguns casos se viram

obrigadas a mudar para a 4rea urbana (MULLER; MAZIERO, 2006).

A partir daquele momento, o entdo municipio de caracteristicas eminentemente rurais,

passou a receber empresas de alta tecnologia atraidas pela existéncia da Replan, dentre as quais
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se destacam a Du Pont do Brasil (1972), a CBI Industrial (1974), a Shell do Brasil (1977) e a
Galvani (1981). Conforme destaca Matias (2009), no inicio dos anos 1970 existiam 34
estabelecimentos industriais em Paulinia e cinco anos depois esse nimero ja havia aumentado
para 66, marcando o periodo de instalagdo das maiores inddstrias. A chegada dessas empresas faz
parte de um contexto nacional que comegou na primeira fase da industrializa¢do no Brasil (1930-
1945) quando tem inicio o projeto da industria pesada, que adquire aspecto mais nitido durante o
Estado Novo. Naquele periodo, a inddstria petroquimica assume uma posicdo central para o
desempenho da economia moderna. A sua entrada no Brasil, por volta da década de 1950, revela-
se através de investimentos de grandes empresas multinacionais europeias durante o pds-guerra, o
que confere uma nova dindmica econdmica exigindo a producdo de insumos bdsicos, ndo

existentes nos paises chamados periféricos (BARBOSA, 1994).

No caso de Paulinia, pode-se assim dizer que na década de 1970, o municipio passou por
um periodo de “milagre econdmico” e um importante processo de diversificacdo da economia.
De acordo com Barbosa (1994), tal periodo foi marcado pelo aumento da intervencdo dos
recursos técnicos sobre os naturais, o que se pode observar através da implantacdo do complexo
petroquimico sobre uma significativa 4rea natural do territério paulinense. Outro fator que
colabora para o entendimento desta maior intervengdo estd associada a evolucdo do tragado
perimetral urbano, que segundo dados da Prefeitura Municipal de Paulinia, recebeu sua primeira
ampliacdo pela Lei 278 em 1970, baseado na lei 240/70 que estabeleceu o primeiro Plano
Urbanistico e de Desenvolvimento do municipio. Tal plano foi realizado pelo escritério do
arquiteto Jorge Wilheim, tendo como intuito ordenar o crescimento municipal em virtude das
inimeras mudancas ocorridas na época. Buscando estimular o desenvolvimento social,
econOmico, fisico e administrativo de Paulinia, este plano procurou estabelecer normas para a
ocupacdo da terra, oferecer diretrizes para a infraestrutura habitacional, promover a acdo de
forma integrada dos diversos agentes do desenvolvimento e adaptar a administracdo local as

novas e futuras tarefas (BRITO, 1974).

Seguido do plano e da primeira ampliacdo constata-se através da legislacdo municipal a
ocorréncia de uma 2* ampliacdo pela Lei 331 em 1971; uma 3* ampliacdo pela Lei 452 em 1974;

a 4* ampliacdo pela Lei 540 em 1976; a 5* ampliacdo pela Lei 001 em 1991; a 6* ampliacdo pela
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Lei 1.894 em 1994; a 7* ampliacdo pela Lei 1.857 em 1995; e a 8 e ultima ampliacdo pela Lei
2.688 em 2004 (Figura 3.12).

Figura 3.12 - Mapa da evolugao do perimetro urbano do municipio de Paulinia (SP)
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Assim como € possivel se observar na Tabela 3.2, nos anos 1970, ocorreram quatro
ampliagdes no perimetro urbano, sendo que em 1976 este foi expandido de maneira significativa
em 39,95%. Atualmente a legislacdo revela que, desconsiderando a édrea de 2,08 km? do Rio
Atibaia, a drea rural corresponde a apenas 14,57 kmz, enquanto a area considerada urbana
equivale a 122,3 km? ou 88,02% do municipio. Segundo Galindo (2009), este aumento legal dos
limites da zona urbana sobre a rural e natural decorre, principalmente, em razdo de conferir um
espaco mais amplo ao uso das industrias, o que acabou reafirmando Paulinia dentro do sistema

econdmico da regido e do pais pela sua potencialidade estrutural.

Tabela 3.2 - Evolucdo do perimetro urbano do municipio de Paulinia (SP)

Evolucao do perimetro urbano Area (km?) Proporcao (%)
Area Rural 14,57 10,49
Rio Atibaia 2,08 1,5
Perimetro fixado (1965) 2,02 1,45
1* ampliacdo (1970) 15,82 11,39
2* ampliagdo (1971) 2,64 1,9
3* ampliagdo (1974) 4,88 3,51
4* ampliacdo (1976) 55,51 39,95
5* ampliagdo (1991) 30,48 21,94
6" ampliacdo (1994) 0,81 0,58
7* ampliacdo (1995) 4,85 3,49
8* ampliacdo (2004) 5,29 3,81

Fonte: FARIAS, F. O. (2013)

Diante deste cendrio que transformou rapidamente o territorio paulinense de rural-agricola
para urbano-industrial, Paulinia passou a apresentar um crescimento populacional resultante de
um componente migratério bastante expressivo, correspondendo a mais de 67% do aumento da
populacdo entre os anos de 1970 e 1980. Isso se deu, num primeiro momento, com O processo
mencionado de instalacdo das empresas, onde a questdo do emprego tornou-se importante para a
constituicdo do municipio; num segundo momento, a populacio migrante foi atraida pela
qualidade dos servigos publicos de saide (Figura 3.13) e educacdo, dada pela alta arrecadagao

municipal proveniente do parque industrial (CUNHA; DUARTE, 2000).
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Figura 3.13 - Exemplos de servicos ptiblicos de saide no municipio de Paulinia (SP)

a) Hospital Municipal de Paulinia:

b) Centro de Terapia e Reabilitagiio
Integrada:

A ¢) Unidade Basica de Saude.

Fonte: FARIAS, F. O. (2013)

Os dados populacionais analisados por Cunha e Duarte (2000), revelam que esses
migrantes, que buscavam sobretudo oportunidades de trabalho e melhores condi¢des de vida, ndo
foram totalmente absorvidos pelo mercado por ndo apresentarem o nivel de mao de obra
especializada exigido pelas empresas, ja4 que vinham em grande parte da drea rural. Entretanto,
pesquisas realizadas pelo Nucleo de Estudos de Populagao (NEPO) da Universidade Estadual de
Campinas (UNICAMP), no final dos anos 1990, comprovaram a retenc¢io da populacdo dentro do

proprio territério paulinense € a sua nao qualificacdo como cidade dormitdrio.

Segundo Barbosa (1994), os migrantes que chegavam a Paulinia neste periodo de
progressivo desenvolvimento econdmico eram provenientes principalmente da regido sudeste do
pais, sendo responsaveis por 88% deste contingente e, em menor propor¢do, da regido nordeste
que respondiam por 5,6% e da regido sul por 5,4%. Ao observar os dados das Tabelas 3.3 e 3.4 é

possivel perceber que hd um aumento populacional no municipio acima da média da RMC e da
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prépria metropole campineira, evidenciando a continuidade do crescimento demografico elevado

em Paulinia.

Tabela 3.3 - Populagao da RMC, Campinas e Paulinia

., Populacao Total
Areas 1 1 1 2 2 1
1970 1980 1991 2000 2007 2010
RMC | 680.826 | 1.276.755 | 1.863.609 | 2.332.988 | 2.655.480 | 2.797.137
Campinas | 375.864 | 664.559 846.434 968.160 | 1.045.405 | 1.080.113
Paulinia | 10.708 20.755 36.706 51.163 72.468 82.146

1 Censos Demograficos de 1970,1980,1991 (2008)
2 Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica e Fundagdo SEADE (2008)
Org. FARIAS, F. O. (2013)

Tabela 3.4 - Taxa de crescimento populacional da RMC, Campinas e Paulinia

Areas Taxa Geométrica de Crescimento (Em % a.a.)
70/80 80/91 91/00 00/07 07/10
RMC 6,49 3,50 2,53 1,87 1,75
Campinas 5,86 2,22 1,50 1,10 1,09
Paulinia 6,84 5,32 3,76 5,10 4,27

Org. FARIAS, F. O. (2013) através do célculo: [(nVP(t+n)/P(t))— 1] x 100 onde n = o nimero de anos no
periodo; P(t) = populacio inicial, no comecgo do periodo; P(t+n) = populagdo final, no fim do periodo.

A partir deste incremento populacional em razdo do fendmeno migratério e da
consequente demanda por infraestrutura, como resposta a um significativo desenvolvimento
industrial e urbano atingido em poucas décadas, observa-se a existéncia de uma transformacao
nos padrdes de organizagdo do espaco geogrifico paulinense, o que inclui as mudancas na

distribuicao de grupos sociais e das atividades econdmicas.

Com base nos resultados obtidos com trabalhos de campo, realizados em pesquisas
anteriores?, pode-se constatar a conversdo de usos tradicionais (residencial) para atividades
comerciais e de servicos, principalmente na drea central, onde também se encontram lotes vazios,

provavelmente mantidos desocupados como reserva de valor. Outro fendmeno detectado foi a

? Por exemplo: as pesquisas intituladas “Mapeamento e analise do uso atual da terra na cidade de Paulinia
(SP)” e “Mapeamento e analise da distribui¢do da infraestrutura urbana basica na cidade de Paulinia (SP)”, que
foram contempladas no PIBIC/CNPq no periodo de agosto de 2007 a julho de 2008 e agosto de 2008 a julho de
2009, respectivamente.
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conversdao de dreas originalmente ocupadas por chdcaras que estdo sendo transformadas

paulatinamente em areas residenciais (FARIAS, 2008; FARIAS, 2009) (Figura 3.14).

Figura 3.14 - Mudancas ocorridas nas formas de uso e ocupacdo da terra em Paulinia (SP)

a) a conversido de usos tradicionais (residencial)
para atividades comerciais e de servigos,
principalmentena area central |

b) a presenca de alguns lotes vazios,
possivelmente oriundos da  especulagio
imobiliaria;

¢) a expressiva conversio de areas originalmente
ocupadas por chacaras que estio sendo
transformadas em areas residenciats.

Fonte: FARIAS, F. O. (2013)

Verifica-se ainda nestes estudos que em complementagdo ao perfil industrial notadamente
assumido pelo municipio, Paulinia passou a se desenvolver, sobretudo a partir de 2000, com base
numa légica de valorizagdo imobilidria fortemente atrelada ao aumento da instalagdo de
condominios e loteamentos fechados horizontais destinados as pessoas de alto poder aquisitivo e
da abertura de novos empreendimentos com esta finalidade. Segundo Wassal (2011), outra
estratégia politica adotada para o desenvolvimento municipal foi a recente mudanca da sede
administrativa de Paulinia, assim como dos diversos equipamentos de recreacdo, turismo e
cultura, localizados agora no Complexo Cultural Parque Brasil 500, que também estdo servindo
como atrativos para as classes mais abastadas em direcdo a este novo centro de grande

valorizagdo imobilidria.
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A fim de aprofundar o conhecimento acerca desta realidade e alcancar o objetivo
almejado nesta pesquisa, busca-se no capitulo subsequente esclarecer demais questdes quanto a
configuracdo da cidade de Paulinia, revelando o processo de expansdo da sua drea urbanizada,
elementos legislativos julgados relevantes, além de evidenciar os principais aspectos da

espacializacdo atual do uso e ocupacgdo da terra intraurbana.
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4. CONFIGURACAO ESPACIAL DA CIDADE DE PAULINIA

De acordo com as palavras de Sposito (2012a), para compreender a cidade e sua
configuracdo atual é preciso retomar seu histérico e avaliar como se concretizaram as
transformagdes constatadas com o decorrer dos anos. O mapeamento deste conjunto de
informacdes e a realizacdo de andlises geogréificas devem juntamente colaborar para o alcance do
entendimento de como o espaco urbano estd sendo utilizado, tanto no que se refere as diversas
formas de uso da terra, quanto a maneira como os seus habitantes, de acordo com suas condi¢des
financeiras e a classe social a que pertencem, se apropriam deste espaco e das benfeitorias que o
envolve. “Este olhar a cidade para vé-la” (SPOSITO, 2012a, p. 80), serve como base para uma
reflexdo mais profunda sobre a valorizagdo da terra urbana paulinense, que busca desvendar a

l6gica da contradi¢do entre o valor de uso e o valor de troca neste processo.

4.1. EXPANSAO DA AREA URBANA PAULINENSE

Conforme se pode perceber a partir do exposto, diversas transformacdes vém ocorrendo
rapidamente nas formas de uso e ocupagdo da terra no municipio de Paulinia, como decorréncia
do acelerado crescimento industrial e consequentemente urbano atingido num espago de tempo
de poucas décadas. No inicio de sua histdria, ainda quando se configurava enquanto distrito de
Campinas, havia um dnico nicleo ocupado no local, onde hoje se encontra o loteamento chamado
Vila Irene, datado de 1933. Este apresentava cerca de 100 construgdes na zona urbana e 1.194 na
zona rural, constituindo-se ainda de 50 estabelecimentos comerciais e industriais (WASSAL,

2011).

Tempos depois, no ano da emancipacdo do seu territério em relacio a metrépole
campineira, a configuracdo espacial do uso da terra em Paulinia ainda se apresentava
fundamentalmente agricola, baseada em diferentes culturas que ao todo correspondiam a 65,18%
da extensdo deste novo municipio. Naquele momento, a classe de uso ndo agricola correspondia a
somente 4,18% da drea municipal, sendo que 1,37% equivalia a chdcaras que incluiam
horticultura e criagdo de pequenos animais, 0,57% estava relacionado a &area industrial que

representava basicamente a presenca da Rhodia, e menos de 1% podia ser classificado como uso

urbano efetivo (MATIAS, 2009). Apesar da ainda baixa representatividade desta classe de uso,
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de acordo com mapas da prefeitura de Paulinia sobre a evolucdo municipal, até o ano 1970, 30
loteamentos haviam recebido aprovacao, incluindo o j4 citado Vila Irene e o primeiro loteamento
popular paulinense denominado Nucleo Habitacional José Paulino Nogueira (Figura 4.1;

Apéndice A?).

No entanto, com a implantacido da Replan, o cendrio municipal sofreu grandes mudancas,
sendo marcado por forte crescimento populacional que gerou novas demandas e impulsionou o
alargamento da malha urbana. A partir deste fato, o Primeiro Plano Urbanistico e de
Desenvolvimento de Paulinia, realizado na época pelo escritério de Jorge Wilheim, contratado
pelo entdo prefeito Vicente Amatte (22/03/1969 a 31/01/1973), apresentou entre suas propostas a
expansdo da cidade a oeste da 4rea central e a concomitante criacdo de um nucleo préximo do
bairro Jodo Aranha. Posteriormente, o objetivo era fundir os dois polos urbanos de modo a
realizar uma conformacgdo urbanistica linear, apresentando crescimento para norte, paralelamente
a estrada do municipio de Cosmodpolis e sempre a oeste da mesma, na tentativa de desviar o

trafego rodovidrio do interior da mancha urbana (Figura 4.2) (WILHEIM, 1970).

Propunha-se ainda, neste plano urbanistico, a criacio da Companhia de Desenvolvimento
de Paulinia, cujo propdsito seria o de auxiliar na articulagdo dos planejamentos de obras da
estrutura vidria e principais obras nesta ordem de grandeza, além de outros trabalhos ligados ao
desenvolvimento municipal. Embora a ideia de tal criagdo ndo tenha surtido efeito junto a politica
local, a proposta do arquiteto de um zoneamento sem rigidez, voltado para zonas por
predominincia a partir da convivéncia entre usos compativeis, foi muito bem aceita pelos

dirigentes da municipalidade (WILHEIM, 1970).

3 Tanto a Figura 4.1 quanto o Apéndice A podem ser acompanhados no decorrer deste topico, j4 que o
primeiro apresenta 0 mapeamento histrico dos loteamentos aprovados em Paulinia, enquanto o segundo revela as
especificidades de cada loteamento popular e empreendimento fechado com relacdo ao bairro onde se encontra,
decreto ou lei que o aprova, poder publico do periodo referente a aprovacao, além do proprietario do terreno e area
total que ocupa.
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Figura 4.1 - Mapa dos loteamentos aprovados no municipio de Paulinia (SP) até o ano de 2013
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Figura 4.2 - Croqui realizado por Jorge Wilheim ressaltando os vetores de crescimento da cidade

de Paulinia (SP)
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Fonte: http://www.jorgewilheim.com.br/

Em conformidade as proposi¢oes deliberadas, entre os anos de 1971 e 1980, na gestdo dos
prefeitos Reinaldo Calil (01/02/1973 a 07/01/1976), José Antonio Maranho (07/01/1976 a
05/07/1979) e Dr. Geraldo José Ballone (05/07/1979 a 29/09/1983), foram aprovados 17
loteamentos no territdrio paulinense, incluindo 4 voltados ao atendimento da populacido de baixa
renda, de modo a consolidar a drea central urbanizada e seu entorno, além de expandir a
ocupagao residencial na dire¢do noroeste, havendo pouco crescimento urbano em outras direcoes.
Ademais, estabeleceu-se em 06 de agosto de 1976 a primeira lei especifica direcionada ao
ordenamento de uso da terra em Paulinia, a lei ordindria de n® 539, que seguia os preceitos de

zoneamento previstos por Jorge Wilheim.

Referente aos anos de 1981 a 1990, que compreende o fim da administracio do Dr.
Geraldo Ballone, seguida de Silvio Rodrigues Viamonte (30/09/1983 a 02/10/1983), José Pavan
(03/10/1983 a 31/12/1985), Dr. Benedito Dias de Carvalho (01/01/1986 a 31/12/1988) e José
Pavan Junior (01/01/1989 a 31/12/1992), novos loteamentos foram aprovados, entre eles 4

populares. Através da pesquisa de Matias (2009) foi possivel constatar transformagdes no uso e
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ocupacdo da terra paulinense em meados deste periodo, sobretudo no que se refere a classe de uso
ndo agricola que passou a ter uma abrangéncia territorial de 16,21% no total, havendo uma
ampliacdo do complexo industrial para 6,53% devido a chegada de empresas atraidas pelo polo
petroquimico, além de um aumento da extensao do uso urbano efetivo para 6,37%, assim como

das areas de chécaras que chegaram ao montante de 2,83% (MATIAS, 2009).

A expansdo urbana de Paulinia pds-1990 configurou-se espacialmente diferente das
décadas anteriores, apresentando duas dire¢des de crescimento com caracteristicas destoantes. A
ocupagdo observada em torno da centralidade municipal e em grande parte da extensdo oeste do
territério paulinense revelou-se continuamente marcada pela implantacdo de loteamentos
populares aprovados entre os anos de 1991 a 2000, no fim da gestdo do prefeito José Pavan
Juanior, que foi seguida pelo primeiro mandato de Edson Moura (01/01/1993 a 31/12/1996) e
Adélsio Vedovello (01/01/1997 a 31/12/2000). Enquanto na direcdo sudeste, para esta mesma
época, observou-se a instalagdo de condominios e loteamentos fechados horizontais destinados as
pessoas de alto poder aquisitivo, especialmente proximos as vias de acesso rapido ao municipio
de Campinas. Embora este tipo de ocupacdo tenha ganhado forca a partir do século XXI, j4 em
1993, na gestdao de Edson Moura, foi aprovado o Condominio Moradas de Betel, inaugurando um

novo padrao de crescimento urbano.

Cinco anos mais tarde, em 1998, o prefeito Adélsio Vedovello promulgou o decreto n°
4.380 suspendendo a aprovacdo municipal de novos loteamentos, exceto de interesse social, e
desmembramentos para fins urbanos por dois anos. Essa medida surgiu com o intuito de evitar o
crescimento desordenado, diante da existéncia de 5.400 lotes vagos concomitantes a aprovacao
de loteamentos ainda ndo comercializados. Além disso, outra preocupacdo que motivou a
promulgacdo desta lei foi o possivel acréscimo populacional resultante da proliferacdo de novas
ofertas habitacionais, sem o necessario aumento dos servigos publicos. Mesmo durante este prazo
bienal, o prefeito assinou em junho de 1999, o decreto n® 4.546 permitindo o fechamento do
loteamento Jardim Okinawa, por se tratar de uma concessdo de uso e ndo da abertura de uma
nova érea loteada. Com o término do tempo estabelecido no decreto n° 4.380, Adélsio Vedovello
realizou a aprovacdo no ano 2000 dos loteamentos fechados Alemac, Green Ville e Recanto das
Flores, dos condominios horizontais denominados Villa Bella ¢ Chacaras Porto do Sol e do

condominio vertical Residencial Terra Mares.
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A partir de 2001, com a volta do prefeito Edson Moura na administragdo publica local,
onde permaneceu por dois mandatos consecutivos (01/01/2001 a 31/12/2004 e, mais tarde,
01/01/2005 a 31/12/2008), outros empreendimentos fechados foram instalados em Paulinia,
sendo pouco a pouco disseminados por toda a drea urbana. Até o ano de 2006 foram aprovados 3
condominios verticais e ao todo 15 condominios e loteamentos horizontais murados. Apés 2007,
esta proliferacdo de enclaves fortificados residenciais se torna ainda mais marcante € ndo por
acaso. Em acordo as disposi¢cdes do Artigo 182 da Constitui¢do Federal, referente ao Capitulo III
da Lei n° 10.257, de 10 de julho de 2001 — Estatuto da Cidade — e da Lei Organica do Municipio
de Paulinia, foi aprovado em 22 de dezembro de 2006 a Lei n° 2.852 que instituiu o Plano Diretor
paulinense. No seu Capitulo II, Secdo I, sobre o desenvolvimento social relacionado a questdo da
habitacdo, varios objetivos foram propostos, entre os quais, o desenvolvimento de projetos
habitacionais com construcdes verticais visando um melhor aproveitamento da drea fisica da
cidade e a prioridade na construcdo de loteamentos fechados, independentemente do padrdo

habitacional (PAULINIA, 2006).

Estas diretrizes resultaram na aprovacdo de diversos condominios verticais nos dltimos
sete anos, totalizando 14 empreendimentos. Além destes, vale destacar a presenca de outros
produtos imobilidrios desta categoria em territério paulinense sobre os quais ndo se tém
informacdo na legislacdo municipal, como: os edificios Gemini e Manhattan Residence,
localizados na drea central; edificio Village encontrado no bairro Morumbi; edificio Paulo Raf
instalado proximo a nova centralidade; Residencial Porto Rico, Residencial Itdlia e Residencial
Espanha, presentes no bairro Santa Terezinha; edificios Dona Rosa e Gabriela, localizados no
bairro Parque da Figueira; o Portal dos Bosques encontrado no bairro Sdo Luiz; e o prédio Joao

Vieira I localizado no bairro Jodo Aranha.

Como era de se esperar, a resolucdo mencionada no Plano Diretor também ocasionou o
aumento significativo de aprovagdes de condominios e loteamentos fechados horizontais com
vistas a atingir o mercado consumidor das classes média e alta, que teve continuidade na gestdao
do prefeito José Pavan Junior que retorna a administragdo paulinense de 01/01/2009 a
31/12/2012. O total de aprovagdes deste tipo de empreendimento atinge a marca de duas dezenas

s6 no periodo de 2007 a meados 2013.

89



Em contraposicao a esta estratégia do poder publico local e sem divida dos promotores
imobilidrios que acabaram por favorecer a populacdo mais abastada, constata-se a aprovacdo e
efetivacdo de uma série de programas sociais, sobretudo a partir de 2009. Estes aparecem como
uma tentativa de alcancar outros propdsitos igualmente elencados no Plano Diretor para
habitacdo como, por exemplo, o barateamento da produ¢cdo de novas unidades de moradia, a
garantia de acesso de determinados moradores a habitacdo de interesse social, a regularizacdo
fundidria de assentamentos precdrios e a promocao de investimentos em melhoria das condig¢des

de habitacdes populares.

Entre as politicas sociais existentes em Paulinia destaca-se o projeto de Lei n° 22, de 5 de
junho de 2009, no qual obteve-se autorizacio legislativa para a celebracdo de um convénio entre
o Poder Executivo paulinense e o Estado de Sdo Paulo, por intermédio da Secretaria Municipal
de Habitacdo, exigido para adesdo ao Programa Estadual denominado Cidade Legal. Este
programa tem como objetivo implementar auxilio, mediante a orientacdo e apoio técnico, as
acoes municipais que envolvem a regularizacio de parcelamentos do solo e de nitcleos
habitacionais, localizados tanto no espago urbano efetivo como na sua drea de expansdo. Esta
parceria entre governo estadual e municipal tornou licita a ocupacdo de moradias do Jardim
Amélia desde 8 agosto de 2011, e dos bairros Jardim Leonor e Parque Jequitiba I a partir de 24 de
novembro do mesmo ano (PAULfNIA, 2011a), dando aos moradores o direito pleno a
propriedade e garantindo seu acesso ao mercado de crédito e mesmo a possibilidade de

comercializacdo ou transferéncia da moradia.

Do mesmo modo salienta-se a criacdo, em 31 de agosto de 2009 pela Lei n° 3.012, do
Fundo Municipal de Habitacdo de Interesse Social — FHIS, cujo objetivo aparece vinculado a
centralizacdo e gerenciamento de recursos or¢camentdrios para programas reservados a politicas
habitacionais em aten¢do a classe de baixa renda. Além disso, o municipio investe através do
Programa de Acdo Social (PAS) em diferentes projetos, inclusive que abrangem a temética
habitacional, como o Vila Dignidade, desenvolvido em parceria com o Governo do Estado de Sao
Paulo, que consiste na constru¢do de aproximadamente 24 moradias destinadas as pessoas da

terceira idade, de baixa renda e que nao possuem propriedade imobilidria.

Outro projeto englobado pelo PAS, denominado de Habitacao Popular, visa a reducdo do

déficit habitacional através da construg¢@o de casas de interesse social para aqueles que preenchem
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os requisitos estabelecidos pelo programa como, por exemplo, a necessidade de comprovar
residéncia em territério paulinense por no minimo 10 anos e ndo ter se beneficiado por outro
programa do género. Em atendimento a este projeto, os condominios verticais denominados
Residencial Parque Pitdgoras, Parque Padovani e Parque Patagdnia foram aprovados nos anos de
2011 e 2012 com a ressalva de que deverdo primeiramente atender a demanda habitacional do
programa para depois serem disponibilizados para os demais interessados (Figura 4.3). Estes
empreendimentos sdo frutos de uma parceria publico-privada entre a Prefeitura Municipal de
Paulinia e a MRV Engenharia, fundada em 1979, em Belo Horizonte, e considerada a maior
construtora e incorporadora do pais, revelando a atuacdo destes agentes no mercado imobilidrio

local.

Figura 4.3 - Condominios verticais em Paulinia (SP) que buscam primeiramente atender
programa social
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a) Residencial Parque Pitagoras

b) Residencial Parque Padovani

¢) Residencial Parque Patagonia

Fonte: FARIAS, F. O. (2014)
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Outro empreendimento que aparece destinado as pessoas de menor poder aquisitivo e
merece destaque € o Residencial Vida Nova, que surge a partir da Lei n° 3.174 de 11 de fevereiro
de 2011 (alterada pela Lei n° 3.226 de 14 de setembro do mesmo ano), que estabeleceu a
autorizagdo de doacdio com encargo de drea de terreno de 103.000 m” ao Fundo de Arrendamento
Residencial — FAR, representado pela Caixa Econdmica Federal, com o objetivo de promover a
constru¢ao de 593 moradias para familias paulinenses que apresentam renda mensal de até 3
saldrios minimos. Conforme reportagem veiculada pelo site da Prefeitura Municipal de Paulinia
(2011b), ocorreu um chamamento publico realizado pela Caixa Econdmica no dia primeiro de
setembro de 2011 para tratar da construcio do residencial como parte do Programa Minha Casa
Minha Vida 2, inédito na Regido Metropolitana de Campinas. Diversas construtoras se
submeteram as fases do processo seletivo para definicio do projeto referente ao loteamento,
tendo sido escolhida a Emplan Engenharia e Construtora Ltda. Atualmente, com 80% das obras
concluidas, as primeiras casas do Residencial Vida Nova jd foram sorteadas, contendo 49,79 m*

(Figura 4.4).

Figura 4.4 - Fotos do Residencial Vida Nova em Paulinia (SP)

Fonte: FARIAS, F. O. (2014)
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Ainda neste rol de loteamentos de interesse social, ressalta-se o Residencial Pazetti, que
se enquadra no Programa de Acdo Social do municipio e recebeu aprovacdo em 18 de agosto de
2011 através do Decreto n° 6.129. Este estd sendo implantado em érea de propriedade municipal
com o equivalente a 524.690 m?, no bairro Saltinho. Em 2 de julho de 2012, através da Lei
ordindria de n° 3.283, o poder executivo ficou autorizado a alienar, sob a forma de venda
subsidiada, as unidades habitacionais deste loteamento, havendo como uma das condi¢gdes para
sua aquisicdo o fato de ter renda compreendida entre 3 e 10 saldrios minimos. No comeco de
2013, segundo a Assessoria de Imprensa da Prefeitura Municipal de Paulinia (2013a), José Pavan
Junior e o superintendente Regional da Caixa Econdmica Federal assinaram no Theatro
Municipal de Paulinia termo de cooperagdo referente ao loteamento. As suas 886 residéncias
apresentam terrenos que variam entre 211 a 484 m?, sendo a grande maioria das casas geminadas,
com excecdo de 36 unidades, além de haver 10 casas adaptadas para cadeirantes e 25 adaptaveis

para pessoas com demais deficiéncias (Figura 4.5).

Figura 4.5 - Fotos do Loteamento Residencial Pazetti em Paulinia (SP)

Fonte: FARIAS, F. O. (2014)
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Apesar dessas iniciativas do poder publico local, a efetividade dos planos sociais
habitacionais aparece com outra roupagem quando relatada por algumas familias do municipio.
Segundo noticia do Jornal Tribuna Paulinia (2012), desde que as primeiras casas do Residencial
Pazetti comecaram a ser comercializadas, a populagdo vem reclamando que o projeto de
Habita¢do Popular municipal “ndo tem nada de popular”. As queixas sd3o de paulinenses que,
embora dentro dos critérios estabelecidos e tendo a necessidade de moradia, ndo conseguem ser
beneficiados pelo programa em virtude do alto custo das prestacdes e elevado preco de entrada
para aquisi¢do de uma casa no conjunto habitacional. Devido a andlise sobre o saldrio bruto,
muitas familias ndo atenderam ao perfil exigido do Residencial Vida Nova, destinado a
populacdo com renda até R$ 1.600,00, mas também ndo tiveram condi¢Ges de arcar com os

valores de uma casa no Residencial Pazetti, ficando sem op¢ao.

Outro problema presente no municipio diz respeito a ocupacdo irregular de
aproximadamente 180 familias em area publica desde 2009 (Figura 4.6). Este acampamento
ocorreu apds a remoc¢do dos moradores por ordem judicial da area conhecida como Granja Coave,
localizada entre o municipio de Americana e o proprio municipio de Paulinia, que foi cedida aos
funciondrios da empresa como pagamento de dividas trabalhistas. Conforme as palavras da
moradora e coordenadora do acampamento, depois das familias terem sido removidas, estas se
instalaram no loteamento paulinense denominado Viacava, onde o entdo prefeito prometeu
construir casas populares. No entanto, a promessa ndo foi cumprida durante seu mandato e
também ndo teve prosseguimento no mandato seguinte, permanecendo esta populacdo em
situacdo vulnerdvel a diversos problemas de ordem urbanistica e social. No dia 29 de julho de
2013, o Secretario de Habitacio de Paulinia, senhor Cicero Danilo Garcia, visitou o
acampamento Menezes, observou sua continua situa¢do de precariedade em virtude da falta de
infraestrutura bésica, como esgoto e dgua encanada, e fez novas promessas de melhoria de vida

para esta populacio (PAULINIA, 2013b).

Em meados de setembro de 2013, de acordo com noticias do site da Camara Municipal de
Paulinia (2013), houve uma reunido entre a Associagdo de Moradores do Residencial Pazetti,
alguns proprietdrios deste loteamento e representantes do poder publico local, para discutirem
acerca das noticias veiculadas na imprensa sobre a decisdo do atual prefeito Edson Moura Jinior

(01/01/2013 até presente momento) de conceder aproximadamente 200 imoéveis do residencial
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para moradores do acampamento Menezes, sem que estes tenham a necessidade de pagamento da
entrada e respondam a parcelas de apenas meio salario minimo. Nesta oportunidade, o presidente

da Associagdo, declarou:

Niao somos contra a atitude do prefeito de beneficiar os mais necessitados, mas
pegar o processo em andamento e mudar as regras do jogo ndo dd. Precisamos
chegar num consenso, hd familias que se desfizeram de bens como carros,
pegaram dinheiro emprestado para dar entrada. Outras atendiam todos os
critérios para financiar a casa, mas ndo tiveram o dinheiro da entrada. Agora
como ficam as pessoas que deram entrada e as que ndo conseguiram?
(CAMARA MUNICIPAL DE PAULINIA, 2013).

Figura 4.6 - Ocupacao irregular presente no municipio de Paulinia (SP)

Fonte: Jornal Noticias 23 (2010)

Os compradores do loteamento que estavam na reunido reforcaram a indagacao feita pelo
presidente e afirmaram que se sentirdo injusticados caso essa decisdo seja concretizada. Em
resposta aos argumentos apresentados, os vereadores presentes declararam que, como ficou
estabelecido em lei anterior que o Residencial Pazetti deveria atender a populagcdo que recebe de
3 a 10 salarios, a ideia do prefeito s6 seria possivel se ele enviasse um projeto de lei para
aprovacao da Camara alterando tal legislacao, de modo a incluir os moradores do acampamento e
também beneficiar quem jd pagou e ainda paga pelas casas, com a devolu¢do do dinheiro da
entrada e reducio das parcelas (CAMARA MUNICIPAL DE PAULINIA, 2013). Até o momento
nada ficou acertado e enquanto essa polémica ndo se soluciona, a situagdo dos residentes do
acampamento Menezes, das mais de 2.500 familias com renda de O a 3 saldrios minimos que ndo

foram contempladas no sorteio do Residencial Vida Nova, daqueles que nao tém renda suficiente
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para dar entrada no Residencial Pazetti e dos demais paulinenses que aguardam a possibilidade

de aquisi¢do de residéncia propria, continua na mesma.

Dessa forma, fica evidente que o histérico de urbanizacdo verificado em Paulinia, que
pode ser visto através da sintese da Figura 4.7, ndo veio efetivamente acompanhado de politicas
publicas de planejamento e gestdo equanimes do ponto de vista espacial, dando origem a uma
série de desdobramentos, entre eles a ocupacdo desigual do territério ocasionada por processos
especulativos imobilidrios e a crescente diferenciacao do valor de troca e de uso da terra urbana.
Tal fato pode ser constatado quando se observa, por exemplo, os inimeros empreendimentos
fechados voltados as pessoas de maior poder aquisitivo instalados em territorio paulinense
principalmente a partir dos anos 2000 como reflexo de direcionamentos ou condescendéncias do
poder publico, concomitante a uma realidade de falta de infraestruturas em alguns bairros,
ocupacdo de areas de risco e um déficit habitacional, que apesar dos investimentos, custa em ser

sanado.

Figura 4.7 - Mapas sintese de evolugdo das dreas antrépicas ndo agricolas do municipio de

Paulinia (SP)
1964 1986 2013
, GRS & Fo
S yt] | N gt
/ ; /I/_— de I

T
7.486.000

i,

4,20% RiEaAN ST P WL 2681%

T
7.480.000

4
L

(=]
8
T T T T T T T T T s
272.000 278.000 284.000 272.000 278.000 284.000 272.000 278.000 284.000 :
N
Legenda wiRE e Projecao UTM
iy SAD 1969 / Zona 23S
Area antrépica ndo agricola s Elaboragdo: FARIAS, F. O. (2014)
. b Escala 1:300.000 Fonte: MATIAS (2014)
[ ] timite do municipio [ — R Processamento com o software ArcGis 10.1
0 4.500 9.000 13.500

E nessa perspectiva que se pode observar com mais clareza que o espago, entendido como
base da vida e das atividades humanas, tem no capitalismo, o seu processo de apropriacao

justificado e legitimado pela propriedade privada, o que acarreta no fato do acesso a terra



conceder ao proprietdrio o direito dela dispor. Seu uso entdo aparece determinado pelas
necessidades da reproducdo do capital (mesmo que disfarcadas de necessidades da sociedade
como um todo) e torna-se alvo das lutas de classe. Estas disputas sdo ocasionadas quer pela
imprescindibilidade do uso da terra, quer pela sua utilizagdo como reserva de valor (CARLOS,
2008). Diante deste contexto, o préoximo tdpico visa a continuidade da andlise da cidade de

Paulinia, enfatizando a espacializacdo do uso da terra intraurbano no momento atual.

4.2. ESPACIALIZACAO DO ATUAL USO DA TERRA INTRAURBANO

Em todo o periodo enfocado, o municipio delineou aspectos particulares refletindo suas
caracteristicas socioecondmicas e revelando alteracdes tanto na sua morfologia quanto na sua
estrutura. Neste momento da pesquisa, faz-se importante o entendimento em nivel intraurbano,
que pode ser observado através do mapeamento do uso da terra da cidade de Paulinia (Figura
4.8), produzido com a finalidade de espacializar e mensurar a diversidade de usos e ocupacgdo
constatados atualmente, verificar de que forma estdo distribuidos os servigos, os equipamentos, as
infraestruturas, entre outros e, principalmente, analisar como os seus habitantes se encontram e se

organizam neste espaco urbano efetivo de 37,25 km”.

Os resultados obtidos apontam para uma predominancia em drea das subunidades
destinadas ao uso industrial, o que era de se esperar devido ao histérico municipe fortemente
relacionado a instalacdo de diversas empresas, com destaque para a refinaria. O complexo
industrial ocupa 15,06 km” ou expressivos 40,43% da érea urbanizada, fato que continua
sustentando a sua importancia e dos proprietdrios dos meios de producdo dentro do contexto local
e regional, sendo por ora um elemento bastante relevante para a expansao e organizacdo do
espaco urbano. Localizado majoritariamente na por¢ao nordeste, pode-se verificar a partir da lei
complementar n° 54 de 28 de dezembro de 2012, a qual regulamenta o parcelamento de uso e
ocupacdo da terra paulinense, que a disposi¢ao desta subunidade aparece em conformidade com a
legislacdo ao designar respectiva drea a Zona Industrial de Grande Porte (ZUI) e a Zona

Predominantemente Industrial de Médio Porte (ZUPI) (Figura 4.9 e Quadro 4.1).
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Quadro 4.1 - Zonas reservadas ao uso industrial em Paulinia (SP)

. Abrangéncia no Parcelamento do Lote
Sigla Nome SRR i =
territorio paulinense | 505 pjnima (m?) | Frente Minima (m)
ZUl Zona Industrial de Grande Porte 20,04% 20,000 m* 100 m
Zupl 8.000 m* 50 m
Zona Predominantemente Industrial de Médio Porte 8,05%
Zup = 2.500 m* 25m

*Desmembramento executado pela municipalidade
Fonte: https://www.leismunicipais.com.br/; Lei complementar n® 54/2012
Org.: FARIAS, F. O. (2014)

Conforme sustenta Galindo (2012), a localiza¢dao das industrias em Paulinia imprime um
contexto favordvel ao setor, em virtude da presenca de vias rdpidas de acesso para atendimento
das diferentes demandas em termos de chegada de matérias primas, escoamento da producao,
bem como fluxo didrio de trabalhadores. No que diz respeito a mao de obra, o complexo
industrial concentra elevado contingente de trabalho, tendo a REPLAN o maior nimero absoluto
de empregados, seguido de outras plantas industriais como a Rhodia, Kraton Polymers e

Syngenta.

De acordo com Rolnik (2012), € dificil refletir hoje em dia sobre algum aspecto da vida
urbana que nao seja marcado pela industria, ja que a quantidade e diversidade de bens produzidos
foram sendo ampliados de tal forma que o sistema industrial foi tomando lugar nas esferas da
producdo da vida cotidiana. Portanto, quando se realiza uma andlise da cidade capitalista torna-se
imperativo apontar para algumas questdes essenciais de seu desenvolvimento, entre elas a
producdo industrial, que dita o ritmo e a intensidade de muitos movimentos presentes na
sociedade contemporanea. A autora afirma que houve uma revolu¢do na cidade na medida em
que estas passaram a abrigar as grandes empresas, acarretando num processo que alterou

definitivamente o caréter e a natureza da aglomeracao urbana.
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Figura 4.8 - Mapa do atual uso da terra urbana na cidade de Paulinia (SP)
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Figura 4.9 - Mapa de zoneamento do municipio de Paulinia (SP) para o ano de 2012

275.000 280.000 285.000
1 1 1
(=3
g Holambra
-
(=23
=
~
Cosmopolis
Americana Jaguaritna
(=3
(=3
S
2 Complexo
< .
~ Petroquimico
Nova
Odessa
(=3
o
=]
(==
©
<
~
Campinas
Brasil 500
Sumaré

T T
7.485.000 7.490.000

T
7.480.000

R 2RRUORRR

I
275.000

T
280.000

T
285.000

Legenda

3

P &

—

=

Limite do Municipio
Rio Atibaia
Vias de circulagéo

ZC1 - Zona Mista com Predominéncia de Comércio
e Servigos de Média a Alta Densidade

ZC1A - Zona Mista com Predominéncia de Comércio e
Servigos de Baixa Densidade

ZE - Zona Especial de Protegdo

ZEIS - Zona Especial de Interesse Social

ZR1 - Zona Predominantemente Residencial
de Baixa Densidade

ZR1A - Zona Residencial de Especial
de Média Densidade

ZR2 - Zona Predominantemente Residencial de
Baixa a Média Densidade

ZR3 - Zona Predominantemente Residencial
de Média Densidade

ZRE - Zona Residencial Especial

ZUD - Zona Diversificada de uso Industrial,
Comércio e Servigos

ZUI - Zona Industrial de Grande Porte

ZUPI - Zona Predominantemente Industrial
de Médio Porte

Escala 1:60.000

[ e V(]
0 1.200 2.400 3.600
Projegdo UTM
SAD 1969 / Zona 23S
Elaboragdo: FARIAS, F. O. (2014)
Fonte: Prefeitura Municipal de Paulinia

Lei Complementar N° 54 de 28 de dez. de 2012
Dados processados com o software ArcGis 10.1




102



No caso do municipio paulinense, onde a chegada das inddstrias impulsionou o
crescimento populacional e a urbanizacdo, o uso residencial consequentemente se tornou o
segundo mais significativo na cidade no presente momento, compreendendo 10,38 km? ou
27,86% da area urbanizada. Em virtude da classificagdo de detalhe utilizada neste trabalho foi
possivel constatar que, para esta subunidade, a atividade mais representativa estd relacionada ao
uso unifamiliar, abrangendo uma darea de 5,36 km?. Quanto aos condominios verticais, estes
abrangem uma drea de 0,10 kmz, havendo unidades j4 consolidadas na cidade e inicio das obras
de novos produtos imobilidrios desta classe, os quais foram constatados através dos trabalhos de
campo e das aprovagdes previstas na legislacdo. No que se refere aos condominios e loteamentos
fechados horizontais, estes merecem destaque devido ao ndmero com que sdo instalados, a sua
relevante abrangéncia territorial de 4,9 km® e a peculiaridade quanto a sua valoriza¢do sendo,

portanto, alvo de aten¢do especial nesta pesquisa mais adiante.

Dentro do contexto juridico de Paulinia, existem 6 zonas estabelecidas pela Lei
complementar n° 54/2012 reservadas ao uso e ocupagdo residencial (Quadro 4.2), ndo sendo
admitidas outras funcionalidades salvo os consultérios e escritérios do morador com até um
empregado. Entre estas divisdes espaciais, vale salientar o importante papel da Zona Especial de
Interesse Social (ZEIS), onde se encontram as camadas mais carentes da populacdo havendo a
necessidade de maior cuidado do poder publico na viabilizagdo de projetos que resultem na
reducdo das desigualdades econdmicas e sociais dos residentes no local. No territério paulinense,
a referida zona, que se encontra definida em pontos esparsos da cidade, coincide na maioria dos
casos com loteamentos populares, sendo estabelecidas para essas dreas regras especificas de

padrdes urbanisticos compativeis com a realidade dos moradores.
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Quadro 4.2 - Zonas reservadas ao uso residencial em Paulinia (SP)

: Abrangéncia no Parcelamento do Lote e
Sigla Nome N _ = = " = Descrigdo
territério paulinense | Area Minima (m®) | Frente Minima [m)
ZRE Zona Residencial Especial 1,70% 1.000 m” 20m
Zona Predominantemente Residencial de Baixa " 1 p
ZR1 ) 5,69% 600 m 16m Méximo 2 pavimentos
Densidade
ZR1A Zona Residencial Especial de Média Densidade 0,40% 450 m? 14 m
Zona Predominantemente Residencial de Baixa a Média
ZR2 : 15,00% 300m® 120
Densidade
2R3 Zona Predominantemente Residencial de Média 5351 200m* B Méximo 8 pavimentos
7R3 * Densidade 160 m? &m
ZEIS Zona Especial de Interesse Social 3,76% 140 m* 7m

*Conjuntos habitacionais de interesse social, quando executados pela Municipalidade, COHAB e CDHU
Fonte: https://www.leismunicipais.com.br/; Lei complementar n® 54/2012
Org.: FARIAS, F. O. (2014)

Seguido do uso residencial, destaca-se por sua extensdo a subunidade de vazio urbano®
contando com uma area de 4,33 km? ou 11,62%, que juntamente com a subunidade de uso de lote
desocupado5 que representa 1,41 km? ou 3,78%, somam quase 15% da efetiva mancha urbana em
Paulinia, revelando a func¢do ndo social de um contingente de terras bastante expressivo. Esta
situacdo se torna ainda mais grave quando se considera todo o perimetro urbano paulinense que
equivale aos ja citados 122,3 km® ou 88,02% do territério municipal. Estes chamados vazios
urbanos ou “terrenos de engorda” s@o muito provavelmente objetos de especulagdo imobilidria,
na medida em que ficam retidos pelos proprietdrios na expectativa de valorizag¢des futuras, que se
ddo através da captura do investimento em infraestruturas bdsicas ou grandes obras em seu
entorno imediato, promovidas pelo poder publico ou por agentes privados. Além de interferirem
no mercado de terras, estes terrenos ociosos oneram a prefeitura local e causam prejuizo a
populacdo dado o aumento do custo, por habitante, de equipamentos e servicos publicos

(OLIVEIRA, 2001; ROLNIK, 2012).

* Nas dltimas décadas as literaturas produzidas acerca dos vazios urbanos incorporaram uma vasta gama de
termos, cendrios e conceitos articulados que, se por um lado, revelam as diversas facetas do fendmeno espacial, por
outro, contribuem para sua imprecisdo (BORDE, 2003). Entre os diversos conceitos que permeiam a temdtica,
entende-se por vazio urbano neste trabalho as 4reas dentro da malha urbana que estdo relacionadas a uma estrutura
sem uso ou de fato desocupadas, mas com potencial de transformacdo. Estas podem estar em diversas situagdes a
exemplo de terrenos baldios, “descaracterizados” ou outros.

5 £ ~ . . . . .
O termo lote desocupado também nao é facilmente determinado devido aos diversos conceitos atrelados a

sua definicdo. Na presente pesquisa este é interpretado como um lote devidamente delimitado e incorporado a
morfologia urbana, porém na situacdo de vazio ou abandonado.
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Informagdes levantadas pelo Plano Metropolitano de Habitagcdo de Interesse Social (2010)
demonstram que a existéncia de glebas e lotes vazios ndo € uma caracteristica apenas paulinense,
ja que os municipios de Campinas, Itatiba, Santa Barbara d’Oeste, Indaiatuba e Monte Mor
apresentam nesta sequéncia as maiores dreas de terrenos vagos da regido. Os dados apontados
neste estudo revelam que s6 considerando a reserva imobilidria ndo utilizada ou subutilizada
presente no interior dos perimetros urbanos da RMC, o potencial imobilidrio regional supera as
necessidades de terra urbana para a constru¢do de empreendimentos habitacionais visando a

reposi¢cdo do déficit encontrado hoje em dia.

Outra tipologia de uso da terra que merece ser salientada em Paulinia envolve a
subunidade de chécaras, que apesar das transformacgdes evidenciadas nos trabalhos de campo
denunciarem sua paulatina mudanca para uso residencial, sua drea total ainda abrange 1,94 km®
ou 5,21% do uso intraurbano, estando localizada predominantemente no bairro Parque da
Represa, nas imediacdes do Minipantanal, com a finalidade de recreio e veraneio. Segundo
Galindo (2012), esta unidade espacial se diferencia das outras dreas urbanizadas do territdrio,
devido a sua baixa densidade populacional, a reduzida promog¢io de empregos formais, além da
diminuta disponibilidade de transportes publicos, constituindo-se como local de préticas de lazer
voltadas principalmente a populagdo de renda mais elevada. Por estarem muitas vezes proximas
das margens da Represa Salto Grande, muitas destas chécaras e residéncias “invadem” a Zona
Especial de Protecdo (ZE) que estd relacionada a preservacdo de dreas que constituem patrimonio
paisagistico como, por exemplo, dreas marginais aos rios Atibaia e Jaguari, glebas com vegetacao

nativa e matas localizadas nas cabeceiras dos cursos d’agua (Quadro 4.3).

Quadro 4.3 - Zonas reservadas a protecao ambiental em Paulinia (SP)

Parcelamento do Lote

. Abrangéncia no -
Sigla Nome L ) . _ . _ Descrigdo
territério paulinense | Area Minima (m®) | Frente Minima (m)

Residencial - exige-se
ZE Zona Especial de Protegio 5,99% 1.000 m> 20m sistema de dgua e
esgoto com tratamento

Fonte: https://www.leismunicipais.com.br/; Lei complementar n® 54/2012
Org.: FARIAS, F. O. (2014)

H4 que se destacar ainda no espaco urbano paulinense, a subunidade de servi¢o que ocupa
1,87 km? ou 5,02% e o comércio que corresponde a 0,50 km? ou 1,34%, localizados na maior

parte proximos a drea central da cidade, onde ha uma parcela territorial reservada a Zona Mista
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com Predomindncia de Comércio e Servicos de Média a Alta Densidade (ZCl1). Mais
recentemente estes usos tém ocupado a nova centralidade encontrada no Complexo Cultural
Parque Brasil 500, que serd enfocado em momento posterior, compreendendo a ZC1 referida e a
Zona Mista com Predominancia de Comércios e Servicos de Baixa Densidade (ZC1A). Tanto no
centro como na nova centralidade, verifica-se uma grande dindmica intraurbana, marcada pela
alta densidade de vias de acesso com significativa circulagdo e fluxos, devido a presenca de
infraestrutura especializada em ambos os pontos, assim como a disponibilidade de diversos
equipamentos que atendem as demandas populacionais. Ainda no que diz respeito ao setor
tercidrio, encontra-se proximo a essas dreas a Zona Diversificada de uso Industrial, Comércio e

Servicos (ZUD) (Quadro 4.4).

Quadro 4.4 - Zonas reservadas ao comércio e servigo em Paulinia (SP)

: Abrangéncia no Parcelamento do Lote e
Sigla Nome i T = = = = Descrigao
territorio paulinense | Area Minima (m®) | Frente Minima (m)
- Zona Mista com Predomindncia de Comércio e Servigos 2.97% 5 -
de Média a Alta Densidade " A7dm
Maximo 8 pavimentos
Zona Mista com Predominancia de Comeércios e Servigos "
ZC1A : - 1,50% 1.000 m 20m
de Baixa Densidade
ZUD y
: 1000 m* 20m Nao definido

{Industrial)

ZUD Zona Diversificada de uso Industrial, Comércio e Servigos 9,89%
(Comércio e 500 m*> 20m Maximo 4 pavimentos

Servigo)

Fonte: https://www.leismunicipais.com.br/; Lei complementar n° 54/2012
Org.: FARIAS, F. O. (2014)

As outras subunidades e atividades de uso da terra urbana, embora sejam importantes na
dindmica e configuracdo da cidade, apresentam pouca representatividade em termos de drea
absoluta, sendo encontrados de maneira dispersa na estrutura¢dao do espaco urbano. O Gréfico 4.1
demonstra as diferentes subunidades de uso intraurbano e a variagdo das dreas que ocupam,

evidenciando a significancia territorial de cada uma dentro da mancha urbana paulinense.
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Grifico 4.1 - Area (kmz) das subunidades de uso da terra urbana em Paulinia (SP) referente ao
ano de 2013
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O Grifico 4.2 exibe a mensuracdo das principais atividades de uso presentes no espaco

urbano, revelando suas diversidades e permitindo sua apreensao em um maior nivel de detalhe.

Grifico 4.2 - Area (kmz) das principais atividades de uso da terra urbana em Paulinia (SP)
referente ao ano de 2013

Principais atividades de uso da terra urbana (2013)
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Esse esforco do mapeamento e da compreensdo das singularidades da area urbana
paulinense revela importantes faces do processo de producao do espago ao evidenciar as diversas
localizagdes enquanto distintos pontos de continua acumulagdo de trabalho humano, como serao

explorados no capitulo a seguir.
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5. O VALOR DA TERRA URBANA E SEU PRECO ENQUANTO EXPRESSAO
MONETARIA REVELADO NO TERRITORIO PAULINENSE

Do ponto de vista desenvolvido nesta pesquisa entende-se que, como todo produto
decorrente do trabalho sob a égide do capitalismo, o espaco urbano torna-se mercadoria, e nessa
condicdo carrega exigéncias especificas que resultam na determinagcdo de usos da terra e suas
formas de acesso. Partindo dessa premissa, vale retomar alguns argumentos refletidos que sdao de
fundamental importancia: em primeiro lugar, deve-se ter em conta que a cidade enquanto
produgdo social e histérica mantém-se em permanente constituicdo, adquirindo sempre novos
sentidos em razdo da acumulacdo do trabalho; ao longo de sua trajetéria, a drea urbana €
apropriada de maneiras diversas, evidenciando necessidades e desejos; seu uso e ocupacio sao
marcados por relacdes de poder e propriedade, levando a acessos diferenciados que ocasionam
formas de segregacdo social, relacionada a condi¢do de classe, e espacial, referindo-se ao lugar

que o sujeito ocupa na cidade em funcdo do prego do m? da terra urbana (CARLOS, 2011).

O montante pago por uma parcela desse espaco apresenta-se como expressao acabada do
processo de trabalho, ou seja, como tempo despendido e acumulado em sua morfologia, estando
diretamente associada a produc¢do do valor. Como bem aponta Carlos (2007, p. 54), “O valor sera
determinado em fun¢do do conjunto ao qual pertencem, e na inter-relacdo entre o todo e a parte
ocorre o processo de valorizagdo real ou potencial de cada parcela do espaco (o preco de cada
terreno da cidade € determinado pela sua localizacdo na cidade)”. Buscando este entendimento no
cendrio paulinense, procurou-se desvendar as informagdes presentes na Planta Genérica de
Valores local, onde sdo estabelecidos os valores basicos unitdrios do m?® das propriedades,

considerando a realidade do mercado imobilidrio do periodo e os possiveis fatores de valorizacao.

Como mencionado anteriormente neste trabalho, a Lei n° 2.163 de 29 de dezembro de
1997 que dispde sobre a PGV de Paulinia, instituiu o valor venal dos terrenos e imdveis, as
aliquotas, isencdes, além das formas de cdlculo para efeito de lancamento do IPTU e taxas de
servigos. Até o presente momento, os valores estabelecidos nesta legislacdo encontrados em sua
respectiva representacdo, que se apresenta na Prefeitura Municipal em formato analégico, ndao
foram reavaliados a precos de mercado, sendo mantidos “congelados” desde entdo, conforme
afirmacdo do atual secretdrio de planejamento municipal. Isso significa dizer que os cddigos de 1

a 29 presentes em cada uma das faces de quadra da malha urbana paulinense continuam
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associados aos mesmos valores unitarios de terreno, que vao de R$ 2,10 a R$ 217,00 por m2, ha
17 anos (Tabela 5.1). Os iméveis novos que foram surgindo ao longo deste tempo, tiveram seus
valores igualmente determinados com base nas tabelas da referida legislac@o, sendo equivalentes
as propriedades lindeiras, confinantes ou de maior proximidade, guardadas as devidas propor¢des

das diferencas fisicas.

Tabela 5.1 - Tabela com os cddigos e seus respectivos valores do m? dos terrenos em

Paulinia (SP)
Cﬂdigo de valor Valor unitario (R$/m2)
1 2,10
2 2,80
3 3,50
4 4,90
5 7,00
6 8,40
7 10,50
8 14,00
9 17,50
10 21,00
11 24,50
12 28,00
13 31,50
14 35,00
15 38,50
16 42,00
17 45,50
18 49,00
19 52,50
20 56,00
21 63,00
22 66,50
23 70,00
24 77,00
25 84,00
26 105,00
27 126,00
28 154,00
29 217,00

Fonte: Prefeitura Municipal de Paulinia; Lei n° 2.163 de 29 de dezembro de 1997
Org.: FARIAS, F. O. (2014)

O mapeamento das informacOes existentes na planta em questdo, que pode ser observado
na figura 5.1, registra a presenga de valores venais mais elevados na area central do espaco
urbano paulinense, sobretudo proximos a Avenida José Paulino. Embora estes valores reduzam

claramente em direcao aos limites municipais, pode-se destacar a existéncia de dois vetores com
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valores intermedidrios, encontrados a noroeste, onde se localiza o loteamento Jardim Ibirapuera
no bairro Jodo Aranha, e a sudeste, proximo a metropole campineira, no lugar em que j4 havia

sido aprovado em 1997 o loteamento Jardim Okinawa, fechado no ano 2000.

Figura 5.1 - Mapa da Planta Genérica de Valores do municipio de Paulinia (SP) de
acordo com a Lei n° 2.163 de 29 de dezembro de 1997
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Tal acontecimento pode ser explicado mediante argumentacao de Villaca (2001), o qual

ressalta que quanto mais central for um terreno dentro da mancha urbana, mais trabalho tera sido
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empregado para a producdo dessa centralidade. Comparativamente, os terrenos da periferia
exibem uma quantidade menor de trabalho incorporado em sua produgdo e por isso expdem
valores menos expressivos. Tal 16gica estd relacionada a questao da acessibilidade que, consoante
as palavras do autor, é o valor de uso mais significativo para a terra urbana, embora toda e
qualquer terra o apresente em maior ou menor grau. Dai que surge a expressdo “terra-

localiza¢do”, ao lado dos termos “terra-matéria” e “terra-capital”, preconizadas pelo autor.

A localizacdo ou ponto do espago intraurbano manifesta-se de extrema relevincia ao
condicionar a participacdo de seus ocupantes tanto no que se refere a forca produtiva social
representada pela cidade, quanto no que diz respeito a absorcdo, declarada através do consumo,
das vantagens da aglomeracdo. E exatamente neste jogo que se observa o valor de uso do ponto,
na sua capacidade de fazer interagir entre si os inimeros elementos da cidade. Dessas
consideragdes deriva o fato de que no espaco urbano ndo existe a renda diferencial desenvolvida
por Marx para o entendimento de mecanismos das terras agricolas. Pode-se considerar um erro
comparar a fertilidade destas terras, enquanto um dom gratuito da natureza, com a localizacdo de
um terreno no conjunto urbano que € fruto do trabalho empreendido para a construcio de algo
socialmente necessdrio. Nesta perspectiva, aquilo que € visto como renda diferencial no espaco
urbano €, na realidade, o que se poderia chamar de diferencial de valor (VILLACA, 2001).
Assim, 0 autor acrescenta:

Os terrenos t€m pregos diferentes porque t€m valores diferentes, e ndo porque
produzam rendas diferentes. A valorizacdo de um terreno vago € acréscimo de
valor resultante da produg@o da cidade e na cidade. Terreno vago nio gera renda

diferencial. A localizacdo, ou a “terra-localizagdo” (Villaga, 1985), tem valor;
seu prego, portanto, é a expressdo monetaria desse valor (VILLACA, 2001).

Pode-se entdo afirmar, seguindo as observacdes de Villaca (2001), que as transformacgdes
de uso no cendrio urbano, como é marcante em Paulinia, ndo acarretam rendas diferenciais, e sim
reajustes ou atualizagdes de precos da terra que oscilam em torno do valor. Estas mudancgas que
geralmente vém acompanhadas de investimentos publicos em infraestrutura e equipamentos
sociais, refletindo na precificacdo das dreas no momento de sua comercializa¢do, nao vém sendo
atualizadas na Planta Genérica de Valores local, fazendo com que o poder publico desconhega a

atual realidade do mercado imobilidrio e tenha uma tributagdo muito desatualizada.
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De acordo com Trevisan (2009), a alta arrecadacio do municipio de Paulinia com o
Imposto sobre Circulagdo de Mercadorias e Servigcos — ICMS estd em partes relacionada a nao
prioridade na arrecadacio proveniente do IPTU, o que justifica a falta de investimento por parte
da prefeitura na atualizacdo da PGV e do cadastro imobilidrio. Este parecer se confirma na
declaracdo do ex-prefeito José Pavan Junior, que ao mencionar o Imposto sobre a Propriedade
Predial e Territorial Urbana considerou:

Buscamos outras fontes que dao sustentabilidade e orcamento para a cidade, e
sabemos que se mantermos o mesmo pre¢o do ano passado estaremos
beneficiando o morador paulinense. Temos buscado outras fontes de recursos
como a vinda de grandes empresas para cidade, que além de gerar empregos,

gera renda para 0 municipio, e com isso ndo precisamos alterar o imposto do
contribuinte JORNAL NOTICIAS 23, 2011).

Outro argumento que reforca a ndo atualiza¢do do IPTU envolve a sua baixa popularidade
em razdo da sua propria natureza tributdria, fazendo com que nenhum politico queira ser o
responsdvel pela medida “antipatica” de reavaliagdo da planta com possivel aumento dos valores
cobrados, assim como também afirmou o secretdrio do planejamento em conversa informal.
Devido as exigéncias da Lei de Responsabilidade Fiscal (Lei Complementar n° 101/2000), do
Estatuto da Cidade (Lei n° 10.257/2001) e dos programas do Governo Federal para modernizagio
das atividades administrativas municipais (PMAT e PNAFM), ainda na atual gestdo do prefeito
Edson Moura Junior (iniciada em 01/01/2013) devera ser feita a atualizacdo da PGV com o
reajuste coerente na tributacdo, conforme discutido em reunido realizada na prefeitura,
mencionada pelo proprio secretdrio. Segundo Carvalho Junior (2006), tal medida exigird um
trabalho 4rduo, de custos geralmente relevantes, devido a necessidade de pesquisa com relagdao
aos precos praticados em cada zona urbana, bem como as consequéncias das mudancas

materializadas neste espaco.

Buscando resolver a lacuna da auséncia ainda existente de conhecimento do real valor do
mercado imobilidrio paulinense, averiguou-se a publicidade de terrenos e imdveis presentes nos
classificados do Jornal de Paulinia para os anos de 2002 a 2012. Consoante apontamento efetuado
pela Fundacao Instituto de Pesquisas Econdmicas (2014), parte-se da hipétese de que apesar da
distancia existente entre o preco ofertado e preco de fato transacionado na venda das

propriedades, pelo menos a médio e longo prazo, a evolugdo dos dois apresentam tendéncias
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semelhantes, tornando o preco anunciado um confidvel indicador deste mercado. A andlise dos

dados adquiridos deu suporte a0 mapeamento apresentado nas figuras 5.2 e 5.3.

Tanto no que diz respeito as edificacdes quanto aos terrenos municipes, constatou-se um
relevante aumento no preco médio do m? de suas comercializagdes, exibindo um comportamento
exponencial na grande maioria dos casos. Segundo uma série de reportagens e estudos, a exemplo
do que foi realizado pela Fipe (2014) e apresentado na edicdo especial 1065 da revista Exame
(2014), este ndo € um retrato exclusivo do territério paulinense, ja que de modo geral o preco dos
iméveis continua aumentando no Brasil. Claro que essa ndo € uma regra imposta a todos os
lugares, os precos nos ultimos anos subiram em capitais como Rio de Janeiro, Sdo Paulo,
Florian6polis, Porto Alegre e Goiania, mas diminuiram por exemplo em Aracaju. Esta diferenca
também aparece em alguns bairros dos municipios analisados pela fundacdo em 2013, onde por
um lado se verificou altas de mais de 90% nos precos de determinadas parcelas territorias de
Maringd e Blumenau e, por outro, houve quedas de 15% em bairros de Sdo Luis, Camboriu e no

Distrito Federal.

Em Paulinia o pre¢co médio do m? dos edificados aumentou 233%, considerando o indice
de inflacdo (INPC/IBGE) de 102% acumulado no periodo analisado, sendo o bairro Parque Bom
Retiro a localidade de aumento real mais significativo (660%) e o bairro Vila José Paulino
Nogueira o que apresentou o aumento menos expressivo (16,4%). Quanto aos terrenos, seus
precos médios por m? subiram 300%, com o indice de inflacdo igualmente descontado, onde o
bairro de maior aumento continuou sendo o Parque Bom Retiro (652%) e o menor revelou-se no

bairro Nova Paulinia (52%).

Este aumento real tdo relevante no valor monetario pago por uma parcela do espagco no
Parque Bom Retiro pode ser explicado pelo seguinte fato: até meados de 2000 predominavam no
local casas populares e terrenos pequenos comercializados a baixo custo, a exemplo do que se
podia constatar no Jardim Residencial Tereza Z. Vedovello, conhecido como Cooperlotes;
entretanto em 2006, a partir do Decreto n® 5.441, ocorreu a implanta¢do nesta parcela territorial
do loteamento fechado Residencial Yucatan, apontado nas entrevistadas como sendo o
empreendimento que mais se valorizou em um curto espago de tempo, refletindo e modificando o

perfil da area.
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Figura 5.2 - Mapa da evolugdo (2002 a 2012) dos precos por m” dos edificados presentes no municipio de Paulinia (SP)
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Figura 5.3 - Mapa da evolugdo (2002 a 2012) dos precos por m” dos terrenos presentes no municipio de Paulinia (SP)
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No caso da Vila José Paulino Nogueira, a ocorréncia de um aumento reduzido no preco
médio do m? dos edificados, pode-se justificar pelo fato do bairro ter se mantido popular durante
todo o decénio pesquisado, ja que seu uso residencial encontra-se intimamente relacionado com a
presenca do nicleo habitacional de mesmo nome implantado em 1970 em razdo de convénio,
estabelecido pelo Decreto n® 293, entre a municipalidade e a Companhia de Habitagdo Popular de
Campinas (COHAB). No que se refere ao bairro Nova Paulinia, localizado no centro tradicional
do municipio, seu pequeno aumento no preco médio do m?* dos terrenos pode ser atribuido a dois
motivos: um deles relacionado ao fato dos precos terem se conservados relativamente altos sem
grande oscilagdo; e outro, salientado pelos entrevistados, de que muitas pessoas t€ém dado
preferéncia para comprar e residir em outras localidades municipais, na medida em que essa vem

sendo preferencialmente voltada para usos comerciais e de servigos.

A partir dos dados e mapas apresentados, afirma-se ainda que houve nos ultimos dez anos
um visivel deslocamento dos maiores precos médios das propriedades, que antes se encontravam
na drea central da cidade, mormente nos bairros Nova Paulinia e no Jardim dos Calegaris, e
atualmente passam a ser constatados nos bairros Jardim América e Morumbi, os quais estdo
localizados préximos ao Complexo Cultural Parque Brasil 500, merecedor de enfoque no
proximo topico deste trabalho. Este local, que pode ser chamado de “nova centralidade”, recebeu
neste periodo uma grande quantidade de investimentos publicos em infraestrutura, ligados
sobretudo ao sistema vidrio, e equipamentos, principalmente vinculados a cultura, consumo e
lazer, que foram decisivos para o avanco do setor imobilidrio ao contribuir para a producdo de
uma localizagdo valorizada. Através dessa redefinicdo da “centralidade” urbana, observa-se nas
imediacdes do complexo, um novo arranjo espacial que responde aos interesses das classes mais
abastadas e que demonstra novas estratégias de incorporacdo aliada a um mercado de terras

restritivo e especulativo.

Outro espago do territério paulinense que merece destaque pelos precos significativos que
passa a apresentar € o bairro do Betel. Este surge a partir da expansao urbana do distrito de Barao
Geraldo, 4rea de significativa valorizacdo imobilidria, que ao transbordar em dire¢do ao
municipio limitrofe levou consigo as caracteristicas das ocupagdes de padrdo elevado
representadas pelos empreendimentos fechados, que também receberdo atengdo especifica mais

adiante. Como observado através da legislacdo e do mapeamento das aprovagdes locais, estes
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novos produtos residenciais murados aparecem em boa parte da drea urbana, especialmente na
area periférica a sudeste, que hoje se revela local de moradia das classes médias e altas, opondo-
se a paisagem urbana da periferia encontrada em praticamente toda a extensao oeste do municipio
marcada pela presenca de loteamentos populares, casas de autoconstru¢do e conjuntos

habitacionais, revelando conjuntamente precos da terra mais baixos.

Tal realidade foi destacada pelos agentes imobilidrios entrevistados, que ao serem
indagados pelo melhor lugar para se investir em Paulinia, logo apontaram para o entorno do
complexo cultural e a regido sudeste, salientando os novos empreendimentos residenciais
fechados ligados a importantes agentes como Gencons Construtora e Incorporadora, grupo Rossi
Residencial e Planalto Incorporadora e Administradora Ltda., e evidenciando a presenca na drea
de servicos diferenciados (Gnico shopping da cidade e aprovagdo de produto hoteleiro de porte
significativo), equipamentos sofisticados (teatro, estidios de cinema, entre outros) e vias rapidas

de acesso a metrépole campineira (Rodovia SP-332 e Estrada da Rhodia).

A valorizagdo desta parcela de terra urbana paulinense, que estd diretamente relacionada
aos massivos investimentos publicos, ndo vem sendo recuperada pelo IPTU devido a sua
desatualizacdo. Isso acarreta na transferéncia da riqueza para os proprietdrios dos imdveis e
terrenos locais, que levam vantagem adicional ao pagar por um imposto defasado. O contrdrio
desta situacdo ocorre para os proprietarios dos lugares relativamente desvalorizados, que sdo
prejudicados ao pagar por uma tributacio que ndo corresponde ao valor de mercado. A falta de
reavaliacdes periddicas da PGV impossibilita, portanto, a arrecadagcdo justa via tributos e a
recuperacdo do incremento de valor gerado pelo proprio poder publico municipal, que poderia ser
utilizado para financiar novas politicas habitacionais e criar outras oportunidades de

democratizagdo do acesso a cidade.

Os proximos topicos deste trabalho vao enfocar exatamente estas localidades valorizadas
de modo a esclarecer a redefinicio de suas formas, fungdes e estruturas segundo a otica da
reproducdo do capital. Busca-se assim evidenciar as atuais ldgicas presentes no processo de

producdo do espaco urbano de Paulinia.
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5.1. NOVA CENTRALIDADE: COMPLEXO CULTURAL PARQUE BRASIL 500 E
O POLO CINEMATOGRAFICO

Assim como evidenciado, uma das recentes estratégias politicas adotadas pelo poder
publico de Paulinia envolve a criacdo do Complexo Cultural Parque Brasil 500, que tem trazido a
cidade um perfil diferente daquele fundamentado apenas na industrializacdo apresentado até
entdo. Este local, relativamente periférico da cidade (Figura 5.4), abrange agora a sede
administrativa municipal, além de diversos equipamentos de recreagdo, turismo e cultura, que
estdo servindo como atrativos para a populagdo mais abastadas, a qual detém poder aquisitivo
para pagar por essa parcela do territorio paulinense que apresenta os maiores pre¢os no mercado
imobilidrio, merecendo portanto maior atencdo e detalhamento no transcorrer deste topico. O
conjunto de atributos apresentados nesta drea vem acarretando na sua conversiao no que pode ser
chamado de nova centralidade, termo que, neste caso, nio se refere a posicao central na malha
urbana, mas sim a boa acessibilidade dada pela ampla infraestrutura vidria aliada a qualidade do
espaco e das atividades que o ocupam o que, por sua vez, tem impulsionado a valorizacdo e
especulacdo imobilidria, além de contribuir para o seu prestigio a nivel simbdlico (BARATA

SALGUEIRO, 1994).

A proposta que envolve esta localidade foi uma iniciativa do ex-prefeito Edson Moura
que surge desde seu primeiro mandato ocorrido entre 1993 a 1996. No inicio deste periodo, a
partir do Decreto n°® 3.362/1993 foi declarado de utilidade piblica e autorizada a desapropria¢do
de drea pertencente ao esp6lio de Jandyra Pamplona de Oliveira para a implantagdo do complexo,
anteriormente denominado Parque Cultural Cidade Feliz. Tal medida foi alterada no ano seguinte
pelo Decreto n° 3.492/1994, o qual reavaliou as metragens da gleba desapropriada, reservando
espacos para o alargamento e aprimoramento do sistema vidrio. Parte da drea adquirida neste
decreto foi concedida, através da Lei Ordindria n® 1.936, como direito real de uso para o Fundo
de Investimento Imobiliario — Brasil 500, a fim de possibilitar a implantacio do complexo
voltado ao turismo, cultura e lazer. Na mesma oportunidade, foi transferido para o concessiondrio
referido, os encargos de gerenciamento, conservacdo e administracdo pelo prazo de 10 anos,

prorrogdveis por outros 10.
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Figura 5.4 - Mapa da localizacdo da drea central, pericentral e nova centralidade da

cidade de Paulinia (SP)
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Ainda na gestdo de Edson Moura, deram-se inicio as obras do parque, sendo concluidas

até o fim deste mandato o Sambddromo, a Concha Actstica e o Pavilhdo de Eventos, projetados

pela Empresa Municipal de Desenvolvimento de Paulinia S/A (EMDEP) - (Figura 5.5). Antes de

deixar o poder publico local, Edson Moura assinou o Decreto n° 4.099 em 1996, que declarou de
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utilidade publica para fins de desapropriacdo, a gleba de propriedade da Empresa CBI-LIX

Construcdes Ltda, sucessores ou quem de direito, visando a implantacdo da Rodovidria

Municipal em drea adjacente a estas edificagoes.

Figura 5.5 - Samb6dromo, Concha Actstica e Pavilhdo de Eventos: equipamentos presentes no
Complexo Cultural Parque Brasil 500 em Paulinia (SP)

b) Pavilhdo de Eventos

Fonte: FARIAS, F. O. (2014)

Com a entrada de Adélsio Vedovello na prefeitura em 1997, onde permaneceu até 2000, o
projeto do complexo cultural ndo teve continuidade. Além disso, em seu mandato, foi extinta a
EMDEP pela Lei Ordindria n® 2.197 de 1998, revogada no mesmo ano a desapropria¢do de drea
pertencente a CBI-LIX Construgdes Ltda pela Lei n° 2.198 e revogada a concessdo de direito de
uso ao Fundo de Investimento Imobilidrio — Brasil 500 de parte das terras do parque, a partir da

Lei n° 2.343 de 1999, ficando o mesmo sob a administra¢do da municipalidade.

Edson Moura ao retornar ao governo em 2001 retomou seu projeto, revogou a Lei n°
2.198 e deu inicio em 2003 a construgdo da “Rodovidria-Shopping” no lugar pretendido. No final
de 2004, com base no Decreto n° 5.202, aprovou a transferéncia transitéria da sede administrativa
da municipalidade do “Paldcio 28 de Fevereiro” para edificacdo situada no “Complexo
Rodovidria-Shopping”, no Parque Brasil 500 (Figura 5.6). A mudanca da sede administrativa que
se deu paulatinamente desde esta data acabou transformando esta drea num importante vetor de
crescimento urbano. Embora ndo se possa afirmar que tal mudanga apresente uma relacdo direta
entre a politica e interesses pessoais, sabe-se que a producdo desta nova centralidade, que veio
acompanhada de ampla infraestrutura, se tornou uma relevante sinalizagao do poder publico de

que a localidade era favordvel a atuagcdo de empreendimentos imobilidrios. Os agentes deste setor
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aproveitaram as oportunidades criadas e investiram substancialmente nesta parcela territorial,
principalmente com a instalacdo de condominios e loteamentos fechados nas proximidades

(WASSAL, 2011).

Figura 5.6 - Complexo Rodovidria-Shopping e sede da Prefeitura Municipal de Paulinia (SP)

a) Fachada da rodoviaria

b) Fachada parcial do shopping

¢) Vista lateral da  Prefeitura
Municipal de Paulinia

Fonte: FARIAS, F. O. (2014)

A valorizagdo desta drea também se deu por outro motivo bastante peculiar, visto que no
inicio de seu terceiro mandato em 2005, Edson Moura, temendo a dependéncia do complexo
petroquimico, apostou na industria cinematografica, direcionando mais investimentos ao Parque
Brasil 500 com instalacOes ligadas a esta outra atividade econdomica. Originou-se assim o Projeto
Paulinia Magia do Cinema, que segundo o ex-secretario Sr. Emerson Alves, foi inspirado no
plano executado na cidade de Melbourne, Austrdlia, onde eram feitos incentivos financeiros via
editais e programas de promog¢do ao cinema local. Quanto a infraestrutura recebeu inspiracao de

exemplo espanhol (PACHECO, 2009).

Em 2006, o Projeto do Polo Cinematografico de Paulinia foi devidamente oficializado
pela Lei n® 2.842 que em principio o nomeou de “Parque do Cinema e das Comunicagdes”. Neste

ano em que se podia constatar o vislumbramento com o novo projeto, o total recolhido com o
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Imposto sobre a Circulagdo de Mercadorias e Servigos (ICMS) foi de R$ 21,7 bilhdes, dos quais
64% correspondiam a arrecadagdo com a Replan. Ainda no periodo, segundo dados do IBAM,
Paulinia chegou ao topo da lista dos maiores valores de receita tributdria per capita municipal
atingindo o montante de R$ 9.973,00 (WASSAL, 2011). Em entrevista a revista Isto é Dinheiro
de 19/07/2006 (CUNHA, 2006), Edson Moura deu a seguinte declaracdo: “Ser prefeito aqui ¢
moleza. Mas, com o tempo, a Replan tende a perder faturamento. Precisamos diversificar a
economia local. E, se temos terreno e dinheiro, para que fazer pequeno?". E acrescentou com a

frase: "Vamos deixar de ser a 'Suica brasileira' para nos tornar a 'Hollywood brasileira”.

Com o intuito de tornar Paulinia o principal polo de produgdo cinematogréifica do pais e
futuramente inseri-lo no mercado globalizado, a prefeitura municipal investiu uma quantia alta na
construcdo de diversos equipamentos localizados em sua maior parte no Complexo Cultural
Parque Brasil 500 como: estudios; Escola Magia do Cinema; Paulinia Stop Motion; cidade
cenografica; escritdrios tempordrios; salas de programacao, animacao e efeitos especiais; motor
home e trailer que funciona como camarim moével; Teatro Municipal de Paulinia com capacidade
para 1.350 pessoas que pode ser transformado em sala de cinema com uma tela de 15 x 6,5 m

(Figura 5.7) (PAULINIA, 2012).

Pacheco (2009) ressalta que a Escola Magia do Cinema, hoje Espaco Cultural, foi criada
com o objetivo de proporcionar aos moradores de Paulinia e regido cursos profissionalizantes,
técnicos e de especializagdo, além de oferecer workshops, palestras e semindrios culturais em
diversas épocas do ano. J4 o projeto Paulinia Stop Motion, mais voltado a animagdo, surgiu com
a iniciativa de que alunos das escolas publicas participassem do desenvolvimento de cendrios,
historias e curtas-metragens através de oficinas em parte financiadas pela empresa Lego de

brinquedos (Figura 5.8).
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Figura 5.7 - Diversos equipamentos do Complexo Cultural Parque Brasil 500
em Paulinia (SP)

Fonte: Ortofoto — IGC (2010)
Org.: FARIAS, F. O. (2014)

Figura 5.8 - Espaco Cultural e Paulinia Stop Motion no Complexo Cultural Parque Brasil 500
em Paulinia (SP)

a) Espaco Cultural ‘ b) Paulinia Stop Motion

Fonte: FARIAS, F. O. (2014)
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O Sr. Albert Moreira, Diretor do Departamento de Cinema de Paulinia nos ultimos anos,
revela que a prefeitura investia até 2011 cerca de R$ 25 milhdes no setor, os quais eram
distribuidos para uma média de 20 longas-metragens. Ele alega que como no Brasil sdo
produzidos anualmente cerca de 80 a 90 filmes, pode-se dizer que 25% da producdo nacional sdo
provenientes do polo cinematogréfico de Paulinia, onde j& foram rodados longas-metragens como
“Salve Geral” de Sergio Rezende, “Jean Charles” de Henrique Goldman, “Eu e meu guarda-
chuva” de Toni Vanzolini, “Chico Xavier” de Daniel Filho, “O palhaco” de Selton Melo, “Tropa
de Elite 2” de José Padilha, entre outros. Devido a esta realidade do setor, o Festival de Cinema
que ocorreu no municipio nos anos de 2008 a 2011 nas dependéncias do Teatro Municipal
(Figura 5.9) apresentou boa repercussido e participacdo, j& que em sua primeira edicdo pode
contar com um publico de 16.000 pessoas e na segunda com o dobro de espectadores que
presenciaram as atragdes culturais e a entrega de prémios do cinema nacional (WASSAL, 2001;

PACHECO, 2009).

Figura 5.9 - Teatro Municipal de Paulinia (SP)

Fonte: FARIAS, F. O. (2013)

Apesar do sucesso das experiéncias anteriores, e revelando como o polo de cinema esta
claramente sujeito a intervencdes politicas, no dia 13 de abril de 2012, o entdo prefeito de
Paulinia, José Pavan Junior, anunciou o cancelamento da quinta edi¢cdo do festival que
aconteceria no final de junho e comego de julho do referido ano. Segundo entrevista para a G1
Campinas e Regido (GONCALVES, 2012), o prefeito destacou que embora a decisdao de cancelar

o evento tenha sido dificil, ela foi necessaria devido a realizagdo de alguns cortes no or¢amento
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publico e a baixa captacdo de recursos. O governo argumentou que a verba de R$ 10 milhdes que
seria utilizada para a producdo do festival receberia encaminhamento as causas sociais como a
constru¢do de creches, escolas e casas populares. E ainda acrescentou que esperavam mais da
iniciativa privada que se propds a contribuir com “apenas” R$ 400 mil para um evento de porte e

gastos tao significativos.

Pode-se a partir deste fato verificar que os espacos sdo produzidos e financiados a partir
da dependéncia de parcerias publico-privadas com acelerada apropriacdo pelos mecanismos de
mercado. Estes processos revelam a forte convergéncia entre a cultura e o capital, onde a cultura,
muitas vezes, aparece apenas como um chamariz dentro da 16gica mercadoldgica, que transcorre
ao lado de politicas de mudancga e renovacao do espaco urbano, além da venda da imagem local
como um produto transnacional, mesmo que esta localidade ndo esteja inserida no circuito
econdmico mundial. Como consequéncia da venda desta imagem, o proprio territério também

passa a ser vendido ganhando requisitos de mercadoria sofisticada (TEOBALDO, 2010).

Segundo Santos (2009), neste periodo atual em que a constru¢do, € mesmo a reconstrugao,
do espaco se revela com um crescente contetido cientifico, informacional e técnico, pode-se
observar uma acentuada especializacdo das tarefas no territério que sdo cada vez mais
capitalistas. O que se desvenda hoje no pais € um campo que acolhe e busca o capital novo que é
difundido rapidamente, acarretando novas formas tecnoldgicas, ocupacionais € organizacionais
que sdo instaladas com grande velocidade. Os objetos criados pelas atividades hegemonicas sao
dotados de intencionalidades especificas e enquanto alguns surgem com vocacdo simbdlica, a
maioria deles aparece com vocacao mercantil, “[...] de modo que tanto mais especulativa € a
especializacdo das func¢des produtivas, tanto mais alto o nivel do capitalismo e dos capitais

envolvidos na area” (SANTOS, 2009, p. 44).

Para Lojkine (1995), a esfera das informagdes se traduz por grandes investimentos que
estdo se transformando num expressivo setor industrial, que apresenta altos custos de operacao,
16gica financeira e lucros relevantes. O Polo Cinematografico de Paulinia revela-se exatamente
neste momento em que a cultura se transformou na mercadoria fundamental do capitalismo
tardio. Tal fato também se revela através dos estudos de Pacheco (2009) que assinala que os
precos para o consumo da cultura no municipio de Paulinia sdo abusivos e as préticas de

popularizacdo das atividades fornecidas pelo polo cinematografico sdo bastante incipientes.
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Dessa forma, como bem apontam Arantes, Vainer e Maricato (2011), cria-se um paradoxo entre o
valor de uso que o lugar e seus equipamentos representam para os moradores e o valor de troca
com que eles se apresentam para os que estdo interessados em investir e extrair privilégios

econOmicos.

Este contexto de macicos investimentos publicos e privados em determinado espago,
representados por grandes trabalhos de remodelagio do mesmo, alteram também,
substancialmente, o mercado imobilidrio. Se antes grandes parcelas de terra na localidade eram
destinadas ao cultivo de cana-de-agucar, hoje se concretizam nesta drea, espacos destinados a
supermercado, shopping, rodovidria, novos loteamentos, empreendimentos fechados horizontais,
condominios verticais, entre outros, revelando que “[...] as grandes obras publicas de redesenho
da cidade funcionam como territérios reconquistados ou frentes pioneiras para o capital

imobilidrio” (ROLNIK, 2012, p. 70).

Como exemplo desta dindmica, pode-se citar o preco médio do m” praticado no mercado
de imoveis dos edificados localizados no bairro Jardim América e Morumbi, que estdo proximos
ao Parque Brasil 500, e comparé-los ao preco dos edificados no bairro Jodo Aranha e Jardim
Planalto, distante do local em questdo (Tabela 5.2). Este exercicio reforca a ideia de que a nova
centralidade exerce influéncia no valor de troca dos imdveis paulinense assim como foi destacado

nos mapas do topico anterior.

Tabela 5.2 - Preco médio do m? dos edificados em bairros de Paulinia (SP) proximos ao
Complexo Cultural Parque Brasil 500 e distantes deste

Frego madia do m? Jardim América Morumbi Jodo Aranha Jardim Planalto
dos edificados
2002 RS 749,16 RS 770,35 RS 468,46 RS 399,44
2004 RS 786,44 RS 1.002,37 RS 549,72 R5482,25
2006 RS 1.275,50 RS 1.454,17 RS 770,76 RS 698,99
2008 R51.716,87 R5 1.858,00 R5 943,01 R51.070,13
2010 RS 2.249,77 RS 2.398,00 RS 1.358,58 RS 1.379,60
2012 R53.324,71 RS 3.436,84 RS 2.022,91 RS51.741,39

Fonte: FARIAS, F. O. (2014)

Apesar de ndo ter sido possivel chegar, a partir desta pesquisa ou de outras ja realizadas, a

documentos que comprovassem a existéncia de uma relacdo entre os proprietdrios dos terrenos e
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os atuais empreendedores/incorporadores responsaveis pela consolidacdo dos novos produtos
imobilidrios presentes nos arredores do Parque Brasil 500, “[...] o fato dos loteamentos serem
fruto de subdivisdes de grandes glebas, antigamente fazendas e sitios, nos leva a inferir que
muitas dessas glebas pertenciam as familias tradicionais da cidade, as quais alguns dos antigos
prefeitos pertenciam” (WASSAL, 2011, p. 101). De qualquer modo, pode-se afirmar que o
Estado ndo é neutro ao direcionar seus investimentos no territério. Ndo hd propostas e
intervengdes de planejamento e gestdo que sejam imparciais, necessitando que sejam
compreendidas a luz de uma teia complexa de relacdes em que se salientam conflitos de classes
incessantes (SOUZA, 2006). Como bem aponta Sposito (2012a),

A nivel intraurbano, o poder ptblico escolhe para seus investimentos em bens e

servigos coletivos, exatamente os lugares da cidade onde estdo os segmentos

populacionais de maior poder aquisitivo; ou que poderdo ser vendidos e
ocupados por estes segmentos pois € preciso valorizar as dreas (p.74).

No caso de Paulinia, o conjunto dos acontecimentos revela que a seletividade de
investimentos na drea do Complexo Cultural Parque Brasil 500 favoreceu a reprodu¢do de novos
modelos de acumulacdo do capital, atraindo para esta localidade as atividades e as residéncias
mais privilegiadas e implicando na sua valorizacdo. Ao mesmo tempo em que isSO ocorre,
instala-se uma nova ruptura no territorio, que pode levar ao esquecimento € a menor atencio a
cidade da maioria, em especial as zonas mais carenciadas e desfavorecidas. Portanto, conforme
argumenta Barata Salgueiro (1998), impera sobre o uso da terra a normativa de que todo o
processo de planejamento e acOes desencadeadas ou mesmo impulsionadas pelo Estado acarretam
em importantes consequéncias no processo de valorizagcdo/desvalorizagdo dos lugares, o que
sequencialmente afeta a posicdo ocupada pelos agentes e grupos sociais, assim como pelas

atividades, dentro do espago urbano.

52. A LOGICA DOS CONDOMINIOS E LOTEAMENTOS FECHADOS
HORIZONTAIS

Ao visar a constru¢dao de um diagndstico sobre a dinamica de valorizag¢do da terra urbana
da cidade de Paulinia nos dltimos anos, fez-se igualmente essencial realizar uma andlise mais
minuciosa acerca das questdes que envolvem a instalacio de condominios e loteamentos

fechados horizontais, ja que estes empreendimentos aparecem marcados por uma significativa
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valorizacdo imobilidria que tem conquistado espaco dentro do cendrio paulinense como se
averiguou. Diante de tal necessidade, um conjunto de informacdes referentes ao assunto, que ja
havia sido adquirido entre os anos 2009/2010 pela mestranda (FARIAS, 2010) foi atualizado para
o presente trabalho através de novas referéncias bibliograficas, estudo das legislagdes recentes,
pesquisas em sitios na internet, investigacdo junto a Prefeitura Municipal e imobilidrias, além de

visitas frequentes a drea de estudo.

Apesar da €nfase deste topico ser dada aos empreendimentos fechados horizontalizados,
vale destacar que os condominios verticais fazem parte da realidade local sendo encontrados,
sobretudo, préximos da Avenida José Paulino, que pode ser considerada como o eixo de maior
verticalizacdo municipal. A partir da Figura 5.10 constata-se a presenca de edificios localizados
no bairro Santa Cecilia, no Jardim Vista Alegre, Morumbi, Santa Terezinha e Parque da Figueira,
revelando a proximidade com a avenida citada; outros sdo vistos no bairro Jardim Ypé e, mais
recentemente, no Jardim América, proximos a nova centralidade; e ainda hd unidades nos bairros
Sdo Luiz, Vila Monte Alegre e Jodo Aranha, nestes casos com uma distancia maior da area

central da cidade.

Ainda que a maioria destes condominios verticais esteja voltada ao consumo da classe
média, alguns destes produtos imobilidrios tém atendido a demanda das pessoas de menor poder
aquisitivo como os ji referidos, Residencial Parque Pitdgoras e o Parque Patagdnia, que se
encontram na Vila Monte Alegre; enquanto outros, revelam-se inclinados ao atendimento das
classes mais abastadas, como o conjunto dos edificios Rossi Mais Jardins de Paulinia, localizado
no bairro Jardim América, cujo empreendimento une localizacdo privilegiada e diversidade de
equipamentos intramuros, entre eles a brinquedoteca, o espaco gourmet e a sala fitness, que
acarretam em apartamentos com pre¢os elevados no mercado. Além dos incorporadores como a
MRYV (responsavel pelos dois primeiros) e a Rossi (que atua no segundo), de acordo com técnicos
da Prefeitura de Paulinia, indagados no trabalho de Wassal (2011), um dos grandes investidores
municipais nesta categoria € a Planalto Incorporadora e Administradora Ltda., que se revelou

inclusive como pioneira no setor.

Quanto aos empreendimentos fechados horizontais enfocados nesta oportunidade, os
resultados obtidos revelam que atualmente existem na cidade paulinense 11 condominios e 22

loteamentos desta natureza, que vem impondo uma nova frente de expansdo urbana aliada a
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especulacdo imobilidria (Figura 5.11). Estes espacos privatizados, cercados e monitorados para
moradia, consumo e lazer, encontram no medo da violéncia uma das suas justificativas mais
contundentes, atraindo cada vez mais as pessoas das classes médias e altas que preferem
abandonar a esfera publica das ruas (CALDEIRA, 1997). Como parte desta l6gica, tais produtos
imobilidrios aparecem enquanto diferentes formas e praticas para antigas agdes, revestindo a
necessidade bdasica de dispor de um lugar para habitar de outras dimensdes, que esbarram

particularmente no plano simbdlico, e contribuindo com as estratégias de reproducao do capital

(SOBARZO, 2006).

Por meio da figura 5.11 e com base na discussdo apresentada nos topicos anteriores, pode-
se verificar que a maior parte destes empreendimentos residenciais fechados e exclusivos esta
localizada na drea periférica da cidade, sobretudo a sudeste, revelando que a ldégica de
periferizacdo dos mais pobres e de destinagdo das dreas centrais e pericentrais aos mais ricos nao
€ uma regra. De certo modo, trata-se de transformar as terras com baixo valor agregado em
produtos com alto valor de troca (SPOSITO, 2012b). Para isso, as pessoas com maior poder
aquisitivo s@o influenciadas pela publicidade feita pelos promotores imobilidrios que prometem
vantagens naturais e sociais do lugar, além do aumento da seguranca, distancia dos problemas
urbanos e maior mobilidade produzida pelo facil acesso as vias de circulacdo rapida. Os
condominios e loteamentos presentes no bairro do Betel, por exemplo, contam com a facilidade
do acesso a rodovia Prof. Zeferino Vaz (SP-332) e a Estrada da Rhodia que liga Paulinia ao
municipio de Campinas, como € salientado na mensagem de antncio do Residencial Villa Franca

da incorporadora Villa Franca Empreendimentos Imobilidrios Ltda. (Figura 5.12).
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Figura 5.10 - Mapa da atual localizacido dos condominios verticais na cidade de Paulinia (SP)
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Figura 5.11 - Mapa da atual localizacido dos condominios e loteamentos fechados horizontais na cidade de Paulinia (SP)
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Figura 5.12 - Folder de propaganda do Residencial VillaFranca localizado em Paulinia (SP)

L. Quatidade de Vida e Bem Estar

4

.
Viver bem. Este conceito, que sempre foi seu maior sonho, ganhou forma,
endereco e agora fara parte do seu dia-a-dia e de sua familia.

Situado em Paulinia, uma bela cidade, com excelente infra-estrutura e
seguranca pablica, em um terreno especial, dentro de um bairro com alto
potencial de valorizacao.

Com o privilégio de estar em meio a natureza, e distante do barulho dos
grandes centros, vocé estd proximo a Barao Geraldo e a poucos minutos de
Campinas.

Isto significa ter ao seu lado as melhores escolas, centros universitarios,
hospitais, centros de compras, lazer e entretenimento, com acesso rapido
e facil por algumas das mais modernas e seguras rodovias do pais.

Sao por estes e outros motivos que vocé merece viver bem.

Fonte: Folder de propaganda do Residencial VillaFranca (novembro, 2010)

No entanto, se por um lado as propagandas destes produtos imobilidrios residenciais citam
como beneficio a proximidade ou acessibilidade rdpida aos diversos equipamentos localizados na
“cidade aberta”, por outro lado ela mostra ao comprador do empreendimento que ele ndo precisa
necessariamente buscar essa op¢ao, ja que esses espacos exclusivos tendem a ser multifuncionais,
ou seja, apresentam dentro de seus muros ou em suas imediagdes comércios e Sservigos
sofisticados. Numa tentativa de “dispensar a cidade” (CALDEIRA, 1997, p. 160), estes
condominios e loteamentos procuram ser o mais completo e independente possivel, ofertando
uma série de equipamentos destinados ao uso dos moradores, como pode ser visto no Residencial
Metropolitan Park, da incorporada Antonio Andrade Empreendimentos Imobilidrios, que conta
com cerca de 69.000 m® de drea de lazer contemplando quadra de ténis, quadra poliesportiva,

campo de futebol society, pista de cooper, quiosques, churrasqueiras e jardins (Figura 5.13).
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Figura 5.13 - Fotos do Residencial Metropolitan Park localizado em Paulinia (SP)

a) Parte frontal do residencial b) Parte interna do loteamento fechado

Fonte: FARIAS, F. O. (2014)

Nesse sentido, Caldeira (1997) afirma que a imagem mais sedutora para aqueles que vao
procurar esse tipo de empreendimento estd relacionada ao fato do condominio ou loteamento
fechado ser uma comunidade isolada, onde se pode usufruir de diferentes equipamentos e
servigos apenas entre iguais. A grande maioria de seus antincios apresenta um mundo exclusivo e
a parte das “inconveniéncias” do restante da sociedade que ndo pode pagar por aquele bem,
prometendo um estilo de vida entre pares como alternativa ao que € oferecido pelos espacos

publicos que se encontram fora das delimita¢cdes do muro.

As dareas verdes também aparecem como um elemento importante de estimulo a
comercializacdo dos empreendimentos fechados horizontais encontrados na cidade, ja que a
estratégia de mercado utilizada pelos promotores imobilidrios para a venda das unidades
residenciais destaca muitas vezes o elemento vegetacdo enquanto um diferencial que resgata o
que Santos (2002) chama de “paraiso perdido”. O Residencial Jardim Alto da Boa Vista, também
da incorporada Antonio Andrade Empreendimentos Imobilidrios, por exemplo, apresenta como
slogan no folheto de propaganda a frase: “More numa reserva florestal no centro de Paulinia”,
pois é cercado por aproximadamente 14.000 m” de 4rea verde. J4 o Residencial Villa Bella, da
incorporadora Villa Bella Empreendimentos Imobilidrios e Rossi Residenciais, destaca como
contetdo de efeito que “Villa Bella fica a apenas 1.500 m do centro de Paulinia. Ou seja: mesmo
morando pertinho da natureza, em poucos minutos vocé tem acesso a tudo o que deixa o seu dia mais
facil”. Da mesma forma, o Reserva Real Home Resort, que tem como incorporadora a Brookfield

Incorporacdes, apresenta o seguinte estratagema de venda (Figura 5.14):
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Figura 5.14 - Folder de propaganda do Reserva Real Home Resort
localizado em Paulinia (SP)

VOCE VIVENDO EM UM
VERDADEIRO RESORT.

ES e

Q).
> e RY)

Fonte: Folder de propaganda do Reserva Real Home Resort (junho, 2012)

Além das promessas de servicos e equipamentos ilimitados, grande mobilidade e
existéncia de dreas verdes, os antincios desses novos produtos imobilidrios revelam a intencao de
isolamento aliada a seguranca, conforme foi observado na publicidade do Residencial Villa
Lobos que ressalta as dreas internas ao loteamento como “Ambientes que seduzem através da
natureza, onde a qualidade de vida, a seguranca e o conforto se integram num local de rara
beleza, despertando a atencdo de seus sentidos”. A importincia dada as questdes de seguranca
também se expressam no outdoor de propaganda do Residencial Athenas e na placa posta em
frente a central de vendas da Gencons - Construtora e Incorporadora (Figura 5.15), responsavel
por estes dois ultimos empreendimentos fechados horizontais além de outros trés presentes na
cidade de Paulinia, o Residencial Yucatan, Residencial Aurora e Residencial Raizes,

demonstrando sua grande relevancia neste tipo de mercado dentro do espaco urbano local.
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Figura 5.15 - Antncios de loteamentos fechados horizontais de alto padrao na cidade de Paulinia
(SP) — propaganda de seguranca

Investimento Seguro
Lazer Completo
Seguranca

A

a) Outdoor de propaganda do Residencial Athenas ‘ b) Anuncio publicitario da Gencons —
Contrutora e Incorporadora

Fonte: FARIAS, F. O. (2013)

As estratégias de venda vistas nos andncios, aliado ao que a midia relata diariamente em
termos de crime e violéncia na cidade, aumentam o sentimento de inseguranca das pessoas e
reforcam a ideia de que o espaco doméstico deve sempre se assemelhar a um local de repouso,
tranquilidade, divertimento e refinamento, opondo-se ao espago publico “perigoso e cadtico”
(TREVISAN, 2006). Conforme salienta Tramontano e Santos (1999), estes “enclaves”
apresentam-se, antes de tudo, como uma parcela do espago urbano supostamente melhor
protegida da criminalidade, na medida em que ndao depende das escassas disponibilidades de
protecdo fornecidas pelo poder publico. Embora Paulinia ndo se configure como um dos espacos
mais violentos da RMC, sendo estes os municipios de Monte Mor, Hortolandia, Sumaré e
Campinas que apresentaram altas taxas de mortalidade por agressdes (AIDAR; SOARES, 2006),
no periodo de 2002 a 2012, houve aumento na ocorréncia de diversos tipos de crimes (SEADE,

2013).

A preocupacdo com a seguranca se tornou evidente na entrevista realizada por Farias
(2010) com 43 moradores de diferentes condominios e loteamentos fechados horizontais

localizados no territério paulinense, dos quais 49,4% elegeram este como principal fator
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responsavel pela escolha deste tipo de produto imobilidrio, seguido pela abundancia de areas

verdes, existéncia de equipamentos de lazer e proximidade com o trabalho (Gréfico 5.1).

Grifico 5.1- Principal motivo para residir no loteamento fechado
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Fonte: FARIAS, F. O. (2010)
Org. FARIAS, F. O. (2013)

Todavia, a garantia de redugdo dos “riscos” intramuro ndo se da por completo, como se
verificou em um dos loteamentos que, apesar da seguranca privada e de todo controle de acesso
existente, ndo impediu que ocorressem sete assaltos, cinco realizados em obras e dois em casas ja
habitadas, num periodo de uma semana no ano de 2010. Este acontecimento foi relatado pelo

responsavel da portaria que confessou ter ficado ainda mais inseguro apds o ocorrido.

De acordo com Santos (2002), tudo isso mostra que a privatiza¢do da seguranca ndo pode
ser considerada como uma alternativa a deficiéncia da segurancga publica e, portanto, também nao
pode ser encarada como solugdo para a violéncia. Essa privatizacdo pode oferecer as pessoas que
podem pagar por ela a ilusdo de estarem protegidas, mas no quadro geral da criminalidade podem
agucar alguns de seus problemas. Em uma realidade como a do Brasil onde o grau de
desigualdade social € significativo, a difusdo da seguranca privada revela a tendéncia de ser mais

um sistema perverso de agravamento dessa desigualdade.

Sendo assim, ao promover o que muitos acreditam ser um ambiente seguro cria-se

automaticamente um céodigo de distin¢c@o social que relaciona sistemas sofisticados de seguranga

141



com status dos proprietdrios dos condominios e loteamentos fechados. Isso significa dizer que os
elementos como muros, cercas elétricas, cameras, cartdes magnéticos nas portarias (Figura 5.16),
entre outros, servem hoje ndo sé para proteger contra o crime e a violéncia, mas também para
reafirmar a posi¢do social dos moradores do empreendimento. Esses sdo alguns aspectos que
permitem a comparacdo entre vizinhos para mostrar, segundo Caldeira (2000), tanto quem esta se

sobressaindo socialmente quanto quem tem o gosto mais sofisticado.

Figura 5.16 - Exemplos de sistemas de seguranga dos condominios e loteamentos fechados em
Paulinia (SP)

LTAANEE

a) Muro do Residencial Green Ville b) Cerca elétricaem todo

perimetro do loteamento fechado\T

Fonte: FARIAS, F. O. (2013)

O que se adquire, portanto, na compra de um lote em um empreendimento como esse nao
€ somente uma superficie de solo, mas todo o conjunto de conceitos e signos ligados a sua
publicidade. Como bem explica Barata Salgueiro (1994), no atual contexto da sociedade
consumista que teve sua conformacgao pari passu com o progresso da industrializacdo, o consumo
se revela como forma de identificagdo pessoal e de grupo. Neste sentido, torna-se importante
desde o objeto que se tem posse, até o lugar onde se consome, as lojas onde sdo realizadas as
compras, os restaurantes que se frequentam e, sobretudo, o bairro onde se mora. Ou seja, “O
consumo de objetos, e mais ainda o dos signos, faz parte da composi¢do da identidade dos
consumidores ao revelar o que eles sdo e ao fazé-los pertencer a um grupo que partilha esses
sentidos” (BARATA SALGUEIRO, 1997, p. 188). A partir deste mesmo vi¢s, Lefebvre (2001

[1968]) ressalta que em uma sociedade marcada pela ideologia do consumo, os signos da
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felicidade, do poder, da riqueza, da satisfacdo, entre outros, sdao produzidos e consumidos,
vendidos e comprados. De acordo com esta 16gica, as pessoas que entendem os espagos urbanos
através de um sistema de signos consumiveis estdo entregando a cidade ao consumo como se ela

fosse apenas um objeto em estado puro de valor de troca.

A valorizagao destes espagos vai muito além do simbdlico, aparecendo de forma ativa nos
precos praticados no mercado de iméveis, conforme foi possivel verificar nos mapas
anteriormente apresentados e como € notdvel no exemplo exposto na tabela 5.3 que evidencia
aumentos reais bastante significativos dos precos médios por m? dos edificados que se localizam

dentro de empreendimentos fechados.

Tabela 5.3 - Exemplo de aumento real dos pre¢os médios por m? dos edificados presentes em
empreendimentos fechados horizontais localizados na cidade de Paulinia (SP)

Tx. de inflagdo
Empreendimento Preco médio do m® Prego médio dom® At G acumulada (INPC/IBGE) Al ecat de
o _ = = 01/2008 a 12/2012 01/2008 a 12/2012
fechado horizontal em 01/2008 em 12/2012 %) de 012008 a 122012 (%)
(%)
Residencial Jardim dos
T RS 1.338,18 RS 2.800,26 109,3 77,3
Manacas
Residencial
: RS1.342,97 RS3.117,84 132,2 32,0 100,2
Metropolitan Park
Residencial Figueira
R51.232,00 RS52.943,21 138,9 106,59
Branca

Fonte: FARIAS, F. O. (2014)

Toda esta valorizacdo e encarecimento das residéncias localizadas intramuros fazem com
que o acesso a essa terra se torne sempre mais seletivo, o que se constata inclusive através da
Figura 5.18 que demonstra, a partir de uma andlise mais detalhada, que a maioria dos
condominios e loteamentos fechados horizontais ja consolidados em Paulinia fazem parte dos
setores censitarios do IBGE que apresentam as rendas mais elevadas. Desvela-se ainda que
devido as particularidades desses empreendimentos com relacdo a drea onde estdo instalados,

alguns deles se tornam setores especificos do espaco paulinense como é o caso do Residencial

Jardim dos Manacés, Residencial Paineiras e Residencial Okinawa (Figura 5.17).
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Figura 5.17- Loteamentos fechados horizontais que se revelam setores especificos do espago
urbano paulinense
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a) Residencial Jardim dos Manacas

b) Residencial Paineiras

¢) Residencial Okinawa

Fonte: FARIAS, F. O. (2014)
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Figura 5.18 - Mapa da distribuicido da Populagido em Paulinia (2010) por Média Salarial Mensal em Reais (R$)
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Torna-se importante aqui fazer uma ressalva salientando que os empreendimentos em
destaque que exibem setores com rendas pouco expressivas sdo aqueles que ainda ndo
apresentam ndimero significativo de moradores, como € passivel de se verificar através da Figura
5.20 caso, por exemplo, do Reserva Real Home Resort, Residencial Terras do Cancioneiro,
Residencial Campos do Conde II (Figura 5.19), que foram instalados em terras municipais
recentemente e que podem ter este cendrio alterado com a chegada dos novos compradores. Vale
também manifestar que a densidade demogréfica de seus setores censitdrios revelam-se menores
se comparada a densidade dos bairros dos trabalhadores como observado no Jodo Aranha, fato
que segundo Rolnik (2012) se explica “[...] porque a terra € uma mercadoria — quem tem dinheiro
se apodera de amplos setores da cidade, quem ndo tem precisa dividir um espago pequeno em

muitos” (p. 57).

Figura 5.19 - Novos produtos imobilidrios fechados instalados na cidade de Paulinia (SP)

a) Residencial Real Home Resort

b) Residencial Terras do Cancioneiro

¢) Residencial Campos do Conde TT

Fonte : FARIAS, F. O. (2014)

E nesta equacdo mercadoldgica que se reforcam as desigualdades sociais, materializadas
nas diferentes formas de apropriacdo e consumo do espago urbano, onde por um lado se

encontram uma grande parcela da populacdo que fica fora destes novos produtos imobilidrios
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porque nio tem condi¢des de consumir, enquanto uma minoria que tem capacidade financeira
para tanto, se apropria das ‘modernas’ formas residenciais que sdo criadas, tornando as antigas
obsoletas. Essa dinamica que passa pela produgao seletiva de um novo padrdo ocupacional,
resulta das iniciativas de diversos agentes, como os incorporadores, proprietdrios fundidrios,
construtoras, imobilidrias, entre outros, com interesses muitas vezes conflitantes. Apesar disso, as
diferentes fragdes do capital “[...] encontram uma certa unidade no seu objetivo comum:

reproduzir sua riqueza vendendo a cidade” (SOBARZO, 2006, p. 208).

Outro agente que ndo pode ser esquecido na andlise é o poder publico local, que como
ressalta Calixto (2001), mediatiza todo esse processo, na medida em que oferece, através da
instalacdo de infraestruturas e de marcos legislativos, condi¢des para a atuacdo da iniciativa
privada, definindo ndo s6 um modo de morar como o padrdo socioecondmico do morador e
colaborando para a producdo de uma realidade imposta pela 16gica de reproducdo espacial
imobilidria. O resultado desse quadro € sem duvida a producdo de lugares mais ou menos

valorizados no espago intraurbano, acarretando na visivel segregacdo socioespacial.

Segundo Tramontano e Santos (1999), o grande problema da férmula dos
empreendimentos residenciais fechados como os aqui destacados € o seu aspecto de gueto de
pessoas das classes sociais mais abastadas, que de certo modo promovem o distanciamento do
que a vida urbana tem de melhor que € a diversidade em todos seus aspectos, a qual, em
principio, conduz a aceitacdo e a tolerancia. Em seu trabalho, Jacobs (2000) expde a necessidade
que as cidades tém de apresentar uma variedade de usos complexa e densa, que promova uma
sustentacdo constante e mutua, tanto num sentido econdomico quanto social. Os elementos que

compdem esta diversidade podem se diferenciar bastante, mas devem se complementar fazendo

com que o espaco urbano funcione como um todo intimamente unido.

Portanto, pensar sobre a instalacdo desses novos produtos imobilidrios em territorio
paulinense, onde se revelam atualmente como a dindmica predominante de expansdo residencial,
¢ também refletir acerca da quebra dessa imagem da cidade enquanto uma “unidade na
diversidade”, entender a marcante elitizacdo de determinadas parcelas do espagco urbano
relacionada ao fortalecimento da especulagdo imobilidria, que levam a producdo de um cendrio

de luxo, requinte, seguranca, cada vez mais valorizado.
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Figura 5.20 - Mapa da distribui¢@o da populacdo no municipio de Paulinia (2010)
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CONSIDERACOES FINAIS

Compreender a cidade definitivamente ndo € uma tarefa facil, pois envolve muito mais do
que uma simples observacao de seu produto material, havendo a necessidade de se considerar um
conjunto de determinantes (sociais, politicas, econdmicas, culturais) que sao fundamentais para a
producdo e reprodug¢do do espaco urbano. Sua apreensdo, portanto, encontra-se intimamente
relacionada a histdria concreta da prética social, que traz em seu bojo contradi¢des e disputas em

torno de necessidades e condicdes de consumo.

Como se destacou neste trabalho, com o desenvolvimento do capitalismo, que instituiu a
propriedade privada da terra, tanto a habitacdo quanto as benfeitorias que a envolve se
transformaram em mercadorias, fazendo com que as parcelas do espaco urbano apresentem um
preco pautado pelo jogo de mercado. Este tributo pago por um lote de dimensdes fixas depende
sobretudo da sua localizacdo dentro da malha urbana, de tal sorte que nas localidades onde se
constata maior acumulacdo de trabalho humano despendido em sua produ¢do hé tendéncia de
precos da terra mais elevados; em contraposi¢cdo, as dreas onde existe menos trabalho social

incorporado, o valor monetério cobrado pelo terreno ou edificado vai ser relativamente menor.

Tal 16gica foi notavelmente constatada na cidade de Paulinia, na medida em que se
verificou um indubitdvel deslocamento dos maiores precos da terra urbana, que antes se
encontravam na drea central tradicional e agora passam a ser verificados nas proximidades do
Complexo Cultural Parque Brasil 500, onde foram realizados altos investimentos publicos, que
abriram caminho para o capital privado. Aproveitando estas vantagens locacionais, os agentes do
setor imobilidrio t€m investido na localidade, principalmente com a implantacdo de
empreendimentos fechados horizontais e verticais voltados ao atendimento da populacdo de
classe média e alta. Estes novos produtos residenciais vém sendo instalados em diversos pontos
do territério paulinense, principalmente a sudeste, redefinindo a paisagem urbana periférica na

direcdo da metrépole campineira.

As marcantes mudancas de uso e ocupagdo no territério municipal, ndo vém sendo
acompanhadas e atualizadas nos documentos da prefeitura local, acarretando na defasagem das
informacdes presentes na Planta Genérica de Valores e, consequentemente, nos lancamentos do

IPTU. Esta situacdo impossibilita a cobranga justa via impostos e a recuperacdo da “mais-valia”
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gerada pela valorizacdo imobilidria resultante de obras publicas, que poderia ser utilizada em
politicas habitacionais. Embora o municipio tenha investido recursos nos ultimos anos na
constru¢do de moradias populares, que se localizam em grande parte na extensdo oeste do

territorio, ainda ha déficit neste sentido.

Na articulagdo destes fatores, encontra-se a explicacdo da distribui¢do espacial dos
moradores da cidade paulinense em dois vetores distintos segundo seu poder aquisitivo, onde de
um lado observa-se a existéncia dos habitantes mais abastados que concentram poder aquisitivo
para pagar pelas infraestruturas e novos produtos imobilidrios, e por outro se nota a presenca das
classes de baixa renda que buscam outras formas de acesso a terra, através da autoconstrucdo de
suas casas, dos conjuntos habitacionais ou mesmo das ocupagdes irregulares. A cidade revela-se,
neste sentido, como a expressao da materializacdo espacial das desigualdades sociais, ressaltando
um contexto onde cada vez mais o valor de troca se sobrepde ao valor de uso e, sobretudo, onde o
capital aparece no comando direcionando os interesses e as prioridades de determinados agentes

sociais.

O entendimento dessa contradicdo foi possibilitado ndo apenas por meio das anélises
tedricas e trabalhos de campo, mas pela producdo cartogrifica que envolveu a espacializacio e
relacionamento de diferentes tipos de dados como o uso e ocupacdo da terra intraurbana,
zoneamento municipal, loteamentos aprovados em sequéncia histdrica, localizagdo dos
empreendimentos fechados, renda e densidade populacional nos diferentes setores da cidade,
além do mapeamento especifico dos precos praticados no mercado imobilidrio local. Este fato
reafirma a importancia do uso das geotecnologias como suporte para o entendimento da produgao
do espacgo urbano e para a proposi¢do de solugdes aos mecanismos de segregacido socioespacial

que sdo reproduzidos.

Sem perspectivas de esgotamento do assunto, espera-se que as andlises expostas tenham
contribuido para o conhecimento acerca do espaco urbano paulinense, possam colaborar para
efetivacdo de politicas de gestdo territoriais mais equanimes e incitar outros estudos com vistas

ao entendimento da valorizacdo da terra urbana.
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APENDICE A - Histérico de aprovacoes de loteamentos populares e empreendimentos fechados

Loteamentos Populares

Bairro

Decreto/Lei de aprovagao

Poder Piblico do Periodo

Proprietdrio do Terreno

Area Total

NUCLEO HABITACIONAL JOSE
PAULINO NOGUEIRA

Vila José Paulino Nogueira

LEI N2 293, DE 13 DE ABRIL
DE 1970

Administragdo de Vicente
Amatte

ndo consta na lei

ndo consta na lei

DECRETO N2 841, DE 04 DE

Administragdo de Dr.

JARDIM PRIMAVERA Vila Monte Alegre ) A Norma Yazbek Sabbagh e outros 255.264,00m*
JULHO DE 1975 Reinaldo Calil
CONJUNTO RESIDENCIAL DECRETO N2858, DE 12 DE Administragdo de Dr. Area pertencente a COHAB -

Vila Presidente Médici 93.631,80m*

PRESIDENTE MEDICI =t SETEMBRO DE 1975 Reinaldo Calil Campinas g
g DECRETO N2871, DE03 DE Administragdo de Dr. = 5

n E
VILA NUNES Jardim Planalto FGRBHG LE 3075 Hainatdo Calil José Nunes Lopes 134.455,59 m

NUCLEO HABITACIONAL

Jardim Flamboyant

LEI N2 713, DE 23 DE

Administragdo de Dr.

ndo constana lei

ndo consta na lei

JARDIM FLAMBOYANT DEZEMBRO DE 1980 Geraldo José Ballone
Area pertencente a Companhia de
SARDIVMOBTE ALECRE S 182 Vila Monte Alegre DECRETO e 299, DEO7 Adainisiracdo deDr; Hab[i}ta;So Popular Ban:elrante 786.518,00m*
2 ETAPAS g DE JULHO DE 1982 Geraldo José Ballone P el
(COHAB-BD)
Area P LH.M.
PARQUE RESIDENCIAL OURO " DECRETO N2 1716, DE 21 Administragio de José Ares e,rtemcemte R M,_ .
Jardim Planalto Empreendimentos e Construgbes 123.740,00m
NEGRO DE OUTUBRO DE 1983 Pavan S/A
" DECRETO Ne 2258, DE 27 Administragdo de Dr.  |Area pertencente & Municipalidade
JARDIM MORRO ALTO Dona Edith de Campos Favero 221.103,00m*
i P DEAGOSTODE1987 | Benedito Dias de Carvalho de Paulinia
Ar rtencente & Companhia de 160.4; m?
JARDIM MONTE ALEGRE - 32 DECRETO N2 2288, DE 22 Administragdo de Dr. o ?e encante o c pa- 2.0 2
ETAPA Vila Monte Alegre GEGiTBRGDEISE: | Benedito Diss e CRRalD Habitagdo Popular Bandeirante (Integrante de drea
(COHAB-BD) maior de 786.518,00m°)
" LEI N2 1659, DE 23 DE Administracdo de José | Propriedade da Municipalidade de
PAR( TIBA I im Planal 2
ARCUEJECRITIR. Jardim Flasaito DEZEMBRO DE 1992 Pavan Junior Paulinia L
- Area Pertencente a Companhia de
MONTE ALEGRE 42 E 52 Vila Monte Alegre DECRETO N2 3273, DE 20 Administragdo de Edson Habitac3o Popular oo {86 conEta i 181
ETAPAS E DE AGOSTO DE 1993 Moura i -
COHAB/BD

NUCLEO HABITACIONAL

LEI N2 1926, DE 28 DE

Administragdo de Edson

Propriedade da Municipalidade de

(Cooperlotes)

DE DEZEMBRO DE 1999

Vedovello

Popular - COOPERLOTES

Al Pinheir: .709,55m*
JARDIM LEONOR tode s JULHO DE 1995 Moura Paulinia 2270
: DECRETO N24407, DE 21 Administra;ﬁa de Adélsio e =
PARQUE BOM RETIRO Parque Bom Retiro Aropecudria Castelfranco LTDA. 842.187,12m
DE MAIO DE 1998 Vedovello
JARDIM RESIDENCIAL TEREZA " . " . re

. DECRETO N24618, DE 28 | Administracdo de Adélsio | Cooperativa Regional de Habitagdo 5

ZORZETTO VEDOVELLO Pargue Bom Retiro 466.267,68m’

DE JUNHO DE 1999

DECRETO N24636, DE 24 | Administracdo de Adélsio ENAHP - Empresa Nacional de 2z
RESIDENCIAL SERRA AZUL Nova Veneza Inistragl ) e P . nao consta na lei
DE FEVEREIRO DE 2000 Vedovello Habitagbes Populares LTDA
- DECRETO N24756, DE 27 | Administracdo de Adélsio | Propriedade da Municipalidade de -
AMELIA DUARTE QUINTAL Saltinho N el o 288.954,61m’
::::’ Is 2 Bairro Decreto/Lei de aprovagio| Poder Piblico do Periodo Proprietario do Terreno Area Total

CONDOMINIO RESIDENCIAL Betel DECRETO N2 3288, DE 10 Administragdo de Edson b eoncvanatal S ——

MORADAS DE BETEL DE SETEMBRO DE 1993 Moura

DECRETO N24315, DE 22
JARDIM OKINAWA parque Brasil 500 DE OUTUBRODE 1997e | Administragdo de Adélsio Okinawa Empreendimentos 366.512,00 m?
M DECRETO N2 4546, DE 14 Vedovello Imobilidrios Ltda. s
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Continuagdo

Condominios/Loteamentos
s Bairro Decreto/Lei de aprovagdo | Poder Piiblico do Periodo Proprietério do Terreno Area Total
CONDOMINIO RESIDENCIAL Jardim Nossa Senhora DE MARCO DE 1992 e Administragdo de Adélsio 4 ’ 5
José Borges da Silva 40.000,00 m’
ALEMAC Aparecida DECRETO N2 4652, DE 26 Vedovello
DE ABRIL DE 2000
VILLA BELLA BB DECRETO N24696, DE 29 | Administragdo de Adélsio | Maria José Falco Salles de Oliveira 4.850,00
DE AGOSTO DE 2000 Vedovello eoutros o
DECRETO N24741 DE 18 DE| Administi de Adélsi
LOTEAMENTO GREEN VILLE Betel intsteasodRAdRISIO] || L et Cabiio s blibe 180.224,24 m*
DEZEMBRO DE 2000 Vedovello
RECANTO DAS FLORES Jardim dos Calegaris o Adumiistsclo e Rdélsto ndo consta na lei ndo consta na lei
g DEZEMBRO DE 2000 Vedovello
< 1 N2 2438, 7 ministr: Adélsi . 5
CHACARAS PORTO DO SOL Betel L;ENEJB?C) 22 io:: Al s‘:::f:;:; delsg Desmembrada do Sitio Sdo José ndo consta na lei
RESIDENCIAL PAINEIRAS Betel PRCREINCMISOEMEDE| MRS | sl A A | BB
MAIO DE 2002 Moura gy g S
RESIDENCIAL JARDIM DOS DECRETO N24917, DE 08 Administragdo de Edson 2 =
3 e . . y
T Betel DENRARG e 002 Kiouri Terras do Bardo Agropecuadria LTDA 207.978,8786m
GRAN PARQUE HELIO
; 7 . DECRETO N24995 DEO7DE| Administragdo de Edson ) ‘ . 5
MIRANDA [Resude?Fual Terras Jardim Planalto R BROHE 200 osrs Simone Miranda Goraieb e outros 433.803,03m’
do Fontandrio)
i s
METROPOLITAN PARK Boa Esperanga DECRETOIMSMS%: UE 40.0F | - Admialtisglolde Eison Odival Antonio Pazetti 299.567,641m*
OUTUBRO DE 2002 Moura
RESIDENCIAL PAULINIA PARK
que mudou para RESIDENCIAL Jolio Aranha DECRETO N2 5030 DE 20 DE| Administragdo de Edson Cacique Agricola S/A 403.622,93m*
CAMPOS DO CONDE FEVEREIRO DE 2003 Moura 9 g A
PAULINIA
DECRETO N2 5053 DE 28 DE| Administragdo de Edson | Cortes Velloso Empreendimentos
PORTALDO SOL Sdo Bent 78.000,00 m*
it ABRIL DE 2003 Moura imobiliarios $/C LTDA. il
o5, s Bl
PAROUE SARTAISAREL Betal DECRETON25.185DE17 | Administragio de Edson Yamaguchl. ?antcupagﬁes & P i
DE SETEMBRO DE 2004 Moura Negdcios LTDA.
JARDIM ALTO DA BOA VISTA Jardim Fortaleza DECRETO NESZ10,0E30; |  Administragho de Edson José de Carvalho Ayres Netto 92.540,00m*
DE NOVEMBRO DE 2004 Moura ¥ Rk
DECRETO N2 5257, DE 12 Administragdo de Edson B ) =
RESIDENCIAL AURORA Jodo Aranha DEFEVEREIRO DE s Flavio Antonio Polpeta e outros 61.992,07m’
) - n = .
RESIDENGIAL RAES ki DECRETO N2 5258, DE 1! Administracdo de Edson DMV Emrpf.ererldlmemos 70.982,28m°
DE FEVEREIRO DE 2005 Moura Imobilidrios LTDA.
RESIDENCIAL YPES _ "
mutou par RESIDE:Culil. Betel DECRETO N2 53217, DE 16 Administragdo de Edson | Terras do Bardo Empreendimentos 66.388,1869m*
sl .388,
DOS JACARANDAS DE JUNHO DE 2005 Moura e Participagdes LTDA
RESIDENCIAL TERRAS DO DECRETO N@ 5355, DE 14 Administragdo de Edson LT - Labaki & Terci Negécios
P Brasil 500 456.178,13m*
CANCIONEIRO e DE SETEMBRO DE 2005 Moura imobilirios LTDA =
DECRETO N@ 5440, DE 19 Administragdo de Edson Gencons Empreendimentos
RESIDENCIAL VILLA LOBOS Jardim Ypé 237.736,25m*
AR DE JUNHO DE 2006 Moura imobiliarios LTDA =
& s A
SR aATaRN Parque Bom Retiro DECRETO N2 5441, DE 19 Administragdo de Edson Gencons Er\f?rgendnmenIOs 130.242,05m*
DE JUNHO DE 2006 Moura Imobilidrios LTDA
RESIDENCIAL REAL PARK parque Brasil 500 DECRETO N2 5477, DE 07 Admim’stra;é'n de Edson Maria José Fantinato Bertoldi e 462.929,05m*
PAULINIA " DE DEZEMBRO DE 2006 Moura outros S
DECRETO N25496, DEO6 | Administragdo de Edson Dias Carvalho Construtora e
RESI TALA i 1 n z &
ESIDENCIALSTHENAS dardim de ftapod DE FEVEREIRO DE 2007 Moura Incorporadora LTDA 167307,
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Condominios/Loteamentos
; is Bairro Decreto/Lei de aprovagdo | Poder Piblico do Periodo Proprietdrio do Terreno Area Total
DECRETO 5498, DE16 DE | Administragdo de Edson Villafranca Empreendimentos
RESIDENCIAL VILLAFRANCA Betel 115.330,00m*
FEVEREIRO DE 2007 Moura Imobilidrios LTDA
DECRETO N25605, DE14 | Administragdo de Edson Jandyra Pamplona de Oliveira ou
RESIDENCIAL VILLA BELLA Jardim América 570.253,74m*
. . DE DEZEMBRO DE 2007 Moura sucessores
RESIDENCIAL FIGUEIRA DECRETO N2 5665, DE 23 Administragdo de Edson Timbd Desenvolvimento &
Betel R 103.876,94m
BRANCA DE JUNHO DE 2008 Moura Imobilidrio LTDA.
RESIDENCIAL CAMPOS DO - DECRETO N2 5666, DE 23 Administragdo de Edson . .
J Aranh C A laS.A. 307.866,18m*
CONDEII =gl DE JUNHO DE 2008 Moura Ziiii m
CONDONIINIO GRANARLLAGE SaniaTereziniba DECRETO N2 5737, DE 22 Administragdo de Edson | Andréa Margareti Carmelo Gazeta 2275 00m?
DE DEZEMBRO DE 2008 Moura Pereira e outro N
CONDOMINIO MAISON DE k DECRETO N2 5878, DE 11 Administragdo de José Andréa Margareti Carmelo Gazeta ,
Santa Terezinha RS = 4.800,00m°
VILLE DE DEZEMBRO DE 2009 Pavan Junior Pereira e outro
CONDOMINIO VILA TOSCANA Santa Terezinha RECREIDAR12, NE1SDE Admlnlstra;é.o ,de Josa Edilson Rodrigues Junior e outros 4.541,62m*
ABRIL DE 2009 Pavan Junior
- R N2 A 4 Administi - A M. ti |
CONDOMINIO SMALLVILLE iderii DECRETO N2 5887, DE 1 dminis rat;ﬁ'o _deJose ndrea Margareti Carmelo Gazeta 2.698,62m*
DE JANEIRO DE 2010 Pavan Junior Pereira
CONDOMINIO QUINTA o DECRETO N2 5888, DE 14 Administral;ﬁ'o de José Andrea Margareti Carmelo Gazeta G
D'OLIVA Monuabi DE JANEIRO DE 2010 Pavan Junior Pereira 7.563,0000
CONDOMINIO RESIDENCIAL = DECRETO N2 6224, DE 02 Administraﬁo de José Jd Mobravi Empreendimentos &
Jardim Ypé 5 It 41.032,34m’
SUNSET BOULEVARD DE MAIO DE 2012 Pavan Janior Imobilidrios LTDA
CRi Ne 1 Administs José dt i 1t
RESIDENCIAL JABUTICABEIRAS| Morumbi BECRETONROIEL DED g ra;s_o 10w SeliEonssa EC Fr_npreend menyes 4.875,00m*
DE OUTUBRO DE 2012 Pavan Janior Imobilidrios LTDA
Requerido por TW
CONDOMINIO RESIDENCIAL r— DECRETON®6344, 0629 | Administragdode Jose | ™ di‘:: s :‘La i SR
SANTA CLARA DE NOVEMBRO DE 2012 Pavan Junior P et P -
CONDOMINIO RESIDENCIAL Hetdi DECRETO N© 6288 DE 28 DE|  Administragdo de José ASSA-HI Empreendimentos 31.411,08m?
ASSA-HI AGOSTO DE 2012 Pavan Janior Imobilidrios LTDA e/ou sucessores S
DECRETO N2 6358, DE17 Administragao de José Irineu Nucci e Elza Tiziani Nucci
RESIDENCIAL MONT SERRAT Parque Brasil 500 33.926,68m*
T DE DEZEMBRO DE 2012 Pavan Jinior e/ou sucessores
DECRETO N26359, DE17 Administragdo de José Irineu Nucci e Elza Tiziani Nucci
RESIDENCIAL GRAMADO 01 P, Brasil 500 12.961,13m*
b DE DEZEMBRO DE 2012 Pavan Jinior e/ou sucessores "
S GENEAL ARG 03 barusbiasisib DECRETO N2 6360, DE 17 Administragdo de José Irineu Nucci e Elza Tiziani Nucci fddngenE
L DE DEZEMBRO DE 2012 Pavan Junior efou sucessores )
- - " Bardo Ville Empreendimentos
CONDOMINIO RESIDENCIAL Betel DECRETO N2 6502, DE 12 Administracdo de José |mobilisrios SPE LTDA. e/ou 10.051,21m*
BARAO VILLE DE JULHO DE 2013 Pavan Junior : S
sucessores
CONDOMINIO RESIDENCIAL DECRETO N2 6503, DE 12 Administragdo de José Mirio de Tulio Bertuzzo efou 3
Santa Terezinha T 4.650,00m
JABUTICABEIRAS 11 DE JULHO DE 2013 Pavan Junior sucessores
CONDOMINIO RESIDENCIAL DECRETO N2 6504, DE 12 Administracdo de José Mario de Tulio Bertuzzo e/ou .
Santa Terezinha L 4.650,00m
JABUTICABEIRAS Il DE JULHO DE 2013 Pavan Junior sucessores
Condominios Verticais Bairro Decreto de aprovagio Poder Piblico do Periodo Proprietdrio do Terreno Area Total
CONDOMINIO RESIDENCIAL DECRETO N2 4653, DE 02
i Isi I n Fanti nalei
TERRA KIARES Morumbi D WAND DE 2000 Adelsio Vedovello Renato José Fantinatto ndo consta na lei
" -
ARETHERL JardimYpé DECRETO N25075, DE05 | Administragdo de Edson Planalrtor Incorporagio e 4.504,40m*
DE SETEMBRO DE 2003 Moura Administradora LTDA
. g -
CONDOMINIO RESIDENCIAL iionambi DECRETO N25268 DE14 DE| Administragio de Edson PIanaIFol Incorporagdo e 13.390,50m*
DAS PEDRAS MARCO DE 2005 Moura Administradora LTDA
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Continuagdo

Condominios Verticais Bairro Decreto de aprovagdo | Poder Publico do Periodo Proprietério do Terreno Area Total
CONDOMINIO RESIDENCIAL = DECRETO N25482, DE 13 Administrav;é'a de Edson Planalto lncnrpura;ﬁo e 5
B A Jardim Ypé R 3.042,42m’
VERTICAL EDIFICIO SUECIA DE DEZEMBRO DE 2006 Moura Administradora LTDA
DECRETO N25713, DE30 | Administragdo de Edson MRV Engenharia e Participagdes
SPAZIO PONTES DO RIALTO Morumbi 4.850,00m*
a DE OUTUBRO DE 2008 Moura S/A.
A RTEGa T DECRETO N25714, DE30 | Administragdo de Edson | MRV Engenharia e Participagbes o 8
DE OUTUBRO DE 2003 Moura S/A =
CONDOMINIO RESIDENCIAL DECRETO N2 5661, DE 06 Administra de Ed: Planalto I d
ke s 1, i cdo de Edson anal _o_ncarpara ora e 8.668,91m
FLORENGA DE JUNHO DE 2008 Moura Administradora Ltda.
. DECRETO N2 5924, DE 13 Administragdo de José MRV Engenharia e Participaces
SPAZIO POEME Jardim Vista Alegre 3.910,27m*
: 8 DE ABRIL DE 2010 Pavan Junior S/A.
DECRETO N2 5925, DE 13 Administragdo de José MRV Engenharia e Participacbes
SPAZIO PLENITUDE Jardim Vista Alegre 2.225,60m*
gt ¥ DE ABRIL DE 2010 Pavan Jinior S/A
DECRETO N2 6032, DE 10 Administragdo de José MRV ENGENHARIA E
PARI P, ANI ila Monte Alegr .384,49m*
QUERADOVAN NliaMonte Rlegre DE JANEIRO DE 2011 Pavan Janior DARTIC!DA(;éES s/a e
" DECRETO N2 6062, DE 05 Administragdo de José MRV PRIME IV INCORPORAGOES
PARQUE PITAGORAS vila Monte Alegre s ¢ 15.000,00m*
DE ABRIL DE 2011 Pavan Janior SPELTDA
PREMIERE MORUMBI PP DECRETO N2 6172, DE09 Administragdo de José Queiroz Galvdo Paulista 1 19 00m?
CONDOMINIO CLUBE DE DEZEMBRO DE 2011 Pavan Janior Desenvolvimento Imobilidrio LTDA SR
A DECRETO N26242, DEOS |  Administragdo de José PARQUE PATAGONIA
P PA 1A nte Al .460,59m*
ARCLEPATAGUN MilEMonke Alegre DE JUNHO DE 2012 Pavan Janior INCDRPORACﬁES SPELTDA 16 P
= DECRETO N2 6353, DE 17 Administragio de José Eliseu Pereira Matias e/fou i
EDIFICIO MATIAS Jodo Aranha R 232,49m
DE DEZEMBRO DE 2012 Pavan Juanior sucessores
DECRETO N2 6356, DE 17 Administragdo de José Gencons Empreendimentos
VIVARE CLUB RESIDENCE P Bom Reti 5.880,00m*
ARG Lo e DE DEZEMBRO DE 2012 Pavan Junior Imobilidrios LTDA. efou sucessores
RESIDENCIAL ILHAS DO DECRETO N2 6363, DE 17 Administracdo de José Gencons Empreendimentos
i .214,
CARIBE Senta‘Tarezinig DE DEZEMBRO DE 2012 Pavan Janior Imobilidrios LTDA. e/ou sucessores 10.214,77
ALTOS DO MORUMBI Morumbi PRCREFDINE S0, 00 1Y, |  AdeilaliGiho detouk A‘:ﬂl::lits:rl::::::::o::u 10.361,62m*
DE DEZEMBRO DE 2012 Pavan Junior . Tt
sucessores
RESIDENCIAL VILLA DI ROMA santa Terezinha DECRETO N2 6483, DE 03 Administragdo de José Antonio Carlos Balistiero Paggiaro 10.640,85m2
DE JULHO DE 2013 Pavan Junior efou sucessores e
- S . _— i
RESIDENCIAL VILLAGIO ks sl DECRETO N2 6482, DE 03 Admmustra;ﬁ‘o de José Antonio Carlos Balistiero Paggiaro 10.061,10m*
PAGGIARO DE JULHO DE 2013 Pavan Junior e/ou sucessores
o DECRETO N2 6449, DE 15 Administragdo de José Gencons Empreendimentos e
RESIDENCIAL BOSOUEVITA PArue s Figusira DE ABRIL DE 2013 Pavan Junior Imobilidrios LTDA. e/ou sucessores 4538, 00m
DECRETO N 6448, DE 15 Administragdo de José Gencons Empreendimentos
CONDOMINIO SAN MARINO Jardim Ypé 3.438,37m*
2l DE ABRIL DE 2013 Pavan Janior Imobilidrios LTDA. e/ou sucessores

Fonte: https://www.leismunicipais.com.br/
Org.: FARIAS, F. O. (2014)
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