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RESUMO

Esta pesquisa objetiva contribuir, em um contexto geral, com a compreensdo da dindmica
atual do espaco urbano na regido sudoeste de Campinas. Neste sentido, a investigacdo voltou-se para
a criacdo do Parque Linear do Rio Capivari e as transformacdes urbanas que 1d se delineiam. A
microrregido dos bairros Jardim Santa Liucia, Santa Terezinha, Morumbi, Telesp, Campos Eliseos,
Jardim Capivari, Yeda e Vila Unido vem passando por uma forte atuacao da Prefeitura no sentido de
dotar a regidao de melhor infraestrutura de acessos, lazer e servicos por meio de parcerias publico-
privadas. A origem desta regido, a partir da década de 1940, e destes bairros, em particular, remonta
ao periodo do surgimento dos loteamentos mais afastados do que se tinha na época como “centro da
cidade”. A construcdo do Aeroporto de Viracopos, a criacdo do Distrito Industrial de Campinas
(DIC’s), e devido a toda a malha rodovidria ali existente e a consequente chegada das industrias
pesadas, principalmente automobilistica, de mdquinas e de bens de capital, demandaram a criagcdo de
bairros para moradia de trabalhadores e de tantos outros que vieram para Campinas em busca de
melhores condi¢des de vida. Por meio da COHAB, vérios bairros foram criados, numa regiao
marcada pela exploracdo precdria de argila ao longo do curso do Rio Capivari, que ali corta a regiao,
para a producdo de telhas e tijolos ceramicos. Na medida em que a cidade crescia e se criava
empregos, varios outros bairros surgiram sem qualquer planejamento ou ordenamento, com
ocupacoes precdrias, sem infraestrutura, em especial saneamento bdsico. Os bairros mais recentes
surgiram concomitantes a um momento de total declinio e abandono das cavas de argila e
sucateamento das ceramicas, pelas dificuldades de manutencdo num mercado mais competitivo, e
com maiores restricdes impostas pela legislacdo ambiental e principalmente pelo aparecimento de
novas tecnologias de producdo industrial. As antigas familias, agora ja em suas segundas, terceiras e
até quarta geragOes, ndo conseguiram se manter na antiga atividade produtiva, ja que muitas fabricas
tiveram forte declinio de venda e muitas faliram, sendo que poucas ainda restam. Do apogeu da
criacdo dos DIC’s, do aparecimento das invasdes, passando pelo abandono das fabricas de ceramicas
surgiu o Parque Linear do Rio Capivari a partir da opc¢ao de alguns antigos proprietarios em lotear e
por meio de uma parceria publico-privada, um sofisticado modelo de Operagdo Urbana Consorciada,
cuja finalidade primeira é sem divida a de valorizar aquela parte da cidade para fins imobilidrios. Em
resumo, dar um novo sentido, remodelar, renovar, mudar, criar. Para vender. E o que observamos

nesta pujante Campinas dos ultimos tempos.

Palavras-Chaves: Produ¢ao do espaco urbano; Campinas; Parque Linear; Mercado imobilidrio.



INTRODUCAO

A presente monografia tem como objetivo central o entendimento sobre os processos de

producido do espago urbano e sua constante reproducao no municipio de Campinas.

A justificativa para a escolha desta cidade deve-se ao fato de ser um municipio de importancia
histérica, com uma economia dindmica, nicleo da regido metropolitana, que conta com importante
polo de tecnologia e pesquisa, com uma ampla rede de servi¢os, com posicao estratégica, ja que seu
territorio € cortado pelas principais rodovias do Brasil e por vir recebendo grandes investimentos no

setor imobilidrio, cerne do presente estudo.

Neste contexto, pontuaremos também os problemas existentes em Campinas com a expansao
das favelas, o crescimento das invasdes, das ocupacdes ilegais e dos conjuntos habitacionais de baixo

padrio e seus flagelos sobre a vida cotidiana de parcela significativa da populacio.

A partir de uma revisdo tedrica sobre as quais se assentam uma importante discussdo sobre
urbanizacdo, produ¢do do espaco, mercado imobilidrio, papéis do Estado e reconfiguracao urbana,
resgataremos os primérdios da criagdo do Parque Linear do Rio Capivari na regido Sudoeste de

Campinas.

Criado a partir da Lei Complementar n° 12 de 17 de Dezembro de 2004 (ANEXO 1), foi
estabelecido para este trecho da cidade a chamada Operacao Urbana Consorciada Parque Linear do
Capivari, projeto este que compreende um conjunto de intervengdes coordenadas pela Prefeitura,
com a participacdo dos proprietdrios € moradores da regido, visando a transformac¢do urbanistica,
social e ambiental, com vistas a melhoria das condicdes sécioespaciais, para aquela que até

recentemente € uma das regioes mais degradadas da cidade de Campinas.

A regido sudoeste de Campinas e notadamente os bairros que serdo expostos no presente
trabalho sdo bergo da industria ceramista da cidade que fica as margens do rio Capivari, que corta a
cidade neste ponto. Este rio nasce na cidade de Jundiai (Estado de Sdo Paulo), numa fazenda de
propriedade particular chamada Bela Vista, em um vale onde, de um lado fica a mata nativa e de
outro, uma plantacdo de uvas. Por isso suas dguas sdo limpidas e cristalinas, mas, ao seguir seu leito
vai recebendo afluentes de cidades vizinhas, pertencentes a regido de Campinas e Piracicaba, os quais
recebem residuos industriais e dejetos, além do cultivo, em suas margens, da cana de actucar e outras
culturas que contribuem para sua poluicdo e assoreamento do rio. Era deste rio que as ceramicas
extraiam a argila e, em alguns pontos, areia para atividade ceramista. Todas essas ceramicas estavam
alocadas ao longo deste trecho do rio, no entanto esta prética ficou cada vez mais obsoleta por conta
da implementagdo de outras préticas de produgdo, principalmente aquelas relativas a parte logistica e

aos fornos que nao permitiam grande produtividade.

Com a decadéncia daquela atividade econdmica, aquele trecho da cidade ficou abandonado

desde o final da década de 1990. E passou a surgir inimeros dep6sitos de lixo, entulho, botas-fora e



depdsitos clandestinos de materiais inertes. Com aproximadamente sete milhdes m?, e totalmente
deixada a esta sorte e sem qualquer interven¢do da Prefeitura, foi sendo entdo engendrado pelos
proprietarios um meticuloso plano de a¢des, chamado inicialmente de “programa de intervengdes”, a
ideia foi justamente a recuperacdo das margens do Rio Capivari e a implantacdo de equipamentos

publicos que propiciassem lazer e uma nova paisagem para a local.

Todo este conjunto de acdes que foi e vem sendo executado na regido, como veremos, ndo &
fruto, em si s6, do desejo de recuperacdo ambiental da regido, identificamos por trds deste ambicioso
projeto a clara ideia de se dotar a regido de um novo valor, através de novos precos advindos de

novos usos da terra.

Nos tltimos anos, o Brasil, e a regido de Campinas em particular, vem passando por uma
grande expansdo no mercado imobilidrio. Sdo vdrias as razdes para esta notdvel euforia do mundo
dos negdcios. Podemos citar como importantes razdes: contexto econdmico brasileiro promovido
pelo Plano Real desde 1994, mudanga do Cddigo Civil em 2002, abertura de capital na Bolsa de
Valores de SP (Bovespa) por grande parte das construtoras e incorporadoras do pais e mais
recentemente o Plano de Aceleracdo do Crescimento (PAC) frente a crise internacional de 2008-

20009.

O Brasil com a implantacdo do Plano Real, a partir de 1994, se consolidou como forcga
econdmica entre vdrias na¢des emergentes, casos de China, India e Rissia, que passaram a demandar
fortemente bens de capital, de consumo e principalmente commodities agricolas e minerais, 0 que
alavancou a dindmica econdmica brasileira, fazendo com que o pais adquirisse importancia mundial.
E certo que tivemos algumas crises pontuais, como a do México em 1995, em 1998 na Asia, 1999 na
Russia, em 2002 temores nas eleicdes brasileiras, e em 2008 a crise do crédito subprime nos EUA,
que culminaram em desvalorizacdo da nossa moeda em relagdo ao dodlar e certa aversdo ao risco de
crédito brasileiro, mas, no periodo o pais experimentou um periodo de razodvel crescimento

econdmico.

Parte deste crescimento econdmico € proveniente de um importante incremento das
exportacdes e das politicas de distribuicao de renda. Num periodo pés-inflaciondrio, o Brasil passou a
viver uma realidade de forte consumo, que ndo se limitou a bens de consumo ndo durdveis, mas
também o de bens de consumo durdveis. Com esta engrenagem se movimentando e além desse
panorama econdmico mais favordvel ao Brasil, um fator impactou muito no mercado imobilidrio
brasileiro: a mudanca do Cdédigo Civil Brasileiro em 2002. Mas o que teria ocorrido para isso

impactar o mercado da casa propria ?

A partir de 2003/2004, muitas construtoras e incorporadores abriram seu capital na Bolsa de
Valores em Sao Paulo, por meio da oferta publica inicial de agdes (IPO, na sigla em inglés), isto fez

com que estas empresas ficassem altamente capitalizadas e com grande apetite de investimentos em
10



empreendimentos imobilidrios, esta corrida fez com que os precos dos terrenos e dreas disponiveis
para incorporacdo disparassem. Esta alavancagem, isto €, a necessidade de superagcdo de resultados
sobre resultados, promoveu um forte aquecimento no setor da construcdo civil a indices jamais vistos
e inegavelmente esta nova sistemdtica propiciou o aumento da confianca dos agentes e bancos
investidores, surgindo assim intimeros fundos imobilidrios interessados em aplicar seus recursos

neste novo nicho de mercado.

Mas o que o Cdédigo Civil tem a ver com isto? A resposta é particularmente simples: na
medida em que o Cddigo Civil estabeleceu novas premissas para a cidadania, rapidamente 6rgaos e
agentes econdmicos, sensiveis a estas mudangas, trataram de se aproveitar da nova sistemadtica de
garantia do novo Cddigo Civil. Financiar € comprar um bem servindo o proprio bem de garantia pela
divida. Antes do presente Cddigo, financiar um imdvel era caro, dificil, o crédito escasso e
inacessivel para a esmagadora maioria da populagdo. Os bancos e agentes financeiros dificultavam ao
maximo o fornecimento de crédito na linha imobilidria, justamente por ndo confiarem que o dinheiro
emprestado tinha um ‘lastro’ garantidor. Também porque historicamente o Brasil apresentou
incontdveis mudancas de moeda, o que juntamente com a inflacio acarretava aos bancos extensos e
complexos processos judiciais de questionamentos e reclamacdes de dividas indevidas e retomadas
problemdticas. A inadimpléncia, sempre existente, encontrava nos processos morosos da justica
salva-guardas para que os processos de execucdo e retomada dos iméveis hipotecados fossem
executados. Sabe-se que, antes do presente Codigo Civil, um banco levava até dez anos para retomar
um imovel por via judicial, e s6 entdo poderia vendé-lo em leildo para retomar o capital dado em
empréstimo, isto quando este processo nio era impugnado, suspenso ou embargado. Portanto, poucos
bancos se dispunham a entrar em tdo complexo e pouco lucrativo mercado. Por outro lado,
financiamentos de outras espécies eram cada vez mais difundidos no Brasil, principalmente para
aquisicdo de veiculos, justamente por que se praticava uma modalidade muito mais favordvel a

garantia do crédito: a alienacdo fiducidria.

Concomitantemente, os bancos vislumbraram que os iméveis estavam atravessando um
periodo de forte valoriza¢do, em ambiente financeiro mais seguro, e agora a legislacao permitiria que
um imoével também fosse financiado através da alienacdo fiducidria, que em sintese permite aos

bancos, em caso de inadimpléncia iniciar o processo de retomada do bem muito mais répido.

Ora, se banco vive de crédito e de garantias consistentes frente ao capital emprestado, com a
extincdo das altas taxas de inflacdo e inadimpléncia, financiar imdveis se tornou um produto de

vitrine dos bancos.

Vérios foram os pacotes de incentivo. Inicialmente, se tornou facultativo aos bancos a
correcdo dos financiamentos pela TR (Taxa Referencial), possibilitando a concessdo de
financiamentos a taxas pré-fixadas, os prazos de pagamento foram dilatados e rapidamente houve

forte aquecimento da construcdo civil. Estas alteragdes foram ainda mais impulsionadas quando o



Conselho Curador do FGTS possibilitou a Caixa Econdmica Federal subsidiar estes financiamentos

(MELO, 2009).

Para compreendermos os impactos destes componentes numa escala mais local serd
necessdrio refletir sobre algumas questdes tedricas. A cidade que € produzida e consumida pelos mais
diferentes grupos e classes sociais. O espaco urbano que também € mercadoria, precificado por seu
valor de troca, e ndo por seu valor de uso e a localizacdo que € sempre um importante atributo da

valorizacdo do solo urbano, ganha crescente importancia.

E neste sentido que este trabalho procurou mostrar os impactos que a regido do Parque Linear
do Rio Capivari vem passando e quais as tendéncias para o mercado imobilidrio local. Uma regido
antes estagnada e nunca disputada, ocupada por pessoas de baixa renda e pequeno poder aquisitivo,
agora passa a integrar esse complexo e nebuloso mercado da especulacdo imobilidria, ainda
dominado pela ideologia da casa prépria, mas em uma nova fase da segregacdo sdcio-espacial que

visa agora construir uma nova historia e gerar lucros.

PARTE 1. REVISAO TEORICA

Para uma melhor compreensdo da dindmica do mercado imobilidrio de uma cidade é

importante compreendermos os principais agentes produtores do espago, sua relacoes e influéncias.

“As formas espaciais sdo produto de intervencdes teleoldgicas, materializacdes de projetos
elaborados por sujeitos histdricos e sociais. Por trds dos padrdes espaciais, das formas criadas, dos
usos do solo, das reparticdes e distribui¢cdes, dos arranjos locacionais, estdo concepgoes, valores,
interesses, mentalidades, visdes de mundo. Enfim, todo o complexo universo da cultura, da politica e

das ideologias.” (MORAES, p.16, 2002).

Segundo Corréa (2000), a complexidade de acdo dos agentes sociais implica em um processo
continuo de reorganizacdo e producdo do espago, incorporando novas areas, adensando outras,
realocando espacgos, mantendo o espago urbano fragmentado e articulado. Ainda segundo este autor,
os principais agentes produtores do espaco sdo os proprietarios dos meios de producao, sobretudo os
grandes industriais, os proprietdrios fundidrios, os promotores imobilidrios, o Estado e os grupos
excluidos.

Maria Lucia Falconi da Hora (1998) afirma que hd a necessidade de compreendermos a
evolucdo histérica em relacdo ao nivel de desenvolvimento das for¢as produtivas, os estdgios da
divisdo territorial e social do trabalho, as transformagdes politicas e sociais ocorridas em determinada
época, as manifestacOes culturais e estéticas, as revolucdes e contra-revolugdes ideoldgicas e o

conhecimento filoséfico e especulativo, para que, enfim, possamos compreender a producdo do
12



espaco urbano. Assim, podemos concluir que, a urbanizacdo € um processo que se materializa na

cidade ao longo da histéria da mesma.

Para Mark Gottdiener (apud MELO, 2009), o capitalismo por si s6 ndo foi o motivo produtor
do espaco urbano, mas a andlise do continuo desenvolvimento deste sistema revela a materializacao

do sistema no espago, provocando mudangas estruturais na organizagdo social nas cidades.

A discussdo sobre o ambiente construido nos remete a questdo da cidade como objeto de
acumulagdo, ou seja, a producao do ambiente construido — a producdo material da cidade —, que
implica numa materialidade funcional tanto para a populacdo — através da produgao de equipamentos
de infraestrutura como casas, ruas, sistemas de esgoto e também de servicos urbanos como satide e
escolas — como também para o capital — em nosso caso especifico a producdo imobilidria tanto para
os capitais como a residencial — nos remete no final a duas questdes: em primeiro lugar que o uso
capitalista da cidade € o que vai determinar as condi¢cdes do ambiente construido, criando a partir dai
os circuitos para a acumulacdo de capital; e em segundo lugar, que a cidade capitalista é produzida
através do conflito, onde os agentes sociais estdo o tempo inteiro lutando pela produgdo do espago
(HARVEY, 2005). O poder de organizar o espaco se origina em um conjunto complexo de forcas
mobilizado por diversos agentes sociais. E um processo conflituoso, ainda mais nos espagos
ecologicos de densidade social muito diversificada. Numa regido metropolitana, devemos considerar
a formacdo da politica de coalizdo, a formacdo da alianca de classes, como base para algum tipo de
empreendedorismo urbano. Logo, o ambiente construido segundo Harvey serve tanto para o capital
fixo, que sdo aqueles elementos utilizados para a producdo (ferrovias, fébricas) e reproducdo do
capital, e também, ao fundo de consumo — em Marx esse fundo de consumo corresponde ao capital
variavel, estd relacionado a forca de trabalho — que s@o utilizados no consumo (ruas, passeios). O
conflito urbano nesse sentido é marcado por dois elementos: a ideia de minimo — as necessidades
basicas —, esse minimo ¢ definido socialmente e, vai se modificando ao longo do tempo que é
definido no conflito; e, hd a dimensdo subjetiva da necessidade do capital que € o consumo atrelado
aos desejos. Portanto, quando se produzem novas mercadorias, consequentemente estd se produzindo
o consumo e aumentando o desejo de “possuir”’. Enfim, o espaco social como objeto de luta, luta pelo

poder.

Em relacdo a problematica da utilizacao capitalista da terra, para Marx (apud CUNHA, 2009):
“a propriedade fundidria supde que certas pessoas
tém o monopdlio de dispor de determinadas porcdes
do globo terrestre como esferas privativas de sua
vontade particular, com exclusdo de todas as demais
vontades. Isto posto, trata-se de esclarecer o valor
econOmico, isto &, a valorizacdo desse monopdlio na

base da produgdo capitalista. Para isso em nada



contribui o mero poder juridico desses proprietarios,
de usar e abusar de porcdes deste planeta. O
emprego delas depende por inteiro de condigdes
econdmicas que ndo se subordinam a vontade deles.
A propria concepcao juridica significa apenas que o
proprietario lida com a terra do mesmo modo que o
faz com as mercadorias o respectivo dono; e essa
concepe¢do — a ideia juridica da propriedade privada
livte — s6 aparece no mundo antigo na época da
dissolugdo do organismo social, e, no mundo
moderno, com o desenvolvimento da producdo

capitalista”.
De inicio, ¢ preciso afirmar que a terra — no sentido marxista — ndo ¢ uma mercadoria por
ndo estar inserida na légica de producdo do valor: mais-valia e exploracdo da forgca de trabalho. A
terra em si ndo possui um valor porque a esséncia do valor estd no trabalho, o preco de um produto
decorre do valor do trabalho que € imposto as coisas. No entanto, o direito de monopdlio de uso
sobre a terra € o que vai lhe dar valor, ou seja, tudo aquilo que ndo € reprodutivel € monopolizado. A
terra somente adquire valor a partir do uso capitalista, pois, € o capital quem gera o valor para a terra
na medida em que o prego da terra se define a partir de seu uso para a acumulacdo de capital. Quanto
ao preco da terra, a sua definicdo se dd de acordo com a disputa entre o uso de capitais por aqueles
que detém o monopdlio. Enfim, a terra deve ser entendida como uma condi¢@o da producdo que nao é
produzida pelo capital, mas, que, no entanto, produz valor a partir do monopdlio sobre ela. A isso
chamamos de Renda Absoluta, que € resultante da apropriacdo privada da terra e, € determinada a
partir da diferenca entre o preco de producdo e o preco de mercado. Podemos nos fazer valer ainda

das palavras de Marx para essas questdes:

“entendemos por preco de monopdlio o determinado
apenas pelo desejo e pela capacidade de pagamento dos
compradores, sem depender do preco geral de produgao
ou do valor dos produtos. Uma vinha onde se obtém
vinho de qualidade excepcional e que s6 pode ser
produzido em quantidade relativamente reduzida
proporciona preco de monopdlio. O excedente desse
preco sobre o valor do produto é determinado
unicamente pela riqueza e pela paixdo dos bebedores
requintados, e em virtude de tal preco o viticultor
realiza importante lucro suplementar. Esse lucro

suplementar que deriva do preco de monopdlio
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converte-se em renda e sob esta forma cabe ao
proprietario da terra, em virtude de seu direito sobre
esse pedaco do globo terrestre dotado de qualidades
especiais. O preco de monopdlio gera ai a renda”.
(apud CUNHA, 2009)).

De acordo com RIBEIRO (1997), podemos afirmar que a 16gica da producio imobilidria se
constitui sob as bases da captura da renda de monopdlio:

“Que significa o resultado de condicdes singulares de
producdo que geram valores de uso singulares, pois
alguns objetos ndo t€m o seu preco determinados pela
lei do valor, mas o seu preco se impde através das
necessidades, desejos e capacidade de renda dos
compradores.”

Ou seja, aqueles que det€ém o monopodlio sobre a terra conseguem gerar mais renda a partir da
apropriacdo da escassez relativa de bem-estar urbano, pois, como dissemos anteriormente, a terra é
um bem ndo reprodutivel. Isso implica em dois fatores com relacdo a producdo de moradias: que a
escassez do solo urbano é produzida socialmente, por determinados agentes sociais que detém o
monopdlio sobre a terra; e, que a partir dai, temos uma distribuicdo desigual com relagdo ao espaco
das moradias, terminando por produzir uma divisdo social e simbdlica da cidade, j4 que em se
tratando de moradias, a localizacdo e a limitacdo da oferta do bem (no caso a terra) é um elemento
importante na diferenciacdo de precos dos imdveis. As condi¢cdes para a producdo capitalista da
habitacdo como foram aqui retratadas se constituem da seguinte maneira: a oferta por habitacao
depende da oferta de solo urbano e também da oferta de capital de crédito que, € um processo
controlado por determinados agentes que estdo produzindo diretamente o ambiente construido, como
o construtor, o proprietdrio da terra, o financiador e o incorporador imobilidrio. A assertiva de
RIBEIRO (apud CUNHA, 2009), € para o fato de que ha demandas diferentes por solo urbano, que
se definem, por um lado, pelas condicdes especificas de valorizagdo dos capitais e, por outro lado,
pela importancia diferente da localizacdo para cada um deles, faz com que haja uma tendéncia a se
construir uma hierarquia de mercados fundidrios em funcdo dos produtos finais, e,

consequentemente, uma hierarquia de uso do solo urbano. (CUNHA, 2009).

Concretamente, a manifestacdo da tendéncia a uma divisdo econdmica do espaco € o fato de
que ‘o solo e suas melhorias sdo frequentemente valorizados de acordo com seu melhor e mais alto
uso’ (HARVEY, apud CUNHA, 2009), tendo menor importancia o seu uso real. Isto pode ser
percebido na pratica concreta dos agentes econdmicos, por exemplo, quando o proprietario de um
imovel prefere reté-lo deteriorado a fazer melhorias e alugd-lo a um preco maior, porque sabe que,

em decorréncia de transformacdes na divisdo econdmica do espaco, sua propriedade alcancari,



futuramente, precos superiores (na venda ou no aluguel) em funcdo de ser procurada para fins

comerciais. (CUNHA, 2009).

O incorporador imobilidrio pode ser definido como aquele que administra, € o articulador, o
produtor do empreendimento. Podemos chama-lo de capitalista comercial. Ele € o responsavel pela
compra do terreno, financiamento do crédito para a construcdo e a comercializacdo do projeto. O
incorporador também € o responsdvel pela aceleracdo da aplicabilidade do capital na producdo de
moradias. Dai, por ficar a seu critério a definicdo do processo de producdo — por deter uma parcela
do espaco — que esté relacionado as questdes arquitetdnicas, de localiza¢iao e econdmico-financeiras
do projeto, se torna possivel a producdo de um sobrelucro de localizagdo: a transformacdo do uso do
solo — o incorporador compra um terreno com um determinado valor, o transforma ao garantir a
constru¢do de determinada edificacdo e, vende o produto por um pre¢co maior do que quando o

comprou.

A funcgdo de gestdo do capital de circulagdo € exercida pelo incorporador. Ele é a chave em
todo o processo de produgdo e circulagdo, na medida em que permite a transformacdo de um capital-
dinheiro em terreno e edificacdo. Isto significa que, diferentemente dos outros ramos de produgdo, as
decisdes-chave da produgdo ndo sdo tomadas integralmente pelo “capital produtivo™. Serd o capital
de incorporacdo que operard o controle de transformacdo do capital-dinheiro em mercadoria-
mercadoria, dirigird o processo de producio e assegurard o retorno do capital moradia novamente em
capital-dinheiro. Entretanto, os agentes incorporadores exercerdo esta funcdo de formas
diversificadas, de acordo com as insercdes de cada um no sistema de financiamento e segundo a

articulacdo destes agentes com outros processos econdmicos (RIBEIRO, 1997, apud CUNHA 2009).

Ao definirmos o incorporador como agente suporte de um capital de circulagdo, que financia a
producdo e a comercializacdo, n6és o entendemos como um capitalista comercial cuja fungdo é
acelerar a rotacdo do capital de construcio, permitindo o investimento nesta esfera de produgdo. Ou
seja, ele encomenda a empresa de construcdo a producdo de moradias e se encarrega de comercializa-
las. O lucro do incorporador €, entdo, constituido pelo lucro médio determinado pela taxa média

aplicada sobre o capital que paga a construgao.

O papel desempenhado pelo capital incorporador com relagdo a producdo de moradias € ativo
na medida em que ele ndo apenas trabalha com a fun¢do de vender ou alugar um determinado imével.
A sua participagdo € fundamental para a dindmica imobilidria por cumprir com o papel de promotor,
gestor e comercializacdo dos empreendimentos imobilidrios. O capital incorporador é o articulador
no processo de producdo de moradias por estabelecer relacdes com os outros agentes da producdo,
mobilizando os diversos capitais. E ele quem adquire o terreno, propde o tipo de empreendimento
que vird a ser realizado, viabiliza a contratacdo de empresas responsaveis pela construcao e também,

produz condi¢des para que a moradia possa ser vendida ao trabalhar para que o capital de empréstimo
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participe do empreendimento, financiando a compra das moradias ou entregando o projeto para

algum capital imobilidrio.

De acordo com Abramo (1988):
“O capital incorporador ¢ o ‘maestro’ da sinfonia da
producdo capitalista de moradias, é o elemento que
coordena a participacdo das vdrias fracdes de capitais
no circuito imobilidrio, € ele que efetua a transacdo de
compra de terreno, define seu uso futuro, encomenda os
projetos e estudos arquitetdnicos e de engenharia,
contrata 0s capitais construtores, articula o
financiamento da producdo, define junto aos capitais de
comercializacdo (corretores, publicidade, etc) a
estratégia de venda e viabiliza o financiamento da

producdo final através de capitais de empréstimos”.

Flavio Villaca (1978) afirma que a organizacio espacial urbana € resultado de um processo
ligado as atividades da terra. Este processo € caracterizado pelas transacdes entre proprietdrios de
imoéveis e pessoas que querem comprar ou alugar espacos para formar residéncia e estabelecer

negocios.

E a constante batalha do solo urbano para seus multiplos usos. A propriedade privada no
capitalismo gera renda, se assemelha ao capital e ganha valor e consequentemente preco na medida
em que recebe a incorporagdo de benesses, quer seja por sua localizacdo, vontades particulares, eixos

de desenvolvimento ou forgas politicas.

Mas estes agentes ou o produto de suas a¢des variam no tempo e no espago, de acordo com os
contextos e realidades, mas, inegavelmente, o que temos visto nos ultimos anos € a intensificacdao do
capital industrial, financeiro e imobilidrio, cada vez mais integrados, produzindo novos espacos e

gerando mais e mais especulacdo imobilidria.

O que observamos € a pratica da promogao imobilidria da terra em prol de empreendimentos
com pregos elevados, que oferecem em seu conjunto acessibilidade, seguranca, amenidades naturais
ou nem tanto, mas com o proposito tnico de oferecer qualidade de vida. E assim que os proprietdrios
fundidrios buscam alcancar a maior renda da terra. Buscam investimentos publicos que viabilizem

e/ou que realizem este lucro.

Em parte, esta infraestrutura sempre veio do Estado, como agente normatizador, foi sempre

ele que possuiu os elementos e autonomia necessdria a estes processos, principalmente via



desapropriacdes, regulamentacdes, planos diretores, leis e regras de parcelamento do solo,

investimentos publicos direcionados, implantacdo de redes, obras, impostos.

O que se nota é que o poder destes agentes estd sempre vinculado a uma tentativa de se
identificar as vocagdes do solo urbano, ou a de se transformar o rural em urbano uma vez que a
expropriacdo por meio da desapropriacdo € sempre mais barata ou menos custosa nessas areas, mas,
uma vez identificada a potencialidade do local, os empreendimentos sdo criados de acordo com o
nicho social a ser alcangado. Ndo raro nota-se o claro objetivo de se alcangar os maiores resultados
possivel. O Estado em seus trés niveis: municipal, estadual e federal atua mediante as relacdes
politicas que sdo estabelecidas e o resultado é sempre a busca pela maior arrecadacdo possivel por

meio dos impostos.

Segundo Corréa (2000), a atuacdo do Estado, se faz, fundamentalmente e em udltima andlise,
visando criar condi¢des de realizagdo e reproducdo da sociedade capitalista, ou seja, acumulagdo,
reproducdo das classes, ou tentativa de eleva-las, mas o que se nota é a ampliagdo da segregacdo

urbana.

Como a seletividade pelos melhores locais é muito grande, o grupo mais carente, ou melhor,
as classes sociais mais baixas, sO encontram éxito através de alguma mobilizagdo social.
Marginalizadas do mercado formal, esta camada da populacdo fixa-se onde lhes sobra, nos vazios
deixados a margem do interesse do lucro muitas vezes pelas dificuldades técnicas que estes poucos
locais oferecem: dreas contaminadas, mananciais, fortes declividades, areas alagadicas, beiras de
encostas. Portanto, apenas através de alguma mobilizacdo € que uma pequena parte deste grupo

consegue participar de programas habitacionais.

Estas muitas facetas da producdo do espaco, segundo Harvey (1980), sdo complexas na
medida em que ndo sdo concebidas de uma unica forma, pois cada agente concebe de forma

individual a conceituacdo de valor de uso do solo.

z

A relagdo que norteard o estudo aqui proposto € essa relevante interacdo de Estado e do
urbano, ja que as agdes para producio e reproducdo do espaco urbano ocorrem na forma de agcdes de

poder publico.

O fendmeno de significativa importancia que trata Corréa (2000) e presente no trecho da
cidade de Campinas aqui estudado € a acdo dos agentes imobilidrios, dentre eles: proprietdrios de
terras, a Prefeitura, incorporadores, construtoras e outros, atuando de forma complexa, porém
estruturada, cujo objetivo, como j& antecipamos, ¢ o de dar um novo “horizonte”, uma nova
“potencialidade”, uma nova “organizacao espacial urbana” a regido conhecida como “Ceramicas/Rio

Capivari”.
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CAPITULO 1. BREVE HISTORICO DA HABITACAO NO BRASIL

Até a década de 1930, a producdo habitacional era responsabilidade da iniciativa privada,
quando a economia ainda era baseada em atividades de agroexportacao. A partir da década de 1930, a
industrializacdo brasileira constituiu um novo caminho para o desenvolvimento e levou a
modernizacdo dos centros urbanos, demandados por infraestrutura, por parte da crescente chegada de

pessoas as cidades para trabalharem na indistria (MARICATO, 1997).

No primeiro governo de Getilio Vargas foram construidos os primeiros conjuntos
habitacionais para determinadas categorias profissionais. Em 1946 foi criada a Fundacdo da Casa
Popular cujos objetivos eram a constru¢do de moradias, o apoio a industria de materiais de
construcdo e a implementagdo de projetos de saneamento. Entretanto, desde a sua criacdo até 1964,
quando foi extinta, ndo chegou a produzir mais do que 17 mil unidades. Em 1950 a industrializa¢do
brasileira entrou em nova etapa, mediante a producdo de bens durdveis e bens de producdo, com a
consequente massificagdio do consumo. Neste periodo, a provisdo habitacional foi fortemente

controlada pelo Estado, que legislava sobre concessdes de créditos para a- industria da construcao

civil e regulacdo dos alugueis privados.

No periodo 1940 a 1960 a populagdo brasileira passou de 41 milhdes de habitantes para 70
milhdes, com sua taxa de urbanizagdo saltando de 31% para 45% (MARICATO, 1997). Esse
vigoroso crescimento correspondeu também a um grande aumento no nimero de assentamentos ou
loteamentos irregulares nas cidades, visto que o poder ptblico e a iniciativa privada ndo conseguiam

atender a demanda.

Logo ap6ds a tomada do poder pelo regime militar, em 1964, foi criado o Sistema Financeiro
da Habitacdo (SFH) para atender as demandas de investimentos habitacionais. O gigantesco
investimento de recursos financeiros no setor ocasionou a mudanca na estruturacdo urbana nas
grandes cidades por meio da verticalizagdo das edificagdes. No ambito deste sistema, o Banco
Nacional de Habitagdo (BNH) era sindbnimo de presenca estatal centralizadora na area da producao e

distribui¢do habitacional no periodo 1964 a 1986 (Caixa Econdmica Federal, 1990).

Tal dindmica deste sistema se devia ao financiamento do mercado imobilidrio por meio da
concessao de crédito e utilizagao do capital de FGTS (Fundo de Garantia por Tempo de Servico) dos
trabalhadores. O mercado, entdo, foi dividido, um mais voltado as classes de maior renda, que
buscavam crédito direto dos agentes financeiros, e outro dirigido aos setores de baixa renda que

acessavam as Companhias de Habitagao.

Entretanto, estes dois segmentos seguiram a ldgica privada, baseando-se na capacidade
financeira do consumidor arcar com aquele compromisso (parcelas do financiamento) para ter acesso

a moradia. Com isto, o SFH foi incapaz de prover habitacdo a todos os grupos sociais, mas teve



importante participacdo na recupera¢do da economia brasileira, na medida em que foi grande indutor

de investimentos em saneamento publico.

Ja na década de 1980, a crise econdmica e o arrocho salarial refletiram na baixa capacidade
financeira dos consumidores em assumir novos financiamentos e a consequente inadimpléncia levou
o BNH a sua extingdo. Cdlculos atualizados ddo conta de que hoje este rombo seria de
aproximadamente R$ 100 bilhdes. Isto gerou a necessidade de uma reformulagdo no setor
habitacional. Coube a Caixa Econdmica Federal o papel de operadora do FGTS e ao Banco do Brasil
o papel de custodiante dos depdsitos da caderneta de poupanga. A nova politica habitacional passou a
ser direcionada a aquisicdo de lotes ja urbanizados. Uma parceria com as Prefeituras deixou a cargo
dos compradores a responsabilidade pela constru¢do das moradias. Isto visou resolver principalmente

uma disponibilidade limitada de crédito.

Esta dinamica levou as unidades federativas (os estados) e Municipios a se adequarem ao
setor habitacional que crescia. Portanto, Ministério, orgaos, secretarias e afins foram criadas para
comandarem as politicas habitacionais. Mas a crise inflacionéria da década de 1980 fez com que a
problemadtica da pobreza se intensificasse pela auséncia de politicas publicas e melhor distribui¢dao de

renda.

CAPITULO 2. CARACTERIZACAO HISTORICA DA CIDADE DE CAMPINAS

Para uma melhor compreensdo do estudo em questdo € necessario compreendermos o espaco
urbano de Campinas, municipio que o Parque Linear esta inserido. Neste sentido, faremos uma breve
contextualizacdo histérica do municipio, o que demonstrard o encandeamento de politicas e agdes

articuladas na cidade.

A origem do municipio de Campinas, remonta ao século XVIII, quando a regido era
passagem dos bandeirantes para Goids, o chamado Caminho dos Goidses. O estabelecimento de uma
vila para fornecimento de bens de consumo para estes viajantes pode ser entendido como a primeira
atividade econdmica da entdo Freguesia de Nossa Senhora das Campinas do Mato Grosso de Jundiai.
Mas a primeira atividade econdmica importante foi a introduc¢do do cultivo da cana de agucar nas
terras da regido ja em 1775, inicialmente cultivadas em terras de sesmarias e de doagdes provindas de

subdivisdes foi importante forma e meio de acumulagdo de capital.

No entanto, com o declinio da cultura canavieira se deu a introdu¢@o do cultivo do café, que ja
era muito explorado na regido do Vale do Paraiba. Rapidamente o café se tornou mais importante que
a cultura antecessora, pois a regido do chamado Oeste Paulista oferecia condi¢des naturais muito
favordveis ao seu cultivo. Varios fatores contribuiriam para que a Provincia de Campinas em 1880 se

tornasse a maior produtora do grao. Dentre eles podemos destacar o aproveitamento do capital
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acumulado por meio da cultura canavieira, os mercados nacional e internacional em franco
desenvolvimento, a vinda de imigrantes para trabalhar nas lavouras de café e consequente aumento
do mercado interno, o notdvel crescimento e organizagao das vias de transporte (Companhia Paulista
de Estradas de Ferro e Companhia Mogiana), dentre outros. (SEMEGHINI, 1991, LIX DA CUNHA,
1970 apud BERNARDI, 2007).

Segundo Semeghini (1991), o primeiro boom ocorre entre 1870 e 1886, gracas a implantacao
das ferrovias, aos processos de beneficiamento cada vez mais especializados do café e uma imigragao
em grande escala. Juntamente com este surto cafeeiro houve também o surgimento de outras culturas,
mais ou menos importantes, mas, em especial, a do algodio foi muito importante para o

desenvolvimento do setor téxtil da regido.

A chegada da ferrovia representou verdadeira revolugdo na economia do Oeste. No processo
de produgdo, ela permitiu o aumento das margens de lucro por reduzir o custo do frete e eliminar
perdas. Liberou parcela do capital antes imobilizado em muares, e permitiu aproveitar diretamente na
lavoura os escravos que antes se dedicavam as tropas, com isto concorrendo poderosamente para a
continuidade do processo de acumulagdo, numa situacdo de escassez de mao-de-obra. (SEMEGHINI,

1991).

A rede ferrovidria foi responsdvel também pela diferenciacdo entre o produto agricola e a
industria, acarretando na formacao de verdadeiros complexos agroindustriais. Ela possibilitou maior
locomo¢do da mado de obra, determinando assim uma estrutura de mercado de trabalho e, por fim,
houve o surto ferrovidrio, alterando radicalmente a feicdo da economia cafeeira e da espacialidade, ja
que ao longo da rede ferrovidria surgiram manchas urbanas, definindo municipios com fungdes de

centros e polos regionais.

Mesmo o café passando por um periodo de crise, entre 1910 e 1920, desde 1850 até 1930 os
recursos econdmicos desta cultura foram muito importantes para a urbanizacdo de Campinas,
impulsionada pelo ciclo do café. Neste intervalo de tempo observou-se um grande crescimento
populacional, da industria (principalmente a industria téxtil e de agricultura), o aumento da populacao
economicamente ativa em setores secundarios e tercidrios, principalmente em servicos e comércio, a
vida urbana ganha expressdao com o surgimento de lojas, servicos, industrias, associacdes cientificas,
escolas etc. Todas essas transformagdes expressam que Campinas entrava numa fase depressiva do

café, mas se firmava como um polo urbano, com uma nova dindmica econdmico-social.

O legado da cultura cafeeira € notado principalmente no impulso que esta cultura deu para a
acumulacao de capital na cidade, para a organiza¢do do mercado de trabalho e para o surgimento do

comércio internacional por meio das importagdes de bens de consumo e de capital.

Nas décadas do p6s 1° Guerra Mundial e crise de 1929, houve intensa proliferacio industrial,

com um crescimento acima de 50%, o café perdia valor, mas a regido expandia seus negocios por



meio do setor canavieiro e téxtil. J& no aspecto demografico, houve também fortes mudancas
advindas das politicas médico-sanitarias, refletindo numa diminuicdo da mortalidade infantil,
aumento da expectativa de vida, crescimento da populacdo, aumento do fluxo migratério das zonas

rurais para a urbana.

Gongalves e Semeghini (2003) destacam que a cultura cafeeira na regido de Campinas
estruturou-a de forma avancada em termos de relacdes mercantis e através da divisdo social do
trabalho, visto que grandes e pequenas propriedades diversificavam sua producdo e, nesta medida,
cada regido foi criando suas préprias especificidades, o que culminou com o surgimento de outras
cidades, como Americana, Nova Odessa, Sumaré, Cosmépolis e Arthur Nogueira. Nenhuma outra

regido, além da Grande Sao Paulo, crescia como a regido de Campinas crescia.

Nao hé didvida que a industrializacdo foi a grande responsavel pela estruturacdo urbana da
cidade, determinando inclusive para o surgimento de bairros e vilas. Chdcaras se transformaram em

vilas operdrias, sempre as margens das ferrovias e agora ja proximas das rodovias.

A década de 1950 talvez tenha sido, ou €, a mais marcante para a cidade, isto se deve ao fato
de que a constru¢do do Aeroporto de Viracopos e os impactos desta obra acabaram por afirmar a

importancia da cidade em relacio ao cendrio nacional.

Surgiram, assim, os primeiros arranha-céus, avenidas, bairros centrais com grande forca
socioecondmica. E o caso dos bairros Vila Industrial, da Ponte Preta, Bonfim, Cambui, Guanabara,
bem como foi o caso da Avenida Bardo de Itapura, Avenida Amoreiras e Avenida Andrade Neves.
Os bairros se limitavam as areas lindeiras destas avenidas e esses eram delimitados pelas lavouras

remanescentes de café.

Podemos apreender que existiram trés importantes caracteristicas sobre a formacao urbana de
Campinas: a primeira se refere ao fato de que, entre 1900 a 1945, a cidade crescia mais em termos
populacional do que em termos de drea urbana, se adensando. A segunda € com relacdo 4 expansao
do perimetro urbano da cidade que sempre se deu sobre o contorno das manchas urbanas, isto €, com
permeabilidade entre o rural e o urbano. Aos poucos, a cidade foi “empurrando” os limites do rural.
E, por fim, a presenca do Estado, no caso do poder piblico municipal, como agente de determinagdo
da valorizacdo e precificacdo do espaco urbano, isto por meio das politicas e planos de
melhoramentos publicos, como foi o caso, em 1938, do “Plano de Melhoramentos Urbanos”,

desenvolvido pelo entdo prefeito Prestes Maia (BERNARDI, 2007).

Aos poucos, a feicdo urbana se modificava na medida em que os bairros cresciam, a
infraestrutura era implantada, ruas eram abertas e pavimentadas, as avenidas alargadas, o centro se
consolidava como parte nobre da cidade enquanto os bairros periféricos eram o resultado do

crescente processo de segregacdo socio-espacial da populagdo.
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CAPITULO 3. O ESPACO URBANO CAMPINEIRO E O SURGIMENTO DOS PRIMEIROS
CONDOMINIOS

Apontaremos neste item alguns importantes aspectos para a conformac¢ao do espaco urbano
campineiro, como forma de resgatarmos a origem dos primeiros condominios fechados da cidade,
justamente para uma melhor compreensdo da drea objeto do presente estudo e tendo em vista que
estes “enclaves fortificados” (CALDEIRA, 2000), estdo cada vez mais presentes neste novo formato
de residéncias multi-familiares, pensados para valorizar a terra, estimulam o privado e desvalorizam
o publico. Sdo nesses assentamentos que encontramos hoje a mais nitida forma de segregacdo da
vida, haja vista que, dependendo de seu “padrao”, sao dotados da maior rede possivel de servigos e

beneficios, que ndo se limitam mais apenas a uma questdao de seguranca.

Com a integra¢do das cidades no entorno de Campinas, como veremos a respeito sobre o
surgimento da Regido Metropolitana de Campinas, o processo de implantacdo dos loteamentos com
base no planejamento urbano, serviram para atrair muitos investimentos e investidores dispostos a
atender as mais diversas camadas da populacdo. Em cada momento historico do municipio, mais ou
menos investidores (devido aos momentos de instabilidades macroeconémicas) promoveram em

Campinas parcelamentos do solo na forma de loteamentos.

E importante destacar que a Lei 4.591/64, a Lei dos Condominios, foi o grande instrumento
criado para regular todo o processo de aprovacdo do viver em condominio. Do latim, dominio
comum, ndo somente sobre os aspectos das normas, regimentos e, estatutos, mas, sobretudo, € ela que
determina principalmente todos os limites e limitagdes de um processo de incorporagdo imobilidria, é
por meio deste importante mecanismo que o Cddigo Civil tenta preservar e proteger o cidadao cada

vez mais pressionado as nuances da vida moderna.

Somente em 1979, com a decretacdo da Lei 6.766 que se tornaram mais claras as praticas que
todo loteador ou empreendedor deveria seguir na execucdo de um projeto de loteamento ou
parcelamento do solo. Esta importante lei federal determina todos os parametros que devem ser
atendidos, em especial: os requisitos urbanisticos, a infraestrutura bdsica, as vias de circulacdo, o
escoamento das dguas pluviais, uma rede de abastecimento de 4dgua potdvel, solucdes para o
esgotamento sanitdrio, rede de distribuicdo de energia elétrica domiciliar, providéncias para dreas
sujeitas a alagamento, com contaminacdes, dreas de preservacao ambiental, dreas de interesse publico
e mesmo a determinacdo das chamadas “areas institucionais”, que serdo areas destacadas do todo do
imoével ou da drea e que deveriam ser doadas a municipalidade para a implantacdo de equipamentos

publicos.

Como observamos, estas duas Leis distantes 15 anos uma da outra, sdo e deveriam ser

complementares uma a outra, no entanto, e em especial na cidade de Campinas, foram utilizadas de



formas diferentes, seguindo a um entendimento muito particular de que a parte valia muito mais do

que o todo.

Notével aberragdao ocorrida em Campinas foram os vérios empreendimentos aprovados pela
Lei Municipal n°® 4.368, de 1974, que dispunha sobre os chamados “Loteamentos Rurais Fechados”,
tal lei regulava o parcelamento do solo para aquelas dreas ainda tidas como de dominio rural, ou
ainda com explora¢do rural, no entanto eram &4reas de muito interesse econdmico, pois eram
favorecidas por sua localiza¢do, proximidade dos bairros centrais e com relevantes caracteristicas
fisico-naturais, esta Lei criou um caminho de aprovacdo de empreendimentos/loteamentos fora do
perimetro urbano da cidade. Cinco foram os empreendimentos criados dentro desta Lei: Sitios
Recreio Gramado e Sitios Alto da Nova Campinas, as margens da Rodovia Dom Pedro I e Rodovia
Heitor Penteado, Condominio Chécaras S@o Quirino, localizado as margens da Rodovia Adhemar de
Barros (Campinas-Mogi Mirim), Condominio Residencial Parque Rio das Pedras (localizado no
Distrito de Bardo Geraldo) as margens da Estrada da Rhodia, que liga Campinas a Paulinia e o
Village Campinas, também em Bardo Geraldo, este dltimo tendo sido o Unico a ndo se transformar

em condominio fechado. (BERNARDI, 2007).

Aspectos legais a parte, € importante notar que as alteracdes da malha urbana de Campinas

sempre foram preconizadas pela iniciativa privada com respaldo do poder publico.

Outro caso € do Condominio Caminhos de San Conrado, localizado no Distrito de Sousas,
distante tanto do nucleo central do distrito quanto da cidade propriamente dita. Direcionado as classes
de renda média e alta, este loteamento foi fechado, mas ndo se tornou um condominio, ou seja,
existem barreiras e portarias que controlam o seu acesso, mas ndao impede o transito de ninguém,
numa tentativa velada de cercear o acesso do cidaddo, o suficiente para passar a sensacdo de

seguranga aqueles que queriam morar “na cidade” com ares de rural e préximo da natureza.

Os empreendimentos voltados para o mercado de alta e média renda sdo localizados em areas

que privilegiam o aspecto de seguranca, qualidade de vida e a exaltacdo da propriedade privada.

“Os condominios sdo no geral cercados por altos muros, com acesso controlado e alguma area
de lazer de uso coletivo, que passam a atender principalmente as camadas de renda mais altas. A
gestdao condominial se limita as vias de circulacdo interna, a portaria, a coleta de lixo e iluminacao
das areas comuns e a area de lazer coletiva. Em diversos loteamentos tradicionais, também ocorre o
fechamento das ruas, com a privatizacao do uso das vias publicas, e em muitos casos, de dreas, pracas

e dreas institucionais de dominio publico.” (PIRES, p.26, 2007).

Os loteamentos, forma legal de se parcelar o solo, se tornam fechados na medida em que o
poder publico aprova esta situacdo, ou o que € pior, ndo toma providéncias para evitar este processo,

haja vista que a justificativa para a aprovacdo destes visa justamente a assun¢do pelo poder privado
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do provimento de controle e seguranga, portanto cria-se uma aberracdo urbana e uma benesse ao
Estado, e ao préprio idealizador, na medida em que aufere maior valor pelo seu terreno ou

propriedade.

CAPITULO 4. O SURGIMENTO DA REGIAO METROPOLITANA DE CAMPINAS (RMC)

O entendimento do surgimento da RMC ¢é importante para o estudo da produgdo do espago
urbano de Campinas, sede da Regido deste sua institucionaliza¢do, sendo importante destino de

investimentos e habitantes.

s .

O estudo da metropolizagdo do municipio de Campinas € importante ji que revela as
conexdes e poder polarizador que envolve aspectos da gestdo da cidade, bem como implica em

consequéncias socioecondmicas trazidas para o presente.

A metropolizacdo da cidade comegou a ser definida em dois momentos distintos: um fisico,
de expansdo da malha urbana em um espaco nucleado por Campinas, mesmo com seus vazios
advindos de seu processo historico de crescimento, € 0 outro mais politico-administrativo e socio
econdmico, na qual um conjunto de acdes passa a agir de forma sinérgica: producdo, consumo,

habitacdo, servigos, comunicacao e etc.

“Seja em que casos forem, estamos diante de um processo histérico no qual na metamorfose da
forma social da produgdo industrial se gesta uma metamorfose na forma espacial da cidade.” [...] “Ja se
foram os dias em que a relagcdo entre a forma social da producdo industrial era a fabrica e a forma espacial
da cidade era a cidade industrial com seus limites claramente demarcados pela concentragdo territorial da
industria.” [...] “Também, ja ndo se trata mais de um momento em que emergem as multinacionais e
crescem 0s subtrbios das grandes metrépoles trazendo a luz a questdo da regido metropolitana
policéntrica que se associa a rede urbana regional e nacional.” [...] “Mas, trata-se, agora, de um momento
que diz respeito a reestruturacdo produtiva que tem nos grupos econdmicos, a chave do processo
produtivo e a emulagdo da desconcentragdo territorial das atividades produtivas.” [...] “Esse momento se
faz acompanhar de uma nova forma urbana relativa a expansao territorial metropolitana: metamorfoseia-
se o urbano pelo desenvolvimento da regido metropolitana associada ao processo de reestruturacio
produtiva. Essa regido metropolitana ampliada, incorporando novos espacos ao processo de
metropolizacdo e reafirmando a primazia de seu centro pela concentragdo das atividades de servigos
especializados relacionados, principalmente, a gestdo do capital, contém uma densa rede social e
territorial, bem como uma intensifica¢do dos fluxos imateriais que permitem sua captura pela rede urbana
mundial e, a0 mesmo tempo, contribuem para a estruturacdo dessa rede.” (LENCIONI, 2003 apud

MOURA 2005).

Para esta a autora, dois movimentos configuram essas metamorfoses: a desintegracao vertical da

industria e a producdo de determinadas condicdes gerais de producdo. O primeiro significa que fases de



um mesmo processo produtivo jd ndo se integram numa mesma empresa, permitindo que a mesma
passasse a atuar por meio de diversas unidades, mesmo sob a terceiriza¢do ou subcontrata¢do, mantendo
“na gestdo do capital, ou seja, na direcdo e controle do capital, o elemento integrador da dispersdo
territorial de suas unidades.” (Ibidem). O segundo movimento, refere-se a ampliacdo das condigdes gerais
de produc¢do, considerando aquelas que viabilizam a operacionaliza¢do para um conjunto de empresas,
que compreendem equipamentos e servigos, bolsas e bancos, aeroportos, rodovias etc. Esses dois
movimentos se combinam e redesenham proximidades, constituindo os limites espaciais da dispersdao
territorial da industria, produzindo complexos industriais territorialmente concentrados, como expansoes

fisicas das aglomeracdes metropolitanas.

A formacdo de uma regido metropolitana nucleada por Campinas revela uma dada
configuracdo do desenvolvimento urbano. Em Campinas, a formagao foi resultado da organizacio do
desenvolvimento espacial do capitalismo contemporineo, seja pelos arranjos e desdobramentos do
capital imobilidrio, como pela mudanga tecnolégica que resultou em profunda reestruturacdo das

relagdes entre campo e cidade, entre estados e regides, no espago nacional e internacional.

Campinas possui ligagdo natural com a Grande Sdo Paulo, estando geograficamente no meio

entre a capital e os limites do Estado, e assim, figura até hoje como central do capital agro industrial.

A Constituicao de 1988 deu impulso ao surgimento de regides metropolitanas. Inicialmente
concebidas para amenizar problemas sociais e demograficos, visando atrair maiores investimentos e

facilitar as politicas publicas por meio de um compartilhamento dos servigos.

Figura 1: Regides Administrativas do Estado de SP
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Figura 3: Regides Metropolitanas do Estado de SP

Entretanto, a auséncia de um conjunto mais claro e objetivo sobre o funcionamento das
Regides Metropolitanas (RM) fez surgir divergéncias e desencontros no planejamento. Uma das
principais constatagdes € a falta de efetiva integragdo entre as mesmas, demasiada concentragdo de

pobreza, monopolizagdo dos investimentos privados e especializacdo funcional.

A Lei Complementar n° 870 de 19 de Junho de 2000 criou a RMC e estabeleceu as bases para
0 Conselho de Desenvolvimento da RMC, autorizando o Poder Executivo a instituir uma entidade

autdrquica e o Fundo de Desenvolvimento da Regido Metropolitana de Campinas.

Objetivada inicialmente para uma integracdo, organizacdo, planejamento e execucdo das
chamadas fung¢des publicas e de interesse comum, seria fungdo deste 6rgdo pensar de forma estrutural
a respeito do uso e ocupacdo do solo, do transporte ao sistema vidrio regional, do saneamento basico

ao meio ambiente, e principal a respeito de saide, educacdo, seguranga e emprego.


http://upload.wikimedia.org/wikipedia/commons/1/15/SaoPaulo_MetropolitanAreas.svg

Sua estrutura de gestao é composta por conselhos que criaram camaras tematicas e administra
o FUNDOCAMP, que integra o orcamento anual do Estado e € constituido por recursos estaduais,
municipais e federais para os projetos metropolitanos, bem como empréstimos nacionais e
internacionais, doacao de pessoas fisicas e juridicas, da iniciativa publica e privada, entre outros. Sua

principal fun¢do € dar suporte financeiro ao planejamento integrado da RMC. (Agemcamp, 2012).

Embora ainda existam dificuldades para maior integracdo e planejamento regional a RMC
sempre apresentou importantes nimeros acerca de sua participacdo na economia do Estado, gerando
riqueza, arrecadando impostos e captando investimentos, e em especial atraindo muitos

empreendimentos imobilidrios de toda natureza.

As 19 cidades que compdem a RMC tiveram importante crescimento populacional da regido a
partir da década de 1970, marcadas pelo surgimento dos loteamentos e pela formagdo dos bairros.
Tiveram também a periferizacdo dos espacos urbanos, e conurbacdo, criando fortes lacos entre
Campinas e as demais cidades. Este padrio de expansdo configurou-se de forma clara na 4rea
sudoeste de Campinas, que liga o municipio as cidades de Sumaré, Hortolandia, Monte-Mor e
Indaiatuba. A expansdo da periferizacdo for fortemente acentuada com a constru¢do do Aeroporto de
Viracopos e com o surgimento do Distrito Industrial de Campinas (DIC), disseminando-se assim
diversos conjuntos habitacionais de baixa renda ao longo dos eixos das Rodovias Santos Dumont e
Bandeirantes. Pelos lados da Rodovia Anhanguera o fendmeno predominante foi o da concentracio
industrial de grandes empresas que passaram a privilegiar o interior. E o que se observa desde
Louveira ate Limeira, com raras descontinuidades. Formou-se, entdo, uma grande mancha urbana
continua, caracterizada pela comutagio do mercado de trabalho, satde e educagdo etc. E importante
destacar que em alguns trechos desta rodovia ha espacialidades diversas: Vinhedo e Valinhos
abrigam condominios de alto padrdo e renda, ja em Sumaré € notdvel a presenca de residenciais mais

populares (BERNARDI, 2007).

Figura 4: Mapa das Cidades que compdem a Regido Metropolitana de Campinas.
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Completam a rede de estradas da regido a Rodovia Santos Dumont que liga Campinas a
Sorocaba e a Rodovia Dom Pedro I, que liga Campinas ao vale do Paraiba. A primeira recebeu
inicialmente importantes empresas téxteis e com a criacdo do Distrito Industrial também tantas
inddstrias voltadas a metalurgia pesada e bens de consumo. J4 a segunda passou a ter mais
importancia quando da instalacdo dos polos industriais de alta tecnologia, especialmente por abrigar

duas das mais importantes universidades do Estado e do pais, a Unicamp e a Puccamp.

Muitas destas rodovias marcam os limites de municipios e vdrios anéis vidrios foram surgindo
para maior fluidez de pessoas e de produtos, sendo que € nitida que a instalacdo das industrias e a
rede de servicos fora do centro urbano, fato que ajudou a consolidar a unifio existente entre 0s
municipios e potencializou a formacdo de um mercado de trabalho e fluxos pessoais e produtivos

estritamente interligados. (GONCALVES e SEMEGHINI, 2003).

Outro fator para a consolidagdo metropolitana foi o uso e a ocupagdo do solo urbano. O
mercado produtivo encontrava-se fora do centro urbano e por tal razdo as habita¢des proximas € nos
espacos intermedidrios foram cada vez mais demandados, bem como a necessidade de infraestruturas
urbanas para estas dreas se tornaram urgentes. Frente ao surgimento da especulacdo imobilidria que
extravasava as fronteiras da cidade de Campinas, e com os intensos fluxos migratérios, o poder
publico assumiu o discurso da necessidade de implantagdo da RMC (GONCALVES e SEMEGHINI,
2003).

As rodovias possibilitavam fluidez, permitindo a intensificacdo das industrias de um lado e
dos condominios de outro. Mas, ndo demorou a aparecer vazios que, rapidamente, foram apropriados
para empreendimentos de baixa renda ou mesmo onde favelas foram assentadas. As autoconstrucdes
sdo notadas em todos os trechos e ainda é um problema a ser resolvido numa regido marcada por
forte diversificacdo econdmica, como destacam Cano e Brandao (2002), por abrigar importantes
empresas do setor metalomecanico, téxtil, quimico, petroquimico, de celulose e papel ao

farmacéutico e telecomunicacoes.

Com maior emprego e renda, a regido passou a demandar por maiores servigos de lazer e
entretenimento e importantes equipamentos foram surgindo, sempre as margens das rodovias, tendo
esta necessidade de convergéncia para um determinado centro de consumo, sdo os casos dos
Shoppings Iguatemi, Galeria e Dom Pedro (Rodovia Dom Pedro I), Outlet Americana, Campinas
Shopping e Sumaré Shopping (Rodovia Anhanguera) e o P6lo Shopping de Indaiatuba (Rodovia

Santos Dumont).

Entretanto, como discute Emilia Maricato (2003), as metrépoles brasileiras possuem alguns
graves problemas estruturais e sociais agravados pelo tempo principalmente aqueles referentes as
favelas (habitagdes subnormais), a falta de saneamento bdsico, a segregacdo soOcio-espacial e

exclusdo social. A populagdo carente ao habitar dreas ilegais tais como terrenos e prédios publicos,



beira de cdrregos, encostas e morros, dreas poluidas e de protecdo ambiental, ao invés de terem
resolvido seus problemas, acabam por receber, de forma parcial, certas “conveniéncias”, como uma
creche ao invés de uma escola, um posto de saide ao invés de um centro de sadde, linhas de dnibus
ao invés de pavimentacdo das ruas e saneamento bdasico. Isto gerou uma exacerbada dependéncia dos

politicos de anos eleitorais, uma vez que o pouco realizado era sempre pontual e partidério.

A falta de alternativas habitacionais para a populacdo carente das regides metropolitanas e a
auséncia de infraestruturas urbanas em bairros mais pobres geram sérios problemas ja que ndo sdo
raros os eventos que causam comog¢ao por mortes ou perdas materiais em decorréncia de inundagdes,

enchentes, soterramentos € mesmo pela violéncia.

Maricato (2003) afirma ser necessario se pensar em formas alternativas de desenvolvimento
urbano em regides metropolitanas que tenham caréter includente e que consigam aliar a legalizacdo
da cidade informal, conferindo-lhe melhor qualidade e cidadania, bem como produzindo novas
moradias para a populacdo de baixa renda ou sem renda, que ndo € detentora da capacidade de

consumo de moradias.

PARTE 2. AS POLITICAS HABITACIONAIS POPULARES E O MERCADO
IMOBILIARIO NA REGIAO SUDOESTE DE CAMPINAS

Os investimentos na drea habitacional se destacaram no Estado de Sdo Paulo, especialmente a
partir da década de 1990, em decorréncia da aprovacdo da Lei que aumentou o repasse dos recursos
provenientes do ICMS para a constru¢io de moradias para as familias com renda até 10 salérios

minimos.

Com este maior aporte de recurso, coube a Companhia de Desenvolvimento Habitacional e
Urbano do Estado de Sdo Paulo (CDHU) a concentracdo de esforcos na producdo de residéncias
populares. No entanto, as limitagdes de gestdo acabaram resultando em edificagdes de péssima
qualidade, ndo propiciando condi¢des dignas e respeitosas aos mutudrios, com o agravante ao fato de
tais moradias terem sempre sido feitas em bairros muito afastados das dreas centrais, desprovidos de

servicos de toda ordem, ou seja, as familias pobres moram longe e moram mal.

Campinas passou a coordenar o programa de moradias por meio da criacdo da Companhia de
Habitacdo Popular (COHAB), de economia mista, que tem como sdécia majoritdria a Prefeitura

Municipal de Campinas desde 1965.

De cunho eminentemente social, a COHAB teve, desde seu inicio, a fun¢do de prover a
cidade de moradias para as familias de baixa renda, atuando desde o planejamento, a producdo, a

triagem das familias, a comercializa¢do e o financiamento.
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A COHAB no comego da década de 1970 construiu muitas unidades que ndo se localizavam
muito distantes do centro da cidade, sendo conjuntos que se beneficiaram locacionalmente de um
crescimento radial do municipio. Com isso, muitas dreas do municipio foram ocupadas, com o
surgimento e a consolidag¢do de diversos bairros da cidade, em especial na regido sudoeste da cidade,
tais como os exemplos bairros Vila Rica, DIC 1, DIC II, DIC III, DIC IV, DIC V e DIC VI. (Cohab,
2012).

De acordo com a Prefeitura Municipal de Campinas, o Distrito Industrial de Campinas (DIC)
foi resultado da urbanizacdo acelerada ocorrido na regido sudoeste da cidade. Foram tornados de
utilidade publica 4.400.000 m? de terra, que apds a desapropriacdo passaram a receber infraestrutura
e comegaram a receber as industrias e os moradores. Assim, além de uma macrorregido voltada para
a atividade industrial, aquela parte da cidade comecou a receber aqueles que deveriam ser os futuros
trabalhadores dessas fabricas. Havia certa razao de se construir proximos aos polos de crescimento
industrial daquela época e nos primérdios da atuagdo da COHAB eram edificacdes de razodvel
qualidade. (COHAB, PMC, 2012). Inicialmente foram seis os bairros criados: DIC I (Monsenhor
Luis Fernando Abreu), DIC II (Doutor Antonio Mendonga de Barros), DIC III (Rui Novaes), DIC IV
(Lech Walessa), DIC V (Chico Mendes) e DIC VI (Santo Dias da Silva).

CAPITULO 5. IDEOLOGIA DA CASA PROPRIA: CREDITO E FINANCIAMENTO
IMOBILIARIO

Todo o significado da habitacdo, em especial para as classes populares, assume maior
magnitude a partir da criacdo do idedrio da casa prépria no imagindrio popular, ideologia alimentada
pelos setores publicos como objetivo maior da vida do trabalhador, das familias e da massa social

brasileira.

Segundo Peluso (1998 apud MELO 2009), a relacao individuo/sociedade pode ser estudada
por meio do morar e da casa propria, um objeto socialmente construido, socialmente valorizado. A
casa propria é um objeto historico, acoplado ao surgimento do modo de produgdo capitalista e a
propriedade privada, que transformaram a terra urbana em mercadoria e instituiram um sujeito sem

acesso a ela, na tensdo entre o valor de uso/valor de troca.

Como a urbanizacdo e o desenvolvimento do modo de produgdo capitalista no Brasil se
formou uma contingente de individuos sem habitagdo. Sob um capitalismo altamente explorador do
trabalho, se fortaleceu a ideologia da casa propria, em contexto de ausé€ncia de politicas sociais de
provisdo de moradias. As pessoas excluidas da propriedade formal reconhecem a si mesmas e aos
outros sujeitos segundo as vdrias formas ou categorias de habitacdo: propria, alugada ou invadida.
Desta forma, ser proprietdrio passou a ter uma conota¢do diferenciada, estigmatizando e atribuindo

baixo status aqueles outros.
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E no governo populista de Getdlio Vargas que a habitagdo popular ganha novo sentido; o de
instrumento de poder, a fim de servir a populacdo como idedrio da casa prdpria, objeto de consumo
perseguido pelas familias, no intuito da inser¢do no espago urbano, mas sendo instrumentalizado pelo
Estado para a manutencdo do poder politico. Podemos analisar o sentido real do problema da
habitacdo, quando verificamos que o grande interesse pelo tema a partir da década de 1930 pode ser
entendido pela propria crise habitacional pela qual o Brasil passava naquele periodo, que levou ao
encontro de novas alternativas, isso porque nao somente a classe economicamente baixa estava sendo
atingida, mas também, agora, a classe formadora de opinido publica, a classe média que na época

morava, em sua maioria, nas casas de aluguel (BONDUKI, apud DUARTE, 2011).

7z

Por isto, a propriedade é sobremodo valorizada e € isso deu mais forca ao mercado
imobilidrio. Houve, entdo, a necessidade de se criar instrumentos capazes de formar novos

proprietarios, o Estado entdo passou a fomentar politicas habitacionais.

Uma das formas utilizadas foi o estimulo ao crédito imobilidrio, o que, consequentemente,
promoveu uma forte especulacdo imobilidria e dada as desigualdades de renda, culminou

historicamente com uma forte segregacao sdcio-espacial.

A segregacdo socio-espacial é produzida pelas classes dominantes por meio da atuacdo
conjunta dos atores que regulam a produgdo do espaco. O mercado imobilidrio produz bairros para as
classes dominantes onde se localizam os maiores atrativos para este mercado consumidor. Cabe ao
poder publico controlar a localizagdo da infraestrutura, dos aparelhos do Estado, como também

legislar sobre o uso e ocupagdo do solo (VILLACA, 1999).

As camadas de alta renda tem a possibilidade de criar novas centralidades para seu uso,
valorizando dreas que em momento anterior eram distantes, ou com infraestrutura precdria,
produzindo novas rugosidades!, que serdo aproveitadas em beneficio proprio, viabilizadas pelo poder
publico. O Estado favorece as classes dominantes fornecendo além da infraestrutura basica, uma
malha vidria que, favoreca o transporte individual e a mobilidade destes grupos mais abastados.
Vemos que o Estado controla a legislacdo urbanistica, regulando a producdo do espagco por meio de
requisitos que favorecem as classes dominantes, como o tamanho dos lotes, taxa de ocupacdo e
coeficiente de aproveitamento, mas s@o instrumentos que muitas vezes acabam marginalizando e

colocando na ilegalidade a maior parte da populagdo, a massa trabalhadora.

Notamos, entdo, o cardter excludente das cidades, pois o mercado imobilidrio e a agdo estatal
ndo atendem a cidade como um todo, mas prioriza uma determinada ou determinadas classes em
detrimento das demais. Assim a segregacdo socio-espacial € mais bem notada quando se observa a
crescente presenca de condominios residenciais e comerciais horizontais e verticais, distante do
transito cadtico dos centros urbanos, com total infraestrutura e seguranca, estio sempre proximos a
grandes dreas verdes e com dreas de lazer. No outro extremo, temos as favelas e invasdes, com
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Segundo Milton Santos, 1978, a nogdo de ‘rugosidades’ complementa a concepgao de que a produgdo do espago €, ao mesmo tempo, construgdo e destruigdo de
formas e fungBes sociais dos lugares. Ou seja, a (des)construcdo do espago ndo refere-se apenas a destruigdo e a construgdo de objetos fixos, mas também as
relagdes que os unem em combinagdes distintas ao longo do tempo.



ocupacoes irregulares e autoconstrugdes, com moradores de baixa renda sempre muito expostos aos
dramas da vida urbana: violéncia, exclusdo, segregacao, auséncia de acesso a lazer, saide, educagdo

etc.

Como ja foi destacado, vérios foram os agentes intervenientes no processo de
desenvolvimento urbano da cidade, seja no contexto municipal, estadual ou federal, mas, sem dudvida,

tem sido este Ultimo o grande promotor da forte expansao imobilidria dos dltimos tempos.

Desde a criagdo do Ministério das Cidades em 2003 sua missdo € combater as desigualdades
sociais, transformando as cidades em espacos mais humanizados. Com a criagdo do PAC (Programa
de Aceleracio de Crescimento) do governo federal temos visto um crescimento do acesso as

moradias, relativa melhoria nos sistemas de saneamento e de transporte publico.

As politicas de desenvolvimento urbano e as politicas setoriais de habitagdo, saneamento
ambiental e grandes obras de infraestrutura t€ém financiamentos controlados e operados pela Caixa
Economica Federal e entendemos que t€ém efetivamente contribuido para a reducdo do déficit
habitacional no pais. Atuando como agente financeiro para distribuicio de recursos do Governo
Federal e como administradora dos recursos do FGTS (Fundo de Garantia por Tempo de Servico), a
Caixa administra os recursos do Ministério das Cidades para programas habitacionais sociais. Os
recursos do FGTS também tém sido utilizados para financiar moradias e obras de saneamento.
Portanto, o poder Central se consolidou como principal agente capaz de impulsionar o setor da
habitacdo no Brasil, pois sua capacidade de financiamento e suporte a obras publicas supera as

demais esferas da administragdo publica. (CEF, 2012).

Como destaque, podem ser citados os programas de crédito habitacional que utilizam os
recursos do FGTS, normatizados pelo conselho curador deste fundo, mas que, em sintese, funcionam
da seguinte forma: os empregadores contribuem compulsoriamente com 8% dos saldrios de seus
funciondrios, estes recursos sdo dos funcionarios, mas pode ser sacados em condi¢des muito especiais
como demissdo sem justa causa, doencas, morte € outros, mas também podem ser utilizados para a
compra de iméveis. Este fundo, é corrigido para os empregados pela TR (taxa referencial) mais juros
de 3% ao ano. A principal justificativa para tal uso € este baixo rendimento pago aos trabalhadores,
pois, na medida em que a CEF oferece taxas que vao de 4 a 10% ao ano, oferecem, portanto, de 50%
a 300% de spread bancario (diferenca entre a remuneracdo paga na captacao € a taxa de juros para no
empréstimo do dinheiro). Outra fonte de financiamento, além dos recursos dos préprios bancos, sdo
os recursos da caderneta de poupanca através do SBPE (Sistema Brasileiro de Poupancas e

Empréstimos), que corrige os depositos dos poupadores a uma taxa 6% ao ano mais TR.

N

Em suma, a capacidade de atuagdo direta do Governo Federal para incentivo a constru¢do

civil, a fim de gerar empregos e movimentar a economia e prover moradias, cresceu enormemente.
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Mais de 10 milhdes de unidades financiadas em 45 anos de histéria...
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Gréfico 1: Evolucdo do nimero de unidades financiadas com recursos do FGTS e do SBPE - Fonte: ABECIP -
ASSOCIACAO BRASILEIRA DAS ENTIDADES DE CREDITO IMOBILIARIO E POUPANCA
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Neste sentido, os fatores ja destacados tais como a estabilidade da economia (Plano Real),
familias menores (redugdo da taxa de fecundidade), financiamento com taxas de juros mais baratas e
prazos mais longos, aliados ao enorme déficit habitacional, tornou o0 momento que vivemos como o
mais promissor da histéria para negécios imobilidrios.

Como j4 destacado, a ideologia da casa prépria no Brasil é muito forte. Isso, associado a
desburocratizacdo do crédito imobilidrio e a maior alocacdo de recursos para financiamentos,
combinados com crescimento econdmico, aumento da distribuicdo da renda e maior disponibilidade
de empreendimentos, fazem com que, a cada ano, novos recordes sejam atingidos, com a industria
de empreendimentos imobilidrios residenciais e comerciais movimentando cada vez mais recursos.

As mudangas ja destacadas a respeito do sistema de garantia para os financiamentos
imobilidrios, ocorridas em 2003 e a ado¢do majoritdria da tabela de pagamentos SAC (Sistema de

Amortizacdo Constante) impulsionaram o volume de crédito, conforme gréfico abaixo:

& * T VOLUME DE FINANCIAMENTOS ENTRE 0S ANOS 2000-2010 (FGTS e
ERa SBPE)

70

60

50

40

30

20

10

.

Ano 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010

Grifico 2: Evolug@o do volume de financiamentos com FGTS e SBPE - Fonte: ABECIP - ASSOCIACAO BRASILEIRA
DAS ENTIDADES DE CREDITO IMOBILIARIO E POUPANCA
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Tabela 1.1.7 - Kecessidades de novas moradias, 2010 a 2022

Mowas moradias

Ang para atender para eliminar para reduzie

&5 novas familias 3 precariedade a coabitzcio Total
N 1.281.560 120,000 120000 1521560
2011 1307520 220,000 170000 1.697 920
2 1334 87 000a 170000 1724872
013 1362707 20000 170000 1750177
04 1.300.298 20000 170000 1.780. 798
5 1.260.754 2B0.000 00000 LiT0.754
06 1314.905 280,000 200.000 1. 794.5605
M7 1330.509 280,000 JH.00 1815509
e 1.364.572 2R0.000 J00.000 1844577
k) 1.275.726 316821 Z60.000 1912347
Pl A1 1.207.631 3768 60000 1.534.453
N 1.319.9%4 37680 Z60.000 1.556.735
il 7] 1.342.579 IT6EN Z60.000 1575400
Total 17.122.468 1627254 21540.000 13.489.753

1" D deificit por oabita @ mridars 25 projegies pars J010 Fone P

Tabela 1: Tabela de necessidade de novas moradias - Fonte: ABECIP - ASSOCIACAO BRASILEIRA DAS ENTIDADES
DE CREDITO IMOBILIARIO E POUPANCA

Ap6s este panorama sobre o mercado imobilidrio brasileiro, € mais facil compreendermos que
essas politicas de financiamento impactaram também o mercado imobilidrio de Campinas. Assim,
nos ultimos anos, entao, ocorreu forte valorizagdo imobilidria, fato esse ocorrido também nas demais
cidades da RMC (Regido Metropolitana de Campinas) também incluidas na rota dos grandes grupos
imobilidrios que até entdo sé desenvolviam seus projetos nas capitais de estados.

Atualmente Campinas possui um dos m? mais caro do interior paulista. Para citarmos um
exemplo, a Avenida José de Souza Campos (via Norte Sul), de acordo com informacdes da Rede
Imobiliaria de Campinas, entidade que reune aproximadamente 30 imobiliarias, o valor pode alcangar
a cifra de R$ 10.000,00 (dez mil reais) por m2. Bairros como Cambui, Guanabara, Mansdes Santo
Anto6nio e Parque Prado tem precos que variam de R$ 5.000,00 a R$ 9.000,00 (nove mil reais) por
m?2.

Esta valorizacdo atingiu a cidade como um todo, mas ocorre de forma mais concentrada em
alguns determinados pontos, mas € fato que atingiu todas as classes sociais. Com o advento do
programa Minha Casa Minha Vida (MCMV) do Governo Federal, em maio de 2009, frente a crise
econdmica mundial de 2008, um novo leque de oportunidades se abriu no mercado imobiliario, pois
se vislumbrou o nicho da populagdo que tem renda limitada, mas forte desejo de aquisi¢cdo de
imoveis. Nesse sentido podemos classificar o mercado em quatro grupos:

e Segmento de Baixa Renda, de 0 a 6 salarios minimos, cujos precos das unidades ficam
entre R$ 80 mil e R$ 170 mil;
e Segmento Econdmico, de 6 a 10 salarios minimos, com unidades entre R$ 200 a R$

300 mil;



e Segmento Médio, de 10 a 20 salarios minimos, com unidades entre R$ 300 a R$ 50t
mil;
e Segmento Alto Padréo, acima de 20 salarios minimos e unidades acima de R$ 500 mil

O programa MCMYV consistiu eu dar estimulo a uma camada da populagdo que, imbuida d:
ideologia da casa propria e com renda limitada, teria ainda muita dificuldade em realizar o sonho ©
casa propria, ainda mais em tempos de crise do sistema financeiro mundial. Portanto, o govert
federal criou um sistema de acesso a pessoas de mais baixa renda, que consistia em dar crédi
subsidio as familias com renda de até 6 SM (salarios minimos).

O principal estimulo para que as construtoras e incorporadoras atuassem neste setor foi
chamado subsidio, pois as familias passaram a dispor de uma taxa de juros de até 4,5% ao ano e «
parte do valor da unidade sendo subsidiado pelo Governo Federal, valor esse de até R$ 23.000
(valor vigente em 2012). Portanto, nunca houve um programa desse porte no pais egeggalte-s
no Brasil anualmente milhares de brasileiros ascenideriasses “D” ¢ “E” para aslasses “C” e
“D”.

Coube a Caixa Econb6mica Federal, toda a gestao deste complexo sistema langado em 2009
incremento de renda dos brasileiros nos ultimos anos trouxe para o mercado um enorme contingen
gue possui capacidade de financiamento ou de endividamento, mas nao possui poupanca suficie
para a aquisicao a vistaefde sentido, somente por meio das politicas de financiamento e crédito é
gue a compra de um imével Ihes torna factivel.

Isto ocasionou uma grande procura por terrenos no municipio de Campinas. Grandes e médi
incorporadoras nacionais chegaram a cidade em busca de uma fatia neste mercado promissor, me:s
com algumas duvidas e incertezas sobre o processo de repasse e financiamento das obras co
Caixa Econdomica Federal, haja vista que a capacidade da Caixa para gestdo destes no\
empreendimentos era limitada. Essas empresas rapidamente paasdesenvolver linhas de
produtos voltadas para a classe “D” e “E”, como foi o caso das empresas Bairro Novo (Odebrecht),

Tenda (Gafisa), MRV, Goldfarb (PDG), Slim (Queiroz Galvao), Rossi Ideal (Rossi), Cury, HM
Engenharia (Camargo Correa), Trisul, e tantas outras.

Neste novo contexto, e com tantas empresas recém-chegadas a cidade, até mesmo bair
mais distantes e tidos como populares passaram a ser alvo destes empreendimentos. Isso ocasic
uma forte valorizacdo da terra e elevacdo do preco dos imoveis.

N&o é dificil constatar que os bairros Jardim Ouro Verde e os DICs, ja com alguma
infraestrutura de comércio, servicos diversos, passaram a ter status de polo descentralizado
crescimento. E esta regido, objeto do presente trabalho, € sem dinadkas que mais recebeu
investimentos e tem atraido o interesse de diversos agentes publicos e privados, pois se trata de

regido geograficamente bem localizada.
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PARTE 3. TRANSFORMACOES URBANAS NA REGIAO SUDOESTE DE CAMPINAS

Pertencente a Macrozona 4, divisdo proveniente do Plano Diretor de Campinas de 2006,
regido do Ouro Verde/DICs, possui, junto com as outras Areas de Planejamento (AP) desta mesr
regido, 92,4 km?, correspondendo a 11,66% da é&rea de todo o nan{EREFEITURA
MUNICIPAL DE CAMPINAS, 2006).
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Figura 5: Mapa das macrozonas de Campinas e os municipios limitrofes. (RerBep&ama, Acesso Julho, 2012)

A Macrozona 4é composta por grandes adensamentos populacionais, com caracteristicas
tanto residenciais, quanto comerciais e industriais, apresentando condi¢cdes precarias de urbanizag
devido a caréncia de infraestrutura em varios bairros, como por exemplo, a falta de: saneamen
basico, asfalto, transporte publico, além de servicos e oferta de empregos. Possui grande namero
barreiras fisicas naturais, como o Rio Capivari e seus afluentes, o corrego do Picarrdo, mas cc

diversas redes como as rodovias, ferrovias etc.



Localizagdo da Operagdo
Urbana do Rio Capivari.
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Figura 5: Mapa da Macrozona 4. (Fonte: Site Seplama, Acessy 4QltR).

Com relacdo ao transporte publico, a macrozona 4 dispde na atualidade de trés important:
terminais de 6nibus, que fazem a baldeacdo entre a periferia e o centro: os Terminais Campo Gran
o Ouro Verde e o Vida Nova. Recentemente a regido recebeu a construcédo de dois shopgisgs ce
o Polo Indaiatuba e o Spazio Ouro Verde, sendo que ha mais um em constru¢cdo, com entrega previ
para 2012-2013, o Shopping Bandeiras.

A regido vem se estruturando, ainda que com muita dificuldade, principalmente em relacac
aos servicos publicos, como € o caso da instalacdo do hospital Ouro Verde que veio daroreforco
hospital universitario Celso Pierro, que atendem fundamentalmente ao SUS.

Neste sentido, notamos que a regido vem se transformando, e com isto, alterando st
condicao periférica-industrial, agora enriquecida por um significativo conjunto de servicos e
comércio. Na medida em que a ocupacao dessa Macrozona se deu com o predominio de morac
populares, favelas e ocupacfes irregulares, ndo demorou que surgissem pequenos nucleos
servigos, principalmente aqueles mais proximos aos terminais de 6nibus e principais avenidas. Mas
uso do solo foi diversificado com a instalacdo da rede bancaria e demais servigos, como posto
alistamento militar, agéncia dos correios, supermercados e hipermercados. Portanto, ao invés
exportar consumidores para o centro da cidade, a regidoupassmportar” empresas, lojas e
servicos. Eesa atracdo deu nova conotacdo e dinamica a regido, que de hortifrutigranjeira e d
exploracdo de argila, fabricacdo de tijolos e telhas, passou agora a sediar importante

empreendimentos imobiliarios e uma rede de servigos mais complexa.
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Uma raz&o importante neste contexto de centro-periferia e fator de extrema relevancia para
desenvolvimento desta regido, é que as familias que melhoraram sua renda preferiram si@p se afa
de suas raizes e isto passou a demandar novas referéncias de consumo. Assim, paulatinamente,
nova classe social foi emergindo, agora com mais renda disponivel, passando a investir em melhot
moradias e condi¢Bes de vida. Com casas e lotes raramente legalizados e, portanto, iaviaveis
financiamento, condominios verticais foram instalados da regido, como é caso dos empreendiment
Atlantico Norte (GNO), Santa Felicidade (Rossi), Casas do Parque e Residencial Parque Campin:

(ambos HM Engenharia) e alguns outros.

CAPITULO 6. A OPERACAO URBANA DO PARQUE LINEAR DO RIO CAPIVARI

Criada a partir da Lei Complementar n® 12 de 17 de Dezembro de 2004, a chamada Operac:
Urbana Consorciada Parque Linear do Capivari € um projeto de mdultiplas motivacdes, que
compreende um conjunto de intervengbes coordenadas pela Prefeitura, com a participagdo d

proprietarios e moradores da regido, visando a transformacéo urbanistica, social e ambiental.
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Figura 6 As microrregides de Campinas. (Fonte: Site Seplama, Acesso Julho 2012).

O principal destaque desta operacdo urbana é o fato dela ter sido a primeira a se
implementada a partir de um grande conjunto de atos normativos pela municipalidade. Um conjunt
de solugbes precisou ser criado e determinado, uma vez que o volume de intervengdes foi mui

grande, exigindo grandes investimentos (ANEXO |

O projeto em si consiste na recuperagdo das areas degradadas desse trecho do Rio Capiv

na instalagdo de equipamentos publicos como &reas de lazer, quadras poliesportivas, lagoas, piste



caminhada, ciclovia, quiosques, posto policial, alargamento de vias e a construcdo de sistema vial
na marginal deste corrego. O projeto envolve ndo apenas obras, mas licenciamentos, desapropriact
desocupacOes de areas invadidas, remocdo de moradores de casas irregulares e barra
regularizacdo fundiéria, doacdes de areas, descontaminacdo e remocdo de material iner
direcionamento de talvegues, canalizacdo de aguas pluviais, implantacdo de emissarios de esgc

terraplanagem, transplante e plantio de espécies nativas e reserva de areas para protecao permane

Tudo isto resultando em urifpacot€ chamado de contrapartidas para os proprietarios-
investidores destas areas. Para tanto, estas areas passardo a ser dotadas de um novo zonean
sendo que essas obras, realizadas pela iniciativa privada, serdo reembolsadas pela &rateisura
da moeda CEPAC (Certificado de Potencial Adicional de Construcdo) e CAUS (Certificado de
Alteracéo de Uso do Solo), isto significa que, a Lei de Uso e Ocupacgéao em vigéncia para 0 municipi
permitira excepcionalidades na tocante ao coeficiente de aproveitamento e taxa de ocupacao

terreno.

CAPITULO 7. TENDENCIAS DE EXPANSAO DO MERCADO IMOBILIARIO LOCAL

Conforme foi apresentado, a Regido Sudoeste de Campinas, foi berco do Distrito Industrial d
cidade, numa tentativa de zoneamento desse tipo de atividade econdmica, com a implantacéo c
DIC’s e mais recentemente como foco da implantacdo da primeira Operacao Urbana do municipio,

gue faz emergir importantes discussfes sobre planejamento e acfes publicas.

Com o desmonte das indastrias ceramistas da regido e devido a grande disponibilidade c
terras ociosas, esta fatia da macrozona 4, em especial 0 eixo Santos Dumont-Anhaguer
Bandeirantes, é hoje um dos centros das atencdes da cidade para fins imobiliariogiBcadivsg
transformacdes do uso do solo, resultando em outra dindmica de produc¢ao do espaco.

Com a validacao do processo de concessao do Aeroporto Internacional de Viracopos, ocorrid
em meados de 2012, esta regido passaréceber especial atencdo e investimentos decorrentes da
necessidade de expansao dos meios de transporte para os grandes eventos esportivos que o

sediard nos proximos anos.

Pode-se afirmar que Campinas se organiza em torno da circulagdo, mais especificamente d
transportes, sendo uma base logistica importante em nivel estadual e nacional. No passado, em
primeiro momento, a cidade se conformou a partir de uma rota de tropeiros. Na atualidade s
transforma em polo logistico, usufruindo de pésigeografica estratégica com a economia da cidade
pautada na circulagdo, de forma que os transportes passam a ser uma estratégia de valorizagac
terra para alguns grupos privados e uma estratégia de sobrevivéncia daqueles que procuram ok

moradia em lugares proximos a pontos de circulacéo.
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Pensado ndo apenas para 0 momento presente que € de expressiva popularizacéo do transp
aéreo para as familias das classes “C”,”’D” e ”E”, a expansdo do Aeroporto ¢ animada por uma
politica econbmica de dependéncia de importacbes e exportacdes, de foram que esta ampliag
resultard num expressivo fortalecimento destas conexdes com o mundo. Campinas com isto
comeca a resgatar uma competicdo com outras cidades e regides na medida em que as empr:

passam a pautar seus negocios nesta importante interacao entre empresa x aeroporto x cliente.

Neste sentido, o Mapa das Diretrizes Macro Viarias de Campinas (ANEXO 4) mostra a
preocupacdo da Secretaria de Planejamento de Campinas em dar fluidez para este importal
crescimento na circulacdo de bens e pessoas pela cidade. Toda esta discussédo ndo estédalesvinct
da ideia dos “Eixos Estratégicos de Desenvolvimento para a RMC, cujo objetivo e dar sentido,
através destas conexdes com outras cidades e regides, as intervencdes que veem sendo execut
(ANEXO 6).

Dentre estas intervencdes, talvez a mais importante seja de se preparar a cidade por meio
novas regulamentacdes para que o municipio possa de fato camselicbmo centro logistico de

ambito regional e nacional.

Na historia recente de Campinas, constatamos um conjunto de a¢fes que se interagem
contribuem para as transformagbes na producdo do espacgo .uibanam lado temos o
desenvolvimento econémico do pais como um todo e por outrodadianca politica do governo
municipal com o Governo Federal, fonte importante de financiamento de projetos locaig, mais
matriz dos grandes eventos esportivos de 2014 (Copa do Mundo de FetelaoP016 (Olimpiadas)

e a criacdo de instrumentos municipais de incentivo e normatizacdo como fatores mais locais qu

impulsionam essas significativas transformacdes.

Esta normatizacdo aqui € entendida como conjunto de regulamentacdes, através de lei
decretos e atos praticados, em especial, pela municipalidade no sentido de viabilizar ou tornar viave

investimentos publicos, privados e publico-privados na cidade.

Portanto, sdo notaveis duas fortes tendéncias para a regido e que tendem a contribuir para |

possivel boom imobiliario local:

e A expansédo e as obras do Aeroporto de Viracopos, como noticiam os jornais e que pod
demandar diretamente entre R$ 4 a 10 bilhdes em investimentos. No entanto, toda a cade
pode alcancar investimentos muito maiores e nao resta duvida que toda esta regido se
impactada, seja pela demanda de servicos, mao de obra, materiais e até mesmo moradia p
uma populagdo que devera ser aumentada com 0s migrantes que virdo para trabalhare
nessas obras, além daqueles que virdo definitivamente para a cidade para ocupar estes no
postos de trabalho.



e No tocante a Regido do Parque Linear e adjacéncias € certo que serao construidas entre 3.(
a 6.000 unidades habitacionais, conforme consultas feitas & Prefeitura de Campinas sobre

Operacao Urbana.

N&o é dificil reconhecer os atrativos que esta regido esta criando, com base no Desenho
Implantacdo do Parque Linear (ANEXO 2) nota-se que ha uma transformacéo esperada, no senti
de se preparar a regido para receber estes empreendimentos. A partir de um conceiterdeaecup
ambiental, de uma 6tica de reordenamento, criou-se uma ideia de um Parque voltado para populac
com lagoas para pesca, pista de caminhada, ciclovia, quadras, campos de futebol, espaco p
convivio, espaco para delegacia de policia ou base policial (indicativo de preocupacdo cor
seguranca), quiosqueso paisagismo serdo os atrativos para estes novos moradores ou até mesm
para os ja residentes na regidao, mas que queiram “melhorar” de padrao de vida. Mas, verifica-se que
todo este processo ocorreu sob a égide da iniciativa privada, o que reflete numa grande econon
para 0 municipio em termos de investimento, mas um siléncio sobre os impactos sociais de un

Operacdao de tal envergadura.

Todo o projeto e sua execucdo, contou com a supervisdo da Prefeitura, e houve nitidamen
grande preocupacdo com o0s impactos que a regiao sofrera com esta grande expenagené\em
ANEXO (de 7.1 a 7.5) mostram bem as modificacdes espaciais entre 2002 e 2012. Complementa
esta opinido as ac¢des que foram sendo executadas a partir do Rio Capivari, tais como: canaliza¢d
correcdes de cursos daqui, duplicacao de pontes, contencdes, implantacdo de esgotamento, etc. (\
fotos de 1 a 23).

Toda a regido passara por forte pressao imobiliaria, um grande volume de investimento fo
feito e € natural que os investidores busquem agora a maximizacdo de seus rendimentos através
implantacdo de condominio verticais e comerciais, atendendo e criando velhas e novas demand
tais como lazer e servicos. O lado positivo pode ser descrito pela melhor e maior oferta de lazer pa
a populacédo, assim como a valorizacdo da regido em seu contexto municipal, mas certamente 0s m
carentes desta regido perderdo espaco e nem todos estardo inseridos nesta nova dinamica

consumo, tanto do espaco, quanto dos produtos e servigos que passarao a ser ofertados.

CONSIDERACOES FINAIS

O presente trabalho procurou contribuir na compreensao da produgcdo do espaco urbano
Campinas por meio do estudo de um trecho da cidade, o Parque Linear do Rio Capivari, pontuan
por um lado suas particularidades, tais como: sua origem, sua historia, seu uso e ocupacgédo ao lor
do desenvolvimento da cidade e dos proprios bairros e por outro lado resgatando 0s processos gel

do modo de producao capitalista e das condicionantes politicas do Brasil.
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Foi feito um resgate tedrico sobre a questdo da habitacdo no Brasil, sobre a urbanizacao
Campinas, da institucionalizacdo da regido metropolitana e seus processo de metropolizaca
caracterizado as peculiaridades do crédito imobiliario como condicionante para a aquisicdo d
imoveis em especial para a populacao de classes populares e uma apresentagcdo das transforma
recentes resultantes da Operacdo Urbana do Parque Linear, lembrando que procuramos traca

reconhecer os antecedentes e as possiveis implicacdes e impactos que a regido passara.

Concluimos que, a despeito dos transtornos que tais acdes da Operacao Consorciada gera [
a parcela mais fragilizada da populacédo que se vé impelida a abandonar suas casas com remoco
desapropriacdes, Campinas tera alguns beneficios com essa operacao, talvez pela fluidez que as o
viarias promoveio e pelas transformacbes urbanisticas, que possuem, em tese, caratel
socioambiental, seja pela recuperacdo das margens do Rio Capivari, com o plantio de mudas,
limpeza, a descontaminacdo dos aterros e depdsitos e em dUltima instancia pelo increment
consideravel que a administracéo publica receberd por meio de impostos e outorgas. No entanto, r
podemos deixar de considerar que estas acdes estdo sendo realizadas sem a efetiva participaca
sociedade, em especial aquela que ja habita a regido. O poder publico deveria ter consultado

populacao para que ela opinasse sobre os rumos dos bairros em que residem.

Outro lado negativo, que gera preocupac0es, € a relacdo nem sempre transparente entre alg
dos agentes interessados nessas transformacdes, que em geral sdo aqueles capazesdigbesar
especificas para maximizacdo ou geracao de resultados financeiros e também aqueles que gozan

ampliagdo de resultados politicos-eleitorais.

Consideramos que uma parcela da populacdo local também ganha, na medida em que se
bairros passam a dispor de novos equipamentos publicos, tanto de lazer quanto aqueles que i
conferem melhores garantias sanitarias, porém cabe a populacdo como um todo exigir que outr
investimentos continuem sendo feitos pela administragdo publica, tais como: seguranca, educagc:

saude, transporte publico.



ANEXOS:

ANEXO 1: Lei que instituiu “A OPERACAO URBANA DO PARQUE LINEAR DO RIO
CAPIVARI ”

LEI COMPLEMENTAR N.° 12 DE 17 DE DEZEMBRO DE 2004

Estabelece diretrizes urbanisticas para a Operacdo Urbana Consorciada Parque Linear &Rio
Capivari-ceramicas entre a Rodovia Santos Dumont e a Rodovia dos Bandeirantes, criaentivos
por meio de instrumentos de politica urbana para sua implantacao, institui Bistema de Gestao, e

da outras providéncias
Capitulo I - Do Conceito, Da Finalidade e Da Abrangéncia
SECAO | - DO CONCEITO E DA ABRANGENCIA

Art. 1°. Fica aprovada a Operacdo Urbana Consorciada denominada Operacdo Urbana Parque Ling
do Capivari - Ceramicas, compreendendo um conjunto de intervengcdes coordenadas pela Prefeitu
através da Secretaria de Planejamento, Desenvolvimento Urbano e Meio Ambiente - SEPLAMA
com a participacdo dos proprietarios e moradores, usuarios e investidores, visando proporcion.
transformacges urbanisticas, sociais e ambientais, com vistas a melhoria das condi¢fes SO«
espaciais em area denominada de area de influéncia do projeto Parque Linear do Rio Capiva
Ceramicas.

81°. A area objeto da Operacdo Urbana Parque Linear do Capivari - Ceramicas esta contida
delimitada pelo perimetro assinalado na Planta | do ANEXO |, parte integrante desta Lei.
§2°. Para os fins desta lei, consideragSetores "A", "B", "C", "D", "E" e "F", conforme indicado

na Planta n.c 1 do ANEXO I parte integrante desta lei.
83°. Fica assegurada aos proprietarios de imdveis contidos no perimetro descrito no 81° deste artic
a opcao de utilizar os beneficios concedidos nos termos desta lei, ou as disposi¢fes da legislag
vigente, até a data da publicacao desta lei.
84°, Os lotes contidos no perimetro dos Setores nomeados como "F" na Planta n°® 1 do ANEXO |

parte integrante desta lei, passam a ser considerados ZEIS - Zona Especial de Interesse Social.

Art. 2°. Ficam vedadas, dentro do perimetro urbano objeto desta lei, as alteracdes de zoneamen
entendido porém que os coeficientes de aproveitamento e os usos do solo, somente poderdo so
mudancas mediante adesao do proprietario da terra as condi¢des previstas na operacao urbana,
termos do art. 11 e nos limites estabelecidos nas diretrizes constantes da Sec¢é&o Il do Capitulo |
Paragrafo unico. A utilizacdo dos parametros HMV-5 e CSE-6, mediante os estudos especificos
previstos nos Incisos 1, 1l, 1l e XVIII do Artigo 27 da Lei 6.031/88 fica condicionada a adesao do

proprietario as condi¢cdes da Operagcado Urbana Parque Linear do Caieadimicas;

SECAO Il - DA FINALIDADE
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Art. 3°. A Operacdo Urbana Parque Linear do Capivatieramicas tem por finalidade melhorar a
gualidade de vida dos atuais e futuros moradores e usuarios da regido, promover a recuperacao
areas degradadas, tratando de forma diferenciada as desigualdades de estruturacEampeiende

das funcbes urbanas relacionadas com a distribuicdo espacial da populacdo, das atividad
econOmicas e sociais e com a ofertandi@-estruturainfraestrutur@ servigos urbanos nos Setores (A,

B, C, D, E e F, por meio do Programa de Intervencfes da Operacao Urbana, descrito no Art. 5°.

CAPITULO Il - DOS OBJETIVOS E DAS DIRETRIZES E DO PROGRAMA DE
INTERVENCOES

SECAO | - DOS OBJETIVOS E DAS DIRETRIZES GERAIS

Art. 4°. A Operacédo Urbana Parque Linear do Rio Capivari -Trecho Parque das Ceramicasitem
objetivos gerais:

| - promover a ocupacgdo ordenada da regido, segundo diretrizes urbanisticas, visando a valorizag
dos espacos de vivéncia e uso publico;

Il - implantar os melhoramentos urbanisticos constantes do Programa de Intervencfes descrito |
artigo 5° desta Lei, em especial a constituicdo do Parque Linear do Rio Capivari -Trecha®&arque
Ceramicas, preservando a qualidade de vida do seu entorno mediante a ampliacdo das areas verd
de lazer, com tratamento paisagistico;

lll - criar estimulos para a implantacdo dos usos, indices e parametros urbanisticos compativeis cc
as tendéncias e potencialidades dos lotes inclusos no perimetro da Operacdo Urbana Parque Lin
do Rio Capivari -Trecho Parque das Ceramicas, visando alcancar as transformacdes urleanistica:
ambientais desejadas;

IV - possibilitar a mescla de usos para estimular a dinamica urbana;
V - dotar o perimetro da Operacdo Urbana de qualidades urbanisticas compativeis com
adensamentos propostos;

VI - criar condi¢des para que proprietarios, moradores e investidores participem das transformaco:
urbanisticas e paisagisticas a se verificarem no tecido urbano;
VII - desenvolver um programa de atendimento a populacdo que vive em habitacées subnormais €
conjunto com os 6rgdos municipais competentes, com implantacdo de unidades de Habitacéo
Interesse Social, melhoramentos e reurbanizacgéao;
VIl - incentivar o remembramento de lotes e a criacdo de areas de circulag@&see @tdico, de
acordo com o] que dispbe esta lei;

IX - estabelecer um minimo de espacos por Setor destinados a implementacéo de aressbvardes
forma de pracas e/ou parques lineares, além das éareas destinadas na quadricula das vias
implantagéo de passeios publicos arborizados e ajardinados;
X - estabelecer normas para a implantagéo, em cada nova edificacéo, de dispositivo de drenagem,

retencao, com capacidade proporcional a area impermeabilizada,



XI - recuperacdo ambiental das areas degradadas dentro de um conceito urbanistico, pagsagistic

ecologico;
SECAO Il - DO PROGRAMA DE INTERVENCOES

Art. 5°. O Programa de Intervencdes tem por objetivo a implementacdo do Parque Linear, &
recuperacdo das areas degradadas ou contaminadas, a recuperacdo, conservacao e ptatecio da
Santa Terezinha, a complementacdo do sistema viario, de transportes e de drenagem; a oferta
espacos livres de uso publico com tratamento paisagistico; o provimento de habitac6es de interes
social para a populacdo moradora em favelas, através do uso de instrumentos de politicaaurbana
estimulem a producéo imobiliaria nos limites das densidades previstas e compativeis com as infr:
estruturas instaladas e a instalar, garantindo o pleno desenvolvimento da regido, preservada
qualidade ambiental, a elaboracdo de projetos e estudos necessarios a sua implantacao, ean espec
realizacao das seguintes obras e intervencoes:

1) Pagamento das desapropriacbes necessarias para a realizacdo das obras indicadas pal

implementacéao da Operacao Urbana aprovada nesta Lei.
2) Construgéo, ampliacéo ou adequacao das seguintes vias:
a) ampliagcao da Av. Emilia Ceregatti

b) construcdo de viadutos necessérios a ligacdo dos setores internos ao parque, sob as seguintes:

- Av. Emilia Ceregatti;
- Av. das Amoreiras;
- Av. Ruy Rodriguez;

c) implantacdo da rua marginal sul do Parque Linear do Rio Capivari -Trecho Parque dasaSerami
desde a Av Ruy Rodriguez até a Av. Marginal Oeste da Rodovia Santos Dumont;
d) implantacdo de avenida interligando a Avenida Ruy Rodrigues com a Rodovia Santos Dumorn
constituindo-se na marginal norte ao Parque Linear do Rio Capivari -Trecho Parque das Ceramica
e) implantacéo de sistema  viério principal nas areas das ceramicas;
f) implantacdo de dispositivos de articulagdo entre as diretrizes ora propostas e as Avenide
Amoreiras e Ruy Rodrigues;

3) Prolongamento da Avenida Emilia Ceregatti pela Travessa Il até a Rodovia Santos Dumont
4) Implantacdo de unidades de EHISEmpreendimentos Habitacionais de Interesse Social,
melhoramentos e reurbanizacéo, assegurando-se no plano de obras o reassentamento definitivo
familias, que assim optarem, no interior do perimetro desta Operacdo, como condicdo para
execucao das obras e demais infraestruturas.
5) Implantacdo de um sistema de areas verdes e de outros espagos publicos de maneina a perm
a ) a recomposicao da mata ciliar ou implantacdo de bosques urbanos ao longo dos cursos d’agua

dentro da area abrangida pela operacao;

b) a recuperacao da Mata Santa Terezinha;
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c ) a criacdo de um passeio publico ligando a Mata Santa Terezinha ao corpo do Parque Linear
modo a permitir a integracao das areas;

d) a destinacédo de area para a construcio da sede do Orgdo Gestor da Regido Metropolitana
Campinas.

6) Implantacdo de outras obras e acdes necessarias para a consecucdo dos objetuesr algita
Urbana, compreendendo principalmente:

a ) Portais de entrada ao Parque agregando servicos publicos;
b) Formacdo das lagoas e formacdo dos passeios publicos para atividades desportivas terrestre
aquéticas;

c ) Infraestrutura para exposicbes e eventos na area destinada a lazer
d) Quadras para atividades esportivas;

e ) lluminacdo pulblica interna ao Parque para permitir 0 Seu UusO noturno;
f ) Infraestrutura para seguranca do parque.
Paragrafo unico. Os investimentos necessarios para implantacdo do Programa de Intervencdes seré
oriundos de recursos auferidos nos termos desta lei, bem como de verbas orcamentarias

financiamentos.
SEC;AO Ill - DAS DIRETRIZES ESPECIFICAS POR SETOR

Art. 6°. Dentro do perimetro definido, desta Lei, para os imoOveis cujos proprietarios aderirem a
operacdo e observadas as limitacbes previstas nesta lei, ficam estabelecidas as seguintes diretr
especificas por setor, para o usos e coeficientes a serem objeto de modificacdo pela opera¢
I - para 0s lotes ou glebas contidos no Setor "A"

a) areas e/ou espagos de interesse ambiental

1- sd@o areas de interesse ambiental aquelas cuja protecao permite preservar a paisageraurba
qualidade do meio ambiente e que merecerdao estudos especificos que definirdo o uso e ocupa
adequados as caracteristicas naturais e a preservacdo do meio ambiente e da ydiaagem

2- somente serdo permitidos usos destinados a cultura, esportes, lazer, turismo
- Para 0S lotes ou glebas contidos no Setor "B™

a) quanto ao uso nas categorias comercial, de servicos e institucional seréo:

1- permitidos oS usos:
CL-1, CL-2 e CG-1
SR1, SP-2, SL-1, SL-2, SL-3 e SL-4;
SG1, SG-2, SG-3, SG-4, SG-5, SG-6, SG-7, SG-8;
EL, EG;

2- proibidos todos 0s demais usos.
b) guanto a ocupacao:

1- para os usos comercial, de servi¢os e institucionais serdo permitidos os tipos CSE 3, CSE-2, CS

1, e CSE , para estabelecimentos de pequeno, médio e grande porte;



e Para oS lotes ou glebas contidos no Setor "C™
a) quanto ao uso na categoria habitacional serdo permitidos os usos unifamiliares e multifamiliare:

b) quanto ao uso nas categorias comercial, de servicos e institucional serao:

1- permitidos 0s usos:
CL-1, CL-2, CG-1 : CG-2 e CG-3;
SR1, SP-2, SL-1, SL-2, SL-3 e SL-4;
SG1, SG-2, SG-3, SG-4, SG-5, SG-6, SG-7, SG-8;
EL, EG;

2- proibidos todos 0S demais usos.
C) guanto a ocupacao:

1 - para o0 uso habitacional serdo permitidos os tipos HMV-5, HMV-3, HMV-2, HMV-1, H-3 e
HMH-3;

2 - para 0s usos comercial, de servigos e institucionais serdo permitidos os tipos CSE 3, CSE-2, CS
1, e CSE , para estabelecimentos de pequeno, médio e grande porte;
3 - para o uso misto serdo permitidos os tipos HCSE-3, HCSE-2, HCSE-le HCSE;
4 - o tipo HMV-5 somente podera ser permitido apos estudos especificos, efetuados pelos 6rga
técnicos de Planejamento da Prefeitura Municipal de Campinas, por solicitacdo dos interessada
\Y, - Para 0s lotes ou glebas contidos no Setor "D™

a) quanto ao uso na categoria habitacional serdo permitidos os usos unifamiliares e multifamiliare

b) quanto ao uso nas categorias comercial, de servicos e institucional serao:

1- permitidos oS Usos:
CL-1, CL-2 : CG-1 e CG-2;
SR1, SP-2, SL-1, SL-2, SL-3 e SL-4;
SG1, SG-2, SG-3, SG-4, SG-5, SG-6, SG-7 e SG-8;
EL;

2- proibidos todos 0s demais usos.
b) guanto a ocupacao:

1 - para o uso habitacional serdo permitidos os tipos HMV-3, HMV-2, HMV-1, H-3 e HMH-3 ;
2- os tipos HMV-3, HMV-2, HMV-1 serdo permitidos com, no maximo, térreo mais dois
pavimentos;

2- para os usos comercial, de servigcos e institucional serdo permitidos os tipos CSE1 e CSE, pe
estabelecimentos de pequeno e meédio porte
\% - Para 0s lotes ou glebas contidos no Setor "E™

a) quanto ao uso na categoria habitacional serdo permitidos os usos unifamiliares e multifamiliare
b) quanto ao uso nas categorias comercial, de servicos e institucional:
1- serao permitidos 0s usos:
CL-1, CL-2, CG-1 e CG-2;
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SR1, SP-2, SL-1, SL-2, SL-3, SL-4, SG-, SG-4 e SG-8;

2- proibidos todos 0s demais usos.

C) guanto a ocupacao:

1- para o0 uso habitacional sera permitdo o tipo H-3 e HMH-3
2- para 0s usos comerciais, de servigos e institucionais seréo permitidos os tipos CSE, C&E-1 e CS
6;

3- para 0 uso misto serdo permitidos os tipos HCSE e HCSE-],
4- o tipo CSE-6 somente podera ser permitido apds estudos especificos, efetuados pelos 6rgé
técnicos de Planejamento da Prefeitura Municipal de Campinas, por solicitacdo dos interessada
VI - As éareas definidas como Setor "F" serdo objeto de programas especiais de regularizacé
fundiaria e urbanistica.

§ 1° - Os usos a se instalarem nos Setores "B" e "C" deverdo preservar um coeficiente minimo ©
area permeavel de 20% (vinte por cento) e 0s usos a se instalarem nos Setores "D e "E" dever
preservar um coeficiente minimo de area permeavel de 15% (quinze por cento).

§ 2° -Os usos e tipos de ocupacdo mencionados nos incisos | a V sdo os definidos pela Lei 6031/88

Art. 7°. Para o Setor "C" fica estabelecido o percentual maximo de 60% (sessenta por cento) d
estoque de potencial construtivo para 0S usos nao habitacionais.

Paragrafo unico.O eventual ajuste do percentual de usos permitidos em cada Setor ficara a cargo d
Secretaria Municipal de Planejamenrt8EPLAMA , ouvido o Conselho Gestor da Operacdo Parque

Linear Capivari -Trecho Parque das Ceramicas definido no §1° do Art. 22.

CAPITULO Ill - DOS MEIOS, RECURSOS E CONTRAPARTIDAS DA OPERACAO
URBANA PARQUE LINEAR DO CAPIVARI-CERAMICAS

SECAO | - DA MODIFICACAO DE FORMA ONEROSA, DE INDICES E
CARACTERISTICAS DO USO E OCUPACAO DO SOLO E SUBSOLO

Art. 8°. Fica o Poder Executivo autorizado por esta Lei e nos seus termos, a modificar, de form:
onerosa, coeficiente de aproveitamento e uso do solo nos lotes e glebas contidos no interior ¢
perimetro da Operacdo Urbana, definido no §1° do art. 1°, exceto aqueles contidos nos Setores "A
"F.

Paragrafo unico. A contrapartida da modificacdo de coeficiente de aproveitamento e alteracdo de
uso do solo previstos neste artigo sera realizada através de Certificados de Potencial Adicional
Construcéo ou Certificados de Alteracédo de Uso, nos termos da Secéao Il deste Capitulo.

Art. 9°. Para os fins desta Lei, entende-se que a area adicional a ser paga, com o utbodo®se
referidos no art. 11, seré calculada fazendo-se a diferenca entre a area possivel fieasler edi
segundo a legislacdo vigente a época da promulgacdo desta lei e a area agwguada o

estabelecido na Secao [, art. 6°



81°. Para as propriedades localizadas a menos de 300m do Rio Capivari definidas no zoneamer
atual como Z-18, onde os parametros de ocupacdo ndo estdo previamente definidos, deveréo
considerados como parametro basico os parametros do tipo de ocupacdo H3, para os proprietar
que aderirem a Operacao Urbana.
§2°. O total de area construida adicional fica limitado a 3.500.000m2 (trés milhdes e quinhentos mi
metros quadrados) para os Setores "C" e "D", e 1.500.000m2 (hum milhdo e quinhentos mil metrc
guadrados) para o Setor "E" a fim de se preservar a melhor qualidade de vida, transformaco

urbanisticas e ambientais, bem como visando a minimiza¢éo do impacto de trafego e vizinhanga.

Art.10. Para os fins desta Lei, entende-se por modificagdo onerosa de uso, a possibilidade de
obter, mediante contrapartida, permissdo de usos ndo conformes com a legislacédo vigente até a c
de promulgacéo desta lei.

Paragrafo unico. O total da area de terreno passivel de modificacdo de uso fica limitada a 5.000.00C
m2 (cinco milhdes de metros quadrados) para todo o perimetro compreendido na Operacdo Urbana
fim de se preservar a melhor qualidade de vida, transformacdes urbanisticas e ambientais, bem col

visando a minimiza¢éo do impacto de trafego e vizinhanca.

SECAO Il - DA EMISSAO DE CERTIFICADOS DE POTENCIAL ADICIONAL DE
CONSTRUIR E CERTIFICADOS DE ALTERACAO DE USO

Art. 11. Fica autorizado o Executivo a emitir 5.000.000 (cinco milhdes) de Certificados de Potencial
Adicional de Construcéo, para a modificacdo de potencial adicional de construcdo e alteracao de u
do solo.

81°. Os Certificados de Potencial Adicional de Construcdo referidos no "Caput" serdo emitidos de

acordo com a tabela abaixo:

Setores Certificados emitidos Valor em m? a pagar
por m2

C 2m?2 1m?

D 2m? 1m?2

E 0,5 m2 0,25 m?

82°. Os Certificados de Potencial Adicional de Construcao referidos no "caput" seréo alienados par
o proprietario do imovel objeto da presente ou pessoa fisica ou juridica por ele indicada para us
exclusivo na é&rea por valor equivalente ao preco médio do metro quadrado;
83°. Os Certificados de Alteracdo de Uso do Solo referidos no "caput” serdo alienados para

proprietario do imovel ou pessoa fisica ou juridica por ele indicada para uso exclusivo na area pc
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valor equivalente ao preco médio do metro quadrado de terreno no setor, considerando também
valorizacéo pelo uso;

84°, Os Certificados de Alteracdo de Uso do Solo referidos no “"caput" serdo alienados para
proprietario do imovel ou pessoa fisica ou juridica por ele indicada para uso exclusivo nararea, p
valor equivalente a 25% (vinte e cinco por cento) da diferenca do precos médios do metro quadrac
entre o] uso habitacional e o] uso pretendido;
85°. O Poder executivo regulamentara no prazo de 90 (noventa) dias a partir da promulgacgéo des
Lei a formula de célculo do valor do metro quadrado representado pelo Certificado de Potencic
Adicional de Construg&o na forma prevista no §2° deste artigo.

SECAOQ Il - DA CESSAO ONEROSA DE AREAS PUBLICAS

Art. 12. Os proprietarios de imoveis contidos no interior do perimetro da Operagdo Urbana Parqut
Linear do Rio Capivari -Trecho Parque das Ceramicas poderao apresentar propostas visando o uso
espaco aéreo e subterraneo de vias publicas, as quais deverdo ser aprovadas pela Secretaria Muni
do Planejamente- SEPLAMA, a quem competird a fixacdo administrativa da contrapartida em
dinheiro, ouvido o Conselho Gestor da Operacdo Parque Linear CapiVaecho Parque das
Ceramicas

81°. As autorizagbes uso de que trata este artigo deverdo ser formalizadas mediante term

obedecidos os critérios |di&i Municipal n°® 10.63Pde 05 de outubro de 2000, sendo que 0s recursos

auferidos na area de intervencédo deverdo ser destinados ao Fundo de Gestdo conforme Art. .
82°. Os demais sistemas ou formas de cessdo de solo publico terdo também os recurs

obrigatoriamente destinados ao Fundo de Gestao conforme Art. 29.
SEGAO IV - DAS DESAPROPRIACOES E SERVIDOES

Art. 13. Todas as disposi¢cfes reguladas por esta Secao, que se referem as desapropriacdes a se
efetivadas em funcdo da Operacdo Urbana Parque Linear do Rio Capivari -Trechod@arque

Ceramicas, devem observar o disposto na Planta 1- Plano Urbanistico parte integrante desta Lei.

Art. 14. A celebracdo de acordo com os proprietarios de iméveis atingidos por desapropriacées
independentemente do ajuizamento de acdo perante o Poder Judiciario, devera observar as segui
regras para a fixacdo dos valores de indenizagao:

I- 0 calculo da indenizacdo devera ser fixado com base nos pardmetros do mercado imobiiério, pa
pagamento a vista,

II- o valor indenizatério devera ser fixado em laudo elaborado por uma Comisséo integrada por

(cinco) profissionais, indicados, respectivamente, pelas seguintes entidades:
a ) Secretaria Municipal de Financas - SMF;

b) Secretaria Municipal de Planejamento Desenvolvimento Urbano e Meio AmbiSERLAMA;

c ) Secretaria  Municipal de Assuntos Juridicos e da Cidadania- SMAJC;


http://www.campinas.sp.gov.br/bibjuri/lei10639.htm

d) Conselho Regional de Engenharia, Arquitetura e Agronomia no Estado de Sde E&RHa\

e ) Conselho Regional de Corretores de Imoveis no Estado de Sao PaGRECI;

lll - eventuais passivos ambientais terdo o valor de sua recuperacado deduzidos do valor a ser pe
pelo Municipio, nas hipéteses em que o0s proprietarios ndo assumirem a recuperagdo, por prépl
conta, nos moldes estabelecidos pelos 6rgdos ambientais competentes.

Art. 15. Os proprietarios de imdveis objeto de desapropriagéo total no perimetro da Operacgéo Urbar
gue estejam de acordo com o valor de indenizacdo obtido pelo procedimento previsto no Art. 1
desta lei, poderéo, a seu critério exclusivo, receber a indenizacdo em dinheiro ou em Certificados
Potencial Adicional de Construcdo de &rea adicional de construcdo e/ou de alteragdo de uso
ocupacdo do solo, em imdvel contido no perimetro da Operac¢éo, de acordo com qualquer das form
previstas a seqguir:

| - totalmente em dinheiro, para pagamento quando transferidas a propriedade e posse do imoév
Il - totalmente em Certificados de Potencial Adicional de Construcdo, de valor correspondente a 1,
vezes o] valor estabelecido para o] imovel desapropriado;
lll - parcela do valor avaliacdo em dinheiro, nas condi¢cdes do inciso |, e o saldo em Certificados d
Potencial Adicional de Construcdo, observados, quanto a estes, os parametros do inciso Il des

artigo.

Art. 16. Os proprietarios de imoOveis objeto de desapropriacdo parcial, desde que aceitem o valc
estabelecido na forma do Art. 14 desta Lei, poderdo, a seu critério exclusivo, receber a indenizac:
em dinheiro, em Certificados de Potencial Adicional de Construir e/ou de alteragcdo de uso ¢
ocupacao do solo, qualquer das formas previstas a seqguir:

| - totalmente em dinheiro, para pagamento quando transferidas a propriedade e posse da parte
imovel desapropriado;

Il - totalmente em Certificados de Potencial Adicional de Construcado, de valor correspondente a 1,1
vezes o] valor estabelecido para a parte do imével desapropriado;

lll - parcela do valor avaliacdo em dinheiro, nas condi¢des de inciso |, e o saldo em Certificados d
Potencial Adicional de Construcdo, observados, quanto a estes, 0os parametros do inciso Il des
artigo.

§ 1° - Para o remanescente de imovel desapropriado aplicam-se as disposi¢cdes estabelecidas
Artigo 19 desta Lei.

8§ 2° - Os proprietarios das areas remanescentes de desapropriagdo para constituicdo de a
patrimonial do parque ou para sistema viario, que tenham sido desapropriados por CEPAC e cu
parte desapropriada corresponda a um valor igual ou maior que 35% da sua area original ou conjur
original de &reas contiguas do mesmo proprietario, quando do parcelamento do remanescen
poderdo fazer as doagdes de areas previstas na lei municipal de parcelamento em vigor na data

correspondente parcelamento, na forma de CEPAC desde que com desconto da bonificacdo previ
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no inciso Il do art. 15 desta lei.

§ 3° - Caso o total da area desapropriada para os fins previstos no paragrafo anterior ndo atinja
percentual de 35% da sua éarea original ou conjunto original de éareas contiguas do mesir
proprietario, sera admitida a mesma regra de doacdo de &reas prevista no parégi@foaséto

limite do percentual ja objeto da desapropriacao.

Art. 17. Na hipotese de desapropriagdo do imovel, havendo area remanescente ao espago necess
a execucdo das obras de reurbanizacdo, fica ao encargo da Secretaria de Rtanejame
Desenvolvimento Urbano e Meio Ambiente - SEPLAMA decidir o uso a ser destinado a ela,
podendo:

| - promover a sua integracdo a area de espacos livres de uso publico;
II- promover a sua integracdo as areas dominicais da Prefeitura de Campinas desde ajue a a
disponivel permita a sua utilizacao para fins institucionais;

lll - promover a avaliacdo e efetuar a sua venda aos proprietarios das areas lindeirasjedesde ©
impossivel o uso para as finalidades previstas nos incisos | e Il e desde que atendidas as disposic

dalLei Organica do Municipio de Campinfafevendo 0os recursos obtidos serem destinados a conta

vinculada prevista no Art. 29 desta Lei.

Art. 18. Podera, ainda, optar o proprietario, com a concordancia da Secretaria de Planejament:
Desenvolvimento Urbano e Meio Ambiente - SEPLAMA, manter a propriedade do imoével

parcialmente necessario a ampliagdo dos passeios, prevista na Operacdo Urbana, impondo, enta
Administracdo, a servidao da referida area, que, contudo, contara 1,20 vezes para fins de construg

computavel para a area remanescente do imovel.
SECAO V - DOS INCENTIVOS E DAS LIMITACOES URBANISTICAS

Art. 19. Os proprietarios de iméveis ndo desapropriados poderdo usufruir dos seguintes incentivos
| - aos lotes resultantes de remembramento de outros lotes com éarea inferior a 2.000 m2, qt
atingirem area superior a 2.500 m2, sera concedida, de forma gratuita, area de construcédo tomputa
equivalente a 10% da éarea do lote resultante do remembramento, respeitado o coeficiente ¢
aproveitamento maximo do Setor que contiver o] lote remembrado;

Il - aos lotes resultantes de remembramento de outros lotes com area inferior a 2.000 m2, qt
atingirem area superior a 5.000 m2, sera concedida, de forma gratuita, area de construcdocetomputa
equivalente a 20% da area do lote resultante do remembramento, respeitado o coeficiente

aproveitamento maximo do Setor que contiver o lote remembrado.

Art. 20. Todos os empreendimentos destinados a usos n&o residenciais que fizerem uso d
dispositivos desta lei deverdo destinar, no minimo, 1 (uma) vaga a cada 35 m2 de area construi
para estacionamento de automéveis, sempre alocada no proprio lote. As areas destinadas

estacionamento de veiculos ndo serdo computadas para calculo do porte da edificaca
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81°. Os proprietarios de empreendimentos que destinarem um maior nimero de vagas de automovi
do que o estabelecido no "caput” fara jus ao recebimento de Certificados de Potencial Adicional d
Construcdo na proporcdo de 1 (um) certificado para cada 10m2 de éarea adicional de garagel
82°. Na implantacdo de vagas de garagem serdo respeitados os indices e os demais parame
definidos para tal fim da legislacdo vigente, até a data de promulgacdo desta Lei
83°. Para estimular implantacdo de garagem nos empreendimentos que oferecerem um nuamero
vagas superior ao estabelecido no "caput" deste artigo, a area destinada a estas vagas, adicionai:
minimo estabelecido no "caput" deste artigo, ndo sera computavel para o calculo do IPTU
84°, Os empreendimentos citados no "caput" deste artigo estdo também sujeitos a analise da EMDE

e ao cumprimento das determinacdes expressas na legislacdo de polos geradores.

Art. 21. A implantacdo de Empreendimentos Habitacionais de Interesse Social - EHIS, no ambitc
desta Operacao Urbana, incluira a incorporacdo de usos complementares necessarios ao seu pl
funcionamento, sendo vedada a implantacdo deste tipo de empreendimento na area de abrangénci:
Operacao sem a expressa adesao a mesma.

CAPITULO IV - DO SISTEMA DE GESTAO

Art. 22. Fica instituido o Sistema de Gestdo da Operagdo Urbana Parque Linear do Rio Capivari
Trecho Parque das Ceramicas, coordenado pela Secretaria de Planejamento, Desenvolvimel
Urbano e Meio Ambiente - SEPLAMA, contando com a participacdo de 6rgdos municipais, de

entidades representativas da sociedade organizada, visando a definicdo e implementacao

Programa de Intervencdes da Operacdo Urliaea[Decreto n® 15.89)de 12/07/2007 (cria grupo

executivo))

81°. O Conselho Gestor da Operacdo Parque Linear Capivari -Trecho Parque das Ceramicas se
composto da seguinte maneira:

|- Segmento Institucional:

a ) Um representante da SEPLAMA, responséavel pela coordenacdo e gestdo da Operagdo Urba
b) Um representante de cada uma das seguintes areas da SEPLAMA, EMDEC, SMOP, SMF
SEHAB, SANASA;

- Segmento da sociedade civil:

c ) Cinco representantes escolhidos entre os indicados pelas seguintes entidades> AEAC, IAl
Instituto de Engenharia, SECOVI, SINDUSCON, HABICAMP, AREA, CIESP e Sindicato dos
Arquitetos do Estado de Séao Paulo;

d) Dois representantes de  organizacoes nao governamentais  ambientalistas
I - Segmento popular e de ceramistas:

e ) Quatro representantes de associagoes de moradores da regiao

f) Trés representantes dos proprietarios das empresas ceramistas;

54


http://www.campinas.sp.gov.br/bibjuri/dec15897.htm

Art. 23. O Sistema de Gestdo da Operacdo Urbana Parque Linear do Rio Capivari -Trecho Parqt
das Ceramicas, coordenado pela Secretaria de Planejamento Desenvolvimento Urbano e Me
Ambiente - SEPLAMA, compreende a administracdo do Programa de Investimentos desta Operacé
Urbana, para atender o Plano de Prioridades estabelecido pelo Grupo de Gestédo, objetivando
implantacdo de melhoramentos social e urbanisticos nas areas descritas no 81° do Art. 1° desta L

bem como a administracéo da receita auferida pelos investimentos aplicados na Operacao Urbana.

Art. 24. Cabe a Secretaria de Planejamento Desenvolvimento Urbano e Meio Ambiente -
SEPLAMA, como gestora da Operacdo Urbana Parque Linear do Rio Capivari -Trecho Parque de
Ceramicas, 0 seguinte:

| - Coordenar a implementacdo do Programa de Intervengdes definido no Art. 5° desta lei e
programa de obras necessarias e complementares a efetivacdo da Operacdo Urbar
Il - Coordenar a Operacdo Urbana, especialmente os procedimentos relacionados a manutenc:
adequacao, controle e apoio de todos os procedimentos para arrecadacéo e implantacdo da Oper:
Urbana Parque Linear do Rio Capivari -Trecho Parque das Ceramicas;

[ll - Coordenar o Conselho Gestor definido no §1° do Art. 22 desta lei.
SECAO | - DA APROVACAO URBANISTICA

Art. 25. As situacdes omissas nesta lei serdo submetidas a SEPLAMA, ouvido o Conselho Gestor c

Operacdao definido no Artigo 22.

Art. 26. O Executivo estabelecera em Decreto Regulamentador os tramites necessarios a aceitacao

propostas, a expedicdo de certiddes e demais procedimentos de analise e aprovacao.

Art. 27. Expedido o alvara pelo DUQOS, o proponente devera afixar placa detalhada com os todos ¢
dados do empreendimento no terreno, fazendo referéncia, em local visivel para conhecimento ¢
comunidade local, a Operacéo Urbana Parque Linear do Rio Capivari -Trecho Pai@Qagiddsas,

bem como das especificagbes qualificadoras daquele empreendimento e das informacdes técnicas

obra.

Art. 28. A Secretaria de Planejamento, Desenvolvimento Urbano e Meio Ambiente - SEPLAMA fara
o cadastro e a contabilizacdo da area concedida e a sua deducéao do limite de area construida adicit
da regiao em que se situa o] imovel.

Paragrafo unico.Os procedimentos para este controle deverdo ser formalizados mediante decreto d

Poder Executivo.
SEC;AO Il - DA ADMINISTRAQAO DOS RECURSOS FINANCEIROS

Art. 29. Fica criado o Fundo de Gestao do Parque Linear CapiVeetho Parque das Ceramicas
gue sera administrado pela Secretaria de Planejamento, Desenvolvimento Urbano e Meio Ambiente

SEPLAMA, para a gestdo dos recursos auferidos com a aplicagdo da presente Lel



81°. Os recursos serao utilizados de acordo com as prioridades de intervengdes constantes do Art.
desta Lei, estabelecidas pelos 6rgdos que integram o Sistema de Gestéo, inclusive para o pagame
das desapropriacdes necessarias e de eventos de promocéo, divulgacédo e implementacaéala Oper
Urbana Parque Linear do Rio Capivari -Trecho Parque das Ceramicas.
§2°. O Fundo de Gestdo do Parque Linear Capivarecho Parque das Ceramicas , podera receber

recursos de dotacOes orcamentarias ou doacoes.

83°. Os recursos, enquanto ndo forem efetivamente utilizados, deverdo ser aplicados em operagc
financeiras, objetivando a manutencao de seu valor real.

84°. Nao poderéao ser utilizados para os efeitos desta Lei os incentivos obtidos em outras operacde
sejam elas urbanas ou outros instrumentos sejam eles operacdes urbanas ou outorga onerose

direito de construir.

SECAO llI- DA ADMINISTRACAO DO PARQUE LINEAR DO RIO CAPIVARI - TRECHO
PARQUE DAS CERAMICAS

Art. 30. A area patrimonial do parque, designada como setor "A" no § 2° do Art. 1° desta lei poderz
ser concessionada, mediante licitagdo, em sua totalidade ou em parte a outras pessoas juridicas co
objetivo de administrar e promover a manutencdo destes proprios, mediante exploracao de servig
correlatos ao turismo e lazer, sendo expressamente vedada a cobranca de ingresssSoas0

parque.

Art. 31. O Executivo estabelecera em regulamento os procedimentos necessarios a licitacdo dest

areas bem como as obrigacdes e direitos dos concessionarios.
CAPITULO V - DAS DISPOSIC;()ES GERAIS E TRANSITORIAS

Art. 32. A Secretaria de Planejamento, Desenvolvimento Urbano e Meio Ambiente - SEPLAMA esta
autorizada a praticar todos os atos necessarios a realizacdo da Operacdo Urbana ParqoeRime
Capivari -Trecho Parque das Ceramicas, em especial, a indicar e solicitar a desaprdpsaca
iméveis necessarios a sua implantacéo, de forma judicial ou extra judicialmente, bem como realiz:
acordos amigaveis com proprietarios, atendendo as prioridades de implantacdo estabelecidas r
termos desta Lei, visando a minimizacdo dos impactos, resguardando a qualidade de vida e
interesse coletivo.
Paragrafo unico. A Secretaria de Planejamento, Desenvolvimento Urbano e Meio Ambiente -
SEPLAMA fara publicar relatério com todas as informacdes referentes a implantacdo das obras
recursos, receita fiscal auferida, no Diario Oficial do Municipio e em pelo menos um jornal de grande

tiragem com frequéncia maxima de 180 dias.

Art. 33. A aplicacdo desta Lei atendera as exigéncias dos estudos ambientais, quando necessaric

da Licenca Ambiental a ser concedida pelo 6rgdo municipal competente.
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Paragrafo udnico. O Poder Executivo regulamentara os procedimentos para o licenciamento

ambiental através de Decreto num prazo de 60 (sessenta) dias da promulgacédo desta lei.

Art. 34. As areas contaminadas ou com potencial de contaminacdo, de acordo com 0s critério

ambientais vigentes, somente poderdo aderir a operacao apos certificacdo pelos 6rgdos competentse

Art. 35. Cumpridas as finalidades constantes do Artigo 4° da presente lei a Operacdo Urbana Parq

Linear do Capivari Ceramicas sera extinta.

Art. 36. Ficam aprovados os melhoramentos constantes na Planta 1 anexa , rubricadas pela Prefeit.

pelo Presidente da Camara, que passam a ser parte integrante desta Lel.

Art. 37. Esta Lei entrard em vigor na data de sua publicagéo, revogadas as disposi¢cdes em contraric



ANEXO 2: “Implantaciio do Parque Linear do Rio Capivari e os Equipamentos Piblicos”
OPERAGAO URBANA CONSORCIADA PARQUE LINEAR DO RIO CAPIVAR!, CAMPINAS/SP.

Rodovia dos Bandeirantes

PREFEITURA MUNICIPAL DE CAMPINAS ns E. PM

Fonte: Seplan Campinaslunho 2012)
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ANEXO 2.1: Imagem de Satélite Google da Regido onde sera implantado o Parque Linear do
Capivari
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ANEXO 3: Imagem de Satélite da Regido Sudoeste de Campinas
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ANEXO 4: Mapa das Diretrizes Macro Viarias de Campinas
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ANEXO 5: Mapa de implantacéo os Eixos Verdes de Campinas.
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ANEXO 6: Eixos de Desenvolvimento apontados como estratégicos pela PMC
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ANEXO 7: Imagens de Satélite do local de implantacdo do Parque Linear do Rio Capivari e as obras
realizadas.

ANEXO 7.1: Imagem de satélite de 2002.
oaeq g A x
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Fonte: Google- Agosto 2002



ANEXO 7.2: Imagem de satélite de 2005.
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ANEXO 7.4 Imagem de satélite de 201
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ANEXO 7.5: Imagem de satellte de 2011.
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ANEXO 8: Fotos das obras de limpeza, preparacdo e instalacdo dos equipamentos publicos ¢

Parque Linear do Rio Capivari

Jg_V\z

Foto 1: Imagem do antigo uso do local. Fonte: Barbosa, D. M (Junho, 2012)

Foto 2: Inicio das obras de regularizacao topografica da area. Fonte: Barbosa, D. M (Junho, 2012)
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Foto 3: Maquina trabalhando na remocao do lixo e nivelamento do terreno. Fonte: Barbosa, D. N
(Junho, 2012)

Foto 4: Caminhdes removendo lixo e entulho. Fonte: Barbosa, D. M (Junho, 2012)
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Foto 5: Limpeza de terrenos e cérregos. Fonte: Barbosa, D. M (Junho, 2012)

Foto 6: Regularizacdo topogréfica, obras de contengéo e canalizagdo de coérregos afluentes do F
Capivari. Fonte: Barbosa, D. M (Junho, 2012)
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Foto 7: Regularizacéo topografica, obras de contencao e canalizacdo de cBoeigoBarbosa, D.

M (Junho, 2012)

Foto 8: Canalizacdo de corrego e implantacdo de Area de Preservacio Per(Ad@nt&onte:
Barbosa, D. M (Junho, 2012)



Foto 10: Obras de contencéo do Rio Capivari. Fonte: Barbosa, D. M (Junho, 2012)
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Foto 11: Obras de contencao, transposi¢cao e canalizacdo do Rio Capivari. Fonte: Barbosa, D.
(Junho, 2012)

Foto 12: Nova ponte sendo implantada sob o Rio Capivari. Fonte: Barbosa, D. M (Junho, 2012)



Foto 14: Colocacdo de contencdes para reducdo dos solapamentos das margens. Fonte: Barbose
M (Junho, 2012)
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Foto 15: Vista da area ja bastante modificada pelo trabalho das maquinas e tratores. Fonte: Barbo

D. M (Junho, 2012)

Foto 16: Terreno sendo preparado para a implantacdo dos condominios (verticais e residenciai:
Fonte: Barbosa, D. M (Junho, 2012)



Foto 17: Homens trabalhando na canalizacdo de corrego afluente ao Rio Capivari. Fonte: Barbosa,

M (Junho, 2012)

Foto 18: Avenida Marginal ao Rio Capivari em fase final de implantacdo. Fonte: Barbosa, D. M
(Junho, 2012)
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Foto 20: Antigas instalacdes foram desmontadas dando lugar as obras da Avenida. Fonte: Barbo
D. M (Junho, 2012)



Foto 21: Vista area da Avenida Marginal ao Rio Capivari. Fonte: Barbosa, D. M (Junho, 2012)
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Foto 22: Vista aérea do Rio Capivari e Avenida marginal. Fonte: Barbosa, D. M (Junho, 2012)
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Foto 23: Cruzamento da Avenida Marginal com a Avenida Ruy Rodrigues. Fonte: Barbosa, D. M
(Junho, 2012)
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