XVl simpurB

SIMPOSIO NACIONAL g
DE GEOGRAFIA URBANA 2022CUf|t|bO

O PLANEJAMENTO URBANO ATRELADO A ESPECULACAO IMOBILIARIA EM
CAMPINAS/SP!

Mayra Abboudi Brasco?

RESUMO:

A urbaniza¢do marcadamente periférica da regido Noroeste de Campinas - repleta de vazios
urbanos especulativos, infraestrutura urbana precéria e degradagdo ambiental - € alvo, desde o
inicio do século XXI, de investimentos do setor publico e privado, entre os quais: constru¢ao
de um shopping center, Corredor de Onibus BRT (Bus Rapid Transport), um Parque Natural,
implantacao de loteamentos, como o Jardim Ibirapuera, Residencial Parque da Fazenda e Bela
Alianga Bairro & Parque, que possuem condominios verticais. Dentro deste contexto,
apresentamos como a expansdo urbana ¢ condicionada pelo planejamento urbano, atendendo
aos interesses do setor imobiliario. Para compreender os rearranjos espaciais que ocorrem,
analisamos o Poder Publico Municipal e o setor imobiliario, identificando suas agdes e
inter-relagdes no objeto de estudo, a regido Noroeste de Campinas, entre 2005 e 2018.
Palavras-chave: planejamento urbano; incorpora¢do imobiliaria; Regido Metropolitana de

Campinas (SP).

INTRODUCAO

Em Campinas, a atuagdo do Poder Publico municipal e setor imobilidrio em conjunto
condiciona a forma e o contetido da producdo e ocupacgdo do espaco, em detrimento de outros
setores e classes. Consequentemente, temos regides mais valorizadas e outras menos,
caracterizando uma produgao desigual e combinada do espago urbano.

A regido Noroeste de Campinas (Figura 1) ¢ uma das regides periféricas mais
carentes da cidade, onde esta localizado o distrito do Campo Grande. Essa regido ¢ a moradia
de cerca de 145 mil habitantes em uma area de 65,64 km?. Seus diferenciais sdo, de acordo
com a Prefeitura, a passagem das Rodovias Anhanguera e Bandeirantes, além do Corredor

Metropolitano Noroeste, em que se concentram 70% dos usudrios de transporte publico,

' O presente trabalho foi realizado com apoio da Coordenagdo de Aperfeigoamento de Pessoal de Nivel Superior
— Brasil (CAPES) - Cddigo de Financiamento 001. Trabalho fruto de pesquisa de mestrado com orientagao da
Profa. Dra. Arlete Moysés Rodrigues (BRASCO, 2022).

2 Mestre em Geografia pela Universidade Estadual de Campinas (UNICAMP).
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atendendo, além de Campinas, as cidades de Hortolandia, Sumaré e Monte Mor

(PREFEITURA MUNICIPAL DE CAMPINAS, 2020).

Figura 1. Mapa - A localizagdo da regido Noroeste de Campinas
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Fonte: IBGE, 2019; Prefeitura Municipal de Campinas, 2019. Elaborado pela autora.

No objeto de estudo ha a constru¢do de um shopping center, o Shopping Parque das
Bandeiras, o Corredor de Onibus BRT (Bus Rapid Transport), novos loteamentos, como o
Jardim Ibirapuera, Residencial Parque da Fazenda e o Bola Alianga Bairro & Parque,
condominios fechados para a classe média e um novo planejamento para a avenida John Boyd
Dunlop calcado na Lei do Plano Diretor (CAMPINAS, 2006; 2018) e na Lei de Uso e
Ocupacao do Solo (CAMPINAS, 2018), ambas revistas em 2018.

Compreender a relagdo entre o Poder Publico Municipal e setor imobiliario no objeto
de estudo se baseia na hipotese de que estes, enquanto agentes de producdo do espago urbano,
estdo atuando conjuntamente, pois, a partir da construcao do shopping center, corredor de
onibus de alta velocidade e revisdao da legislacdo urbanistica, refuncionalizardo a area de
entorno da Avenida John Boyd Dunlop. Para averiguar a hipdtese, o objetivo do trabalho ¢é
analisar a forma e o contetido das agdes dos agentes citados, assim como as transformagdes na
dindmica espacial na regido, entre 2005 ¢ 2018*.

Para cumprir o objetivo, foram analisadas as Leis dos Planos Diretores de Campinas
de 2006 e 2018, trabalhos anteriores sobre a cidade, a legislagdo urbanistica e politica urbana,

além de informag¢des em sites e noticias de portais eletronicos. Bem como analises

* A Prefeitura Municipal de Campinas caracteriza as regides como “macrorregides”. No entanto, ndo especificam
o porqué desta caracterizagdo, assim como ndo definem “regido”, “mesorregiao” ou “microrregiao”; as demais
regides de Campinas podem ser consultadas no site:
https://www.campinas.sp.gov.br/governo/servicos-publicos/macroregiao/.

42005 ¢ o inicio das articulagdes da construgdo do Shopping Parque das Bandeiras e revisdo da Lei do Plano

Diretor de Campinas e 2018 ¢ o ano da aprovacdo da Lei do Plano Diretor Estratégico de Campinas de 2018.
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cartograficas utilizando o software Quantum GIS, usando dados das bases oficiais de
Campinas e do Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE). Assim como trabalhos
de campo durante o mestrado, para coletas de dados secundarios na Secretaria de
Planejamento e Urbanismo e na regido Noroeste.

O método de analise ¢ o da Geografia Critica, da produgdo do espaco urbano que se
apdia no materialismo dialético: a regido foi estudada sob a perspectiva de compreendé-la
enquanto uma particularidade, com o intuito de, partindo dela, abarcar a totalidade das
relagdes sociais concretas (RODRIGUES, 1998).

Inicialmente apresentamos os resultados das andlises da revisdo das Leis de Planos
Diretores e as implicagdes espaciais deste planejamento urbano. Depois, mostramos a sua

relagdo com o setor imobilidrio, denotando uma incorporacao do espaco.

1. O Poder Publico Municipal e suas atuacdes no planejamento da expansao urbana
Para analisar a legislagdo urbanistica, utilizamos Leonelli ¢ Campos (2018), que
levantaram leis vigentes e entrevistaram o responsavel técnico da Secretaria de Urbanismo de
Campinas, com o intuito de compreender a atuacdo dos poderes Legislativo e Executivo. A
entrevista revelou que os principais agentes que direcionam a expansao urbana atualmente
nao sdo legislativos, mas, sim, as “for¢as de mercado”, ou seja, os proprios empreendedores
imobiliarios e os financiamentos publicos para constru¢ao de empreendimentos do Programa
Minha Casa Minha Vida (PMCMV). Além disso, as autoras mostraram que as leis seguidas
pelas Secretarias de Planejamento e de Urbanismo sdo as que propiciam uma flexibiliza¢ao do
perimetro urbano e dos zoneamentos vigentes.

Outra analise que elucida a questdo foi realizada por Bernardini (2017). A partir da
investigagdo das leis criadas da Regido Metropolitana de Campinas (RMC), entre 1970 e
2006, o pesquisador apontou que existe uma relacdo estreita entre mercado incorporador e
Poder Publico: o planejamento territorial privilegia a propriedade privada e o carater rentista
da terra, de forma a permitir o maximo aproveitamento pelo setor imobiliario; assim como ¢
tortuosa a fronteira entre o legal e o ilegal no trato do Poder Executivo e Legislativo.

Dentro desse escopo de cidade, percebemos que leis sdo feitas sem participacao
popular, sob demandas do setor imobiliario e, inclusive, sdo desatualizadas e confusas para a
populagdo. Por exemplo, ndo ha uma lei de parcelamento do solo municipal, apenas leis soltas

que se complementam com outras, a nivel estadual e federal, e que sdo utilizadas em
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Campinas. Leonelli e Campos (2018) fizeram este levantamento: leis de arruamento de 1959,
de aprovacdo de empreendimentos urbanos de 1996, a lei que instituiu o Grupo de Andlise de
Projetos Especiais (GAPE) de 2012° - Grupo vigente até a revisdo do Plano Diretor de 2018.
Sendo assim, temos um apanhado de leis desatualizadas e que conversam entre si pela sua

aplicagdo pontual para aprovar empreendimentos.

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

A revisdo do PD-06 comecou em 2005, durante a gestdo do prefeito Hélio de
Oliveira Santos (PDT)’. Esse Plano foi o primeiro da cidade a ser elaborado sob as diretrizes
do Estatuto da Cidade. Mesmo assim, o PD-06 incorporou poucas das disposi¢des do
Estatuto. E, aquelas incluidas, ndo foram aplicadas: IPTU progressivo no tempo; outorga
onerosa; funcdo social da cidade e da propriedade, com diretrizes de intervengdo municipal
em imoveis ndo edificados, subutilizados e ndo utilizados; e a participacdo da comunidade
local através dos instituidos Planos Locais de Gestao, pois somente foram elaborado dois, de
duas macrozonas, sendo que existiam nove (CAMPINAS, 2006).

O macrozoneamento, que seria responsavel pela estruturacdo territorial do
municipio, definiu a regido Noroeste praticamente inteira dentro da Macrozona 5 (MZ-5).
Mas, algumas de suas partes, incluindo a area dos bairros Jardim Ibirapuera e Residencial
Parque da Fazenda, estdo dentro da Macrozona 4 (MZ-4).

Sobre o zoneamento urbano, Bernardini (2017) problematiza a divisdo territorial em
“zonas”, ou seja, em compartimentos diferentes e que serdo manejados de acordo com suas
particularidades. Um “mosaico urbano”, em que cada parte possui capacidades de
infraestrutura diferentes, com fungdes e logicas distintas de ordenamento territorial. O
planejamento nestes moldes, ou seja, funcionalista, se estrutura de acordo com a logica de
mercado.

A MZ-5 ¢ a Area Prioritaria de Requalificagio (APR) e englobava a regido do
Complexo Delta (do Aterro Delta), Rodovias Santos Dumont e Bandeirantes, a regido do

Campo Grande e parte da regido do Ouro Verde. A MZ-4 é a Area de Urbanizagao Prioritaria

> Criado para atender a demanda de empreendimentos que seriam construidos em areas distantes do centro, fora
de zoneamentos especificos, desatualizados pela Lei de Uso e Ocupacédo do Solo de 1985

¢ O prefeito Hélio de Oliveira Santos, também conhecido como Doutor Hélio, ¢ do Partido Democratico
Trabalhista (PDT). Seu primeiro mandato foi entre 2005 e 2008 e o segundo entre 2009 e 2011, interrompido
devido a sua cassagdo apos o escandalo de corrupgio na Sociedade de Abastecimento de Agua e Saneamento
(SANASA).
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(AUP): area urbana intensamente ocupada, necessitando otimizacdo e racionalizagcdo da
infraestrutura, fomento de atividades mistas, consolidagdo de subcentros e “equacionar areas
de sub-habitagao” (CAMPINAS, 2006). E a maior macrozona e abrange areas muito distintas,
como o centro da cidade, bairros periféricos e zonas de expansdao urbana, como o dos
loteamentos Jardim Ibirapuera e Residencial Parque da Fazenda.

A area do shopping center e do Campo Grande pertencem a MZ-5, que tem o Plano
Local de Gestdo (PLG) disponivel no site da Prefeitura. O texto aprovado institui as Zonas
Especiais de Interesse Social (ZEIS) de Regularizagdo, as de Inducdo e areas que deverao ter
parcelamento, utilizagdo ou edificagdo compulsdrias. Dentre elas estd a area da Fazenda Bela
Alianga, uma ZEIS de Inducdo, que terd o Parque Natural Municipal do Campo Grande,

criado por decreto em 2011, mas que somente agora se tornara realidade (CAMPINAS, 2012).

1.2. Lei do Plano Diretor Estratégico de Campinas de 2018 (PD-18)

A revisao do PD-18 comegou em 2014, durante o segundo mandato do Prefeito Jonas
Donizette (PSB)’, a partir de um diagnostico feito pela Fundagdo para a Pesquisa Ambiental
(FUPAM).

Em 2015, comegou o processo “participativo” da populacao através da resposta de
um questionario online no site da Prefeitura. Indagava-se sobre como o cidaddo gostaria que a
cidade e o seu bairro fossem. Portanto, a participag¢do da sociedade foi somente com a analise
destes questionarios e dos pedidos do setor imobiliario, protocolados na Prefeitura.

Em decorréncia, a revisdao da Lei se estendeu até a sua aprovagdo em 2018. O
periodo foi extenso devido as acdes do Ministério Publico (MP) denunciando a falta de
participa¢do popular, adiando a sua aprovacdo em dois momentos (BERENGUEL, 2017).
Mas, mesmo apds sua aprovagdo, o MP ainda recorreu a algumas das suas alteragdes: o
Tribunal de Justica do Estado interveio as agdoes do poder local, pois foram apresentadas mais

de 50 emendas elaboradas por vereadores que alterariam o texto da Lei e, ainda por cima,

7 O Prefeito Jonas Donizette, do Partido Socialista Brasileiro (PSB), teve seu primeiro mandato entre 2012 e
2015 e o segundo entre 2016 e 2019. Sobre seu projeto de governo, € interessante destacar que a politica de
transporte (¢ ndo de mobilidade) se calca na construgdo do Corredor de Onibus BRT, no Bilhete Unico ¢ em
ciclovias construidas nas regides ricas da cidade. A habitacdo se funda na construgdo de moradias para a
populacdo de baixa renda, com a institui¢do do Programa Municipal de Regularizagdo Fundiéria e o projeto
“Lotes Urbanizados”, que permite a construcdo de habitagdes populares em qualquer regido da cidade
(DONIZETTE, 2016).
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faltariam descri¢cdes legais dos macrozoneamentos ¢ limitagdes administrativas (COSTA,
2018).

Diante desse processo, que mostra quais sdo os agentes de produgdo do espago que
participam do planejamento territorial de Campinas, ¢ importante ressaltar que Carlos
Augusto Santoro, secretario de Planejamento e Urbanismo de Campinas na época da
aprovacao do PD-18, ¢ proprietario da incorporadora e construtora C.S. Engenharia Ltda. Ela
¢ uma Sociedade Empresaria Limitada, com situagdo cadastral ativa desde 20015,

Para além disso, o Caderno de Subsidios do Plano Diretor Estratégico de Campinas
(2017) ainda destaca algumas demandas do setor imobiliario para o aumento do perimetro
urbano. De acordo com o proprio caderno de subsidios: “em sua maioria, as justificativas para
essas insercoes se resumem as inten¢des de implantacdo de empreendimentos imobilidrios, o
que quase dobraria a extensdo das areas vagas, reduzindo também a densidade populacional
de Campinas.” (CAMPINAS, 2017, p. 301). No entanto, mais adiante no documento, hé outra

consideragdao importante:

Como demonstrado nas analises anteriores, 0 municipio
possui um estoque de area urbana ndo edificada
suficiente para absorver o crescimento populacional
previsto para as proximas seis décadas, ndo justificando
a ampliagio do perimetro urbano para tal fim
(PREFEITURA MUNICIPAL DE CAMPINAS, 2017,
p. 302).

Apesar desse parecer da equipe técnica, o perimetro urbano foi expandido em 2018.

O que denota que existe uma diferenca entre o que o planejamento técnico atesta e a lei que €

aprovada. Logo, quem faz o planejamento urbano ¢ o capital. E, ao analisar os protocolos

pedindo o aumento do perimetro urbano na regiao Noroeste, vemos quem, além do Poder

Publico Municipal, sdo os responsaveis pelo aumento do perimetro urbano. Dois sdo gerais e
muito fortes para a cidade de Campinas:

e Habicamp: em 14 de fevereiro de 2017 escreveu um oficio (n° 14.2/2017), protocolado

na Prefeitura, que pedia a inser¢do do municipio inteiro no perimetro urbano’; o

Presidente da Habicamp, na época, era Francisco de Oliveira Lima Filho;

8 Estes sdo dados publicos, pesquisados no site da Receita Federal € em sites de CNPJ digital.
° Também eram contrarios a cobranga de outorga onerosa, pois seria uma medida “contraria ao
empreendedorismo”.
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e Sindicato da Habitagdo: em 10 de fevereiro de 2017, enviou oficio para a Prefeitura
pedindo que o perimetro urbano ndo fosse congelado, mas sim expandido, criticando a

Cartilha de Subsidios do Plano Diretor apresentada no mesmo ano'”.

Portanto, percebemos que a Habicamp, que faz as analises de déficit habitacional em
na cidade, na verdade, ndo estd preocupada com a deficiéncia habitacional da populagdo pobre
ou as dificuldades de possuir moradia adequada. Pelo contrério, esses representam agentes de
producao do espago urbano mais poderosos da cidade. A seguir, elencam-se os protocolos e
oficios referentes a regiao Noroeste:

® 2009-10-11575: ¢ de autoria desconhecida'!, mas trata da inser¢do de gleba “A” e “B”
do bairro Campo Grande; a area das glebas ¢ lindeira ao bairro Parque Valenca, ao
Hospital do Ouro Verde e ao Pronto Socorro do Campo Grande; neste protocolo
também entra o pedido do vereador, e Presidente da Camara Municipal na época,
Aurélio Claudio, para que a entre no perimetro urbano;

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

o 2015-10-54286: inser¢ao do imovel Sitio do Rosario, area rural préximo ao bairro
Jardim Paviotti, conurbada e confundida como sendo de Monte Mor;

e 2016/10/02967: Grupo Pacaembu, em 20 de janeiro de 2016, pede a insercao de area
para a constru¢do de empreendimento do Programa Minha Casa Minha Vida;

e 2016-10-09035: no dia 4 de marco de 2016, pedido de inser¢do de area remanescente
da Fazenda Bela Vista, no Bairro Terra Preta; fica nas margens da Rodovia Jornalista
Francisco Aguirra Proenca, que se encontra com a Rodovia dos Bandeirantes na altura

da avenida John Boyd Dunlop; também pede para ser zoneada como de uso misto e

19 Uma das justificativas apresentadas para a expansdo urbana foi “aumentar a oferta, diminuindo o custo da
terra” (ja que menos areas no perimetro ensejariam um aumento no valor do metro quadrado, onerando o custo
final das unidades)”. O Diretor Regional do Secovi Campinas, na época, era Marcelo Coluccini, e o0 documento
tem como subscritores: Alan Cury (COMURB), André Mello (Via Campinas), Antonio Henrique Souza (Dom
Urbanismo), Augusto Manarini (QOPP), Carina Cury (COMURB), Celso Primi (Primi e Appoloni), Cristiane
Fornazari (Odebrecht), Daniel Pazinato (Antonio Andrade), Daniela Paschoalino (Global Aprova), Kelma
Camargo (Anakel), Luis Picolotto (Picolotto Imdveis), Maria Camila Dias (Grupo Arcel), Pierluigi Clini (IGP
Imoveis), Plinio Escher Junior (Global Ambiente), Rodrigo de Souza Coelho (Frias Neto), Rodrigo Capp (Capp
Consulting), Rui Scarani (Cariba) e Valdemar Gargantini (Entreverdes).

" Nem todos os protocolos consultados pela Lei de Acesso & Informagdo permitem a visualizagdo das pessoas
fisicas ou juridicas.
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apresenta um Projeto para a Implantacdo do Trevo Campinas-Sumaré, da Agéncia de
Transporte do Estado de Sao Paulo (ARTESP);

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

e 2016/10/35060: em 20 de setembro de 2016, ¢ solicitado a inclusdo do Sitio Santo
Anastacio, proximo ao bairro Parque Valenga II; o proprietario afirma que a gleba ja
possui infraestrutura urbana e recebeu propostas de varias incorporadoras para a
construcao de empreendimento do PMCMYV;

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

e 2016/10/35063: idéntico aos protocolos anteriores, na mesma data, provavelmente
mesmo proprietario; pede a inser¢do da Granja Itamaracd no perimetro urbano para

também ter um empreendimento do PMCMV''?;

As implicagdes deste aumento do perimetro urbano sdo visiveis: um boom
imobilidrio na cidade inteira, desde a periferia até areas centrais, com consequente
metamorfose intensa do espaco. Harvey (2010) aponta que o setor da construcao civil ¢ um
dos mais rentdveis para aplicacdo de excedentes de capital atualmente. E, neste caso, a revisao
do PD-18 e do Plano de Uso e Ocupacdo do Solo de 2018 (PUOS-18) permitiram novos
locais e incentivos para a aplicagcdo destes excedentes, pela provisdao da infraestrutura, polos
estratégicos, novos macrozoneamentos e isengao da outorga onerosa por até trés anos.

Na Figura 2, vemos o0 macrozoneamento para a regido Noroeste. A
Macrometropolitana promove a integragdo de quase todo o territério municipal: desde a area
da Universidade Estadual de Campinas e a Cia de Desenvolvimento Polo Alta Tecnologia I e

II (CIATEC), passando pelo Aeroporto dos Amarais, pelo Shopping Parque das Bandeiras e o

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

consultados no site https:/planodiretor.campinas.sp.gov.br/.
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campus II da PUC, os bairros Jardim Ibirapuera e Residencial Parque da Fazenda', indo até o
Aeroporto de Viracopos. As intengdes e diretrizes para a macrozona apontam espagos
metropolizados e outros com forte potencial, como ao redor do Shopping Parque das
Bandeiras, que inclusive possui um projeto de amplia¢do: com torres de escritorio, centro de
convengdes ¢ um hotel. Portanto, sdo locais destinados a atra¢ao de grandes investimentos.

A de Estruturacao Urbana (cor cinza) contém os bairros Jardim Florence, Cidade
Satélite Iris, o entorno do Terminal de Onibus do Campo Grande e do Terminal Itajai, bem
como o Jardim Bassoli e o novo empreendimento, o Residencial Bela Alianca Bairro &
Parque, junto com o Parque Natural Municipal do Campo Grande (PNM-Campo Grande) ¢ a

fabrica da Pirelli.

Figura 2. Mapa - Macrozoneamento da regido Noroeste no Plano Diretor Estratégico de Campinas de 2018
N

[ Regido Noroeste Loteamentos

O shopping Parque das Bandeiras [lll Bela Alianga

Macrozoneamento I Jardim Ibirapuera
Desenvolvimento Ordenado Ml Parque da Fazenda
Estruturacdo Urbana —— Avenida John Boyd Dunlop
Relevancia Ambiental —— Estrada John Boyd Dunlop

0 100 200km ) :
e — Macrometropolitana — Rodovia dos Bandeirantes

] Perimetro urbano

Fonte: Prefeitura Municipal de Campinas, 2018.

Em menor proporcao, esta a de Desenvolvimento Ordenado. Nela estdo areas pouco
adensadas, como o bolsdo rural em meio ao perimetro urbano. A instituicdo dessa macrozona
visa, a longo prazo, a expansdo do perimetro novamente. Por fim, a de Relevancia Ambiental
institui areas em que deverdo ser conciliados o “desenvolvimento” e a preservagao ambiental.

Na regidio Noroeste corresponde a Area de Protegdo Ambiental (APA) do Campo Grande .

'3 Loteamentos que surgiram concomitante ao shopping center ¢ que serdo discutidos adiante.
* H3 denuncias de grilagem dentro da APA. Existem loteamentos clandestinos e que est3o a venda, buscando
sua regularizagdo:
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Um dos elementos de estruturagao territorial ¢ a ocupagao de areas vagas localizadas
ao longo dos eixos do DOT (Diretriz Orientada ao Transporte) da Rede Estrutural de
Mobilidade, que sdo consideradas como bem servidas de infraestrutura. Ferrari (2012), ao
falar sobre o processo de producdo do espaco, mostra que, antes, as fabricas eram indutoras da
urbanizacdo e, atualmente, um dos poderosos indutores da expansdo urbana sdo as vias de
circulacao. Portanto, os eixos DOT, as centralidades existentes e a serem implementadas nos
referidos eixos, bem como suas dreas de abrangéncia, regrardo o uso, ocupacdo e
parcelamento do solo, presente na Figura 3 (CAMPINAS, 2018a).

Consequentemente, existe uma articulagdo entre politica de infraestrutura e
transportes com o setor imobilidrio. E, um dos outros responsaveis pela revisdo da legislagao
urbanistica, era o secretario de Transportes, Carlos Jos¢ Barreiro, também presidente da
Empresa Municipal de Desenvolvimento de Campinas S/A (EMDEC). A ocupagdo destes
dois cargos ao mesmo tempo ja foi caso de varias agdes no Ministério Publico, pois € proibido

ser secretario e também presidente de uma sociedade de economia mista (BAPTISTA, 2019).

Figura 3. Mapa - Lei de Uso e Ocupacdo do Solo de 2018 e o seu zoneamento na regido Noroeste

QO Shopping Parque das Bandeiras [l Zona Mista 1 [T Zona Mista 1 A-BG

Zoneamento I Zona Mista 2 I Zona Mista 1B-BG
[77] Zona de Atividade Economica A Il Zona Mista 4 I Zona Mista 1 C-BG
|| Zona de Atividade Econémica B Zona Residencial I Zona Atividade Econémica A-BG
I Zona Centralidade 2 [ Zona Residencial A-BG [lll Zona Atividade Econdmica C-BG

I Zona Centralidade 4 [T Zona Residencial B-BG

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

blogdarose.band.uol.com.br/advogado-dos-proprietarios-de-loteamentos-clandestinos-na-apa-campo-

rande-nega-grilagem-da-terra/.
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E importante notar a homogeneizagdo que o PUOS-18 impora. H4 uma enorme zona
mista, ndo hd zoneamento residencial, enquanto que na por¢ao Norte e Leste do municipio,
areas ricas e com condominios de luxo, ainda terdo algumas porcdes estritamente residenciais.
Ao longo da avenida John Boyd Dunlop, onde ha zoneamento de centralidade 2 e 4, ha o
adensamento das atividades geradoras de trafego. Portanto, zoneamentos que permitem
diversos usos, de comércio e servigos, promovendo um tipo de urbanizagdo que nao existia

até entdo.

1.3. Construciio do Corredor de Onibus BRT (Bus Rapid Transport)

O projeto de Corredor de Onibus BRT'® (Bus Rapid Transport), elaborado em 2013 e
aprovado em 2015, ¢ de autoria da EMDEC. Sua realizagdo construiu dois corredores de
onibus de alta velocidade, o Campo Grande e o Ouro Verde, que se ligam ao centro através de
um corredor perimetral.

O Relatorio de Impacto Ambiental (EIA/RIMA) da obra mostra a lista de impactos
ambientais durante as fases, dos quais ¢ interessante destacar: “criacdo de expectativas e
inquietagdo junto a populacdo — especulacdo imobilidria®, o que gerara
“valorizagao/desvalorizacdo imobiliaria”, ocasionando a “modificacdo da infraestrutura de
servigos”, “alteragdo das formas de uso do solo”, “aquecimento do mercado imobilidrio” e
“adensamento da ocupagdo nas margens e area de influéncia” (f. 87-88).

O projeto cria uma rede troncal que serd composta por linhas paradoras (realizam
paradas durante todo o trajeto), semi-expressas (realizam paradas apenas nos terminais e
estacdes de transferéncia ao longo do trajeto) e expressas (s6 param no inicio e fim do trajeto).
E também uma rede alimentadora, que terd como fung¢ao o transporte para a linha troncal.

A partir desta leitura, percebe-se que o projeto nao se trata de mobilidade urbana,
pois nao proporciona deslocamentos da periferia para toda a cidade, nem se articula a outros
modais de transporte, consequentemente nao proporciona novas formas de percorrer a cidade.
E um projeto de circulagdo. Chegar ao trabalho ou ao local de estudo mais rapido ndo é um
problema. No entanto, o planejamento vidrio somente para este fim €, pois a necessidade de
mobilidade da populagdo nao se resume a trabalho/estudo.

Tanto que as demandas da populagdo ndo foram ouvidas. A obra ¢ de autoria de uma

empresa publica, destinada para a propria cidade, mas ela ndo foi debatida na sua fase de

15 Acessado através de consulta ao protocolo niimero 2013/10/19268.
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projeto. A primeira audiéncia publica foi com seus acionistas: somente estes assinaram a ata
da audiéncia. Depois, quando a proposta foi debatida com a populacao, o Coletivo de
Ciclistas de Campinas apontou que € necessario a constru¢do de ciclovias ao longo dos
corredores, devido ao niumero crescente de ciclistas e de acidentes envolvendo-os. Entretanto,
apesar de varias reivindicagdes e processos no MP, as ciclovias foram retiradas
(ACIDADEON, 2020).

No tragado, vé-se que muitos bairros e locais especificos ficam muito distantes dos
pontos de Onibus, entre outros inimeros exemplos que podem ser vistos nas redes sociais'®, a
partir de comentarios da populagdo local. E, as obras agora apresentam inumeras

irregularidades, mas a sociedade civil organizada entrou com agdes no MP.

2. O setor imobiliario, suas acoes e produtos

Por fim, abordaremos as ag¢des do setor imobilidrio, com seus produtos construidos
em consondncia com o planejamento territorial do municipio. Harvey (2010) mostra a
complexidade deste circuito tdo importante para a manutencao do processo de acumulagdo de
capital, pois a urbanizacdo ¢, desde a segunda metade do século XX, um dos meios mais
rentaveis para a aplicacdo de capital excedente. Projetos de urbanizacdo requerem a
participagdo dos proprietarios de terra, do setor imobilidrio em conjunto com o capital
financeiro e o Estado, em razao do retorno de capital investido no setor ser a longo prazo.

O circuito de capital imobilidrio envolve muitas ramificagdes e fatores que o
distinguem dos demais. Em primeiro lugar, porque grande parte da forga de trabalho ¢
empregada no setor da constru¢do e manuten¢do do ambiente edificado, consequentemente, a
mao-de-obra e a exploragdo de trabalho bragal sdo partes importantes. Em segundo, pelo fato
de que ha profunda articulacdo com o setor financeiro, que aproveita para colocar quantidades
exorbitantes de capital circulando através de empréstimos aos consumidores e financiamentos
para a construcao de moradia pelas incorporadoras (HARVEY, 2010).

Atualmente, a importancia das incorporadoras ¢ fundamental, pois, de acordo com
SILVA (2016), elas articulam todas as etapas de concepcdo de um produto imobilidrio: a
busca do financiamento para o empreendimento, a compra do terreno, contratagdo ou

elaboracdo do projeto de construcao, divulgagdo, vendas e a mediagdo com demais empresas.

'6 Existem muitos comentarios de moradores das regides do Campo Grande e Ouro Verde. Eles apontam o
descontentamento de moradores ao ver que o dnibus que passava na sua rua ou bairro ndo passard mais, pois as
linhas foram remodeladas.
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Também podem possuir bancos de terras e estar organizadas em grupos econdomicos.
A dindmica da producao do espago urbano estabelecido pelas incorporadoras, que realizam
estoques de terrenos, gera a concentragdo e centralizagdo de capitais, inclusive pelas suas
dindmicas de organiza¢do como sociedades por acdes (LENCIONI, 2017).

Todos os produtos imobiliarios analisados aqui faziam parte dos estoques de terrenos
de incorporadoras. Primeiro, mostramos o Shopping Parque das Bandeiras, depois, os
produtos imobiliarios que surgiram em decorréncia dele (Figura 4). Inaugurado em 2012, o
Shopping Parque das Bandeiras esta localizado na Avenida John Boyd Dunlop, construido na
antiga Fazenda Cuscuzeiro.

De acordo com Pintaudi (1992), shopping centers sao grandes empreendimentos
imobilidrios com extensas areas de estacionamento, de modo que, sdo construidos onde o
preco da terra ndo ¢ alto e onde possua facil acesso a vias de fluxo rapido, viabilizando o
transporte de mercadorias e maior circulacdo de pessoas. Onde eles se instalam, ha aumento
substancial do preco'’ e da renda da terra'®. Um produto imobiliario que se configura como
centro de comércio, lazer e servigos perfeito para a logica da produgdo do espago atual, em
que as vias de fluxo rdpido condicionam e impulsionam novas frentes de expansdo urbana nos

municipios (FERRARI, 2012).

Figura 4. Fotografia - a) Shopping Parque das Bandeiras; b) Jardim Ibirapuera e condominios verticais do
Residencial Parque da Fazenda; c) Bela Alianga Bairro & Parque.

{c)
Fonte: Brasco, 2020.

O projeto do Shopping Parque das Bandeiras foi elaborado em 2005, aprovado em
2009, com inicio das obras em 2011 e inaugurado em 2012". E um empreendimento com
investimento de R$280 milhdes. Possui administragdo da Ancar Ivanhoe: empresa com filial

em Campinas, sede no Rio de Janeiro e que ¢ afiliada da Ivanhoe Cambrigde, empresa

'7 Todavia, ha excegdes. O Shopping Light, no centro da cidade de Sdo Paulo, foi construido na area da antiga
Light S/A.

'8 A renda da terra ndo serd abordada neste trabalho, mas ¢ de suma importancia para compreender a produgdo do
espago urbano. Ver Gonzalez (2010).

' Informagdes coletadas no protocolo 2009/11/9124 na Secretaria de Planejamento e Urbanismo.
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canadense®. Na Figura 5, podemos ver o fluxograma que mostra a passagem do rural para o
urbano e as empresas envolvidas na circulagao do capital e constru¢do do empreendimento.
Os fluxos evidenciam a importancia da circulagdo de capital para o setor e a materializa¢do do

circuito do capital imobilidrio descrito por Harvey (2010) e Gonzélez (2010).

Figura 5. Fluxograma das vendas de propriedade e empresas envolvidas

Familia Joaquim Familia Almeida & Barreto Desenvolvimento e
Teixeira Nogueira venda Penteado ven Incorporagoes Eireli
Fazenda Cuscuzeiro Condominio %3 Empresa Individual de Responsabilidade
Cuscuzeiro Limitada

Abertura: 1998
Atividade: incorporagéo de
empreendimentos imobiliarios

Campinas
- h-\-\-\-\-\-\-\-“‘
Ivanhoe Cambridge “—Yenda Eirini Participagbes
e — SIA
S Sociedade Andnima
Ancar lvanhoe S e nome/

\\ Ancar Ivanhoe Campinas S/A
Empresa de compra e venda de

\ imoveis proprios

™~ Abertura: 2009

Situagao: baixada por motivo de

Parque das Bandeiras incorporago em 2018
NAI Campinas Participagdes S/A Incorporagdes Imobiliaria S/A Capital social: R$ 125.059.580,56
Empresa de gestao e administragao Empresa de compra e venda de
da propriedade imobiliaria imoveis proprios
Abertura: 2011 Abertura: 2011
Capital social: R$ 360.665.259,57 Capital social: R$ 20.100.986,25

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

Atualmente, o empreendimento possui trés empresas como proprietarias®’. A partir
de uma consulta no site da Receita Federal e no Situagdo Cadastral, CNPJ Digital e Portal
Transparéncia, constatou-se que as trés empresas envolvidas no Shopping Parque das
Bandeiras sao Sociedades Anonimas Fechadas e se localizam no mesmo endere¢o no Rio de
Janeiro. Esse tipo de empresa ndo possui admissdo de valores mobilidrios em negocia¢do no
mercado de valores mobiliarios e, portanto, ndo estdo sujeitas a fiscalizagdo da Comissao de

Valores Mobilidrios*>. No entanto, possuem acionistas: os do Parque das Bandeiras

 Informagdes coletadas no site da empresa: https:/www.ancar.com.br.
2! Nio foi possivel encontrar outros desmembramentos das empresas até o estagio atual. A impossibilidade de

consultar o protocolo do shopping center devido a pandemia COVID-19 prejudicou os trabalhos de campo na
Secretaria de Planejamento e Urbanismo em 2020. Seria necessario consultar mais uma vez, para ver se em
algum momento foi criada uma Sociedade de Proposito Especifico (SPE), muito comum na constru¢do de
grandes empreendimentos.

2 Informagdo disponivel na Classificagdo Nacional das Atividades Econdmicas do IBGE.
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Incorporagdes Imobiliarias S.A. sdo a Carvalho Holdings S.A.* (25% em participagdo das
acoes) e a NAI Holdings S.A. (75% das acdes). No total, o capital acionista ¢ de 19 milhdes
de reais.

Sdo empresas novas, que possuem 0s mesmos sOcios € sdo associados a Ancar
Ivanhoé. Ela estd no mercado hd 45 anos, sendo proprietaria e gestora de empreendimentos
comerciaism com 24 shopping centers espalhados pelo pais: no Ceara, Distrito Federal, Mato
Grosso, Rio de Janeiro, Rio Grande do Norte, Rio Grande do Sul, Rondonia e Sdo Paulo®.

Analisando as empresas envolvidas, percebemos que o capital financeiro coloca em
circulagdo o capital do setor imobilidrio, ou seja, o capital investido no mercado de terras
urbanas das incorporadoras e da construgado civil. De acordo com Madeira Filho (2016), esses
capitais combinados transformam o que seria um espago de comércio em um produto
imobilidrio. Ademais, o capital financeiro investido serd retornado com os lojistas, que
alugam o espago para realizar suas atividades de vendas e servicos trazendo um retorno
mensal ao capital financeiro investido. Dessa forma, mantém-se a fluidez do capital na
produgdo direta do espago de um shopping center. Portanto, verificamos que os agentes por
trds deste tipo de empreendimento sdo: empreendedores, administradores, lojistas, clientes,
investidores e, como também aponta o autor, o Banco Nacional de Desenvolvimento
Econdmico e Social (BNDES), que desde a década de 1990, constroi estes empreendimentos
sob a justificativa de que gera empregos® (PINTAUDI, 1992; MADEIRA FILHO, 2016).

Neste momento, estd em analise seu projeto de expansao, mencionado anteriormente.
Sendo assim, o potencial construtivo e de uso do shopping center e de outros
empreendimentos serd ainda maior devido a sua expansdo e conexao direta com a Rodovia
dos Bandeirantes, indo em diregao as diretrizes da Macrozona Macrometropolitana.

No mapa da Figura 6, destacamos o Shopping Parque das Bandeiras, a Avenida John
Boyd Dunlop com o Corredor de Onibus BRT, os trés novos bairros, o Jardim Ibirapuera
(poligono roxo), o Residencial Parque da Fazenda (marrom) e o Bela Alianca Bairro &

Parque (azul petrdleo), nos quais os dois primeiros possuem seus condominios verticais € o

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

?* Informagdes coletadas no site da empresa: https://www.ancar.com.br.

2 A geragdo de empregos na construcdo de shopping centers é verdadeira. No entanto, o que mais importa neste
caso ¢ colocar o capital financeiro e da construgao civil em circulacdo, proporcionando a sobrevivéncia do setor,
como demonstra Harvey (2010).
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ultimo, atras, possui o PNM do Campo Grande. Todos os loteamentos e condominios verticais

utilizam os fundos do Programa Minha Casa Minha Vida.

Figura 6. Mapa - Os novos produtos imobiliarios da regido Noroeste no recorte temporal analisado

_____

B Bela Alianca
I™""% Perimetro urbano Il Jardim Ibirapuera
Avenida John Boyd Dunlop [l Parque da Fazenda
—— Rodovia dos Bandeirantes @) Shopping Parque das Bandeiras

0 2.500 5.000m
[ I

[] unidades de Conservacio

Fonte: Prefeitura Municipal de Campinas. Elaborado pela autora.

O Residencial Parque da Fazenda teve seu projeto elaborado em 2003 e aprovado em
2007*° pela Prefeitura, antes mesmo do inicio da constru¢do do Shopping Parque das

Bandeiras. Na Figura 7 temos os fluxos de venda de propriedade e passagem do rural para o
urbano.

2 Informagdes provenientes do protocolo 2003/11/4995.
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Figura 7. Fluxograma das vendas de propriedade e empresas envolvidas

Cia Campineira de
Tragao, Luz e Forga

parte
doada em
1917

Joaquim Teixeira Nogueira maior parte
e familia vendida em
1940

Fazenda Roseira Participagdes
SIA

Sociedade Andénima Fechada __ socia |

Criada em 2006
Holding de instituigbes financeiras
Capital social: R$ 37.661.549,00

Imobiliaria Aurocan
Max venda em

Lowenstein 1951 Limitada

(Familia Cantusio)

Fazenda Roseira

Agroinvestimentos Ltda.

Sociedade Empresaria Limitada
Criada em 1991
Compra e venda de imdveis

proprios

Capital social de R$ 32.220.452,00

Fonte: Martins, 2011; protocolo 2003/11/4995; Receita Federal. Elaborado pela autora.

O Jardim Ibirapuera (Figura 8), loteamento realizado na gleba do Sitio Bonfim, ¢

de propriedade de LBJ — Comércio e Participagdes Ltda, uma incorporadora*’. O loteamento

possui um condominio vertical, o Alto do Ibirapuera.

Figura 8. Fluxograma das empresas envolvidas no Jardim Ibirapuera e Alto do Ibirapuera

LBJ - Comércio e Participagoes
Ltda.

Criada em 2003

Planurb - Planejamento & Topografia SIS
Ltda.

projeto

Sociedade Empreséria Limitada
Incorporagéo de empreendimentos

imobiliarios

vendeu
parte para

Ankara Incorporagdes de
Empreendimentos Imobiliarios Ltda.

Criada em 1982
Sociedade Simples Limitada

Servigos de engenharia

GNO Empreendimentos e Construgdes Ltda.

incorporada por

Criada em 2011
Sociedade Empreséria Limitada
Situag&o cadastral: extinta

Criada em 1985
Sociedade Empresaria Limitada

Atividade principal de construgio de edificios

Fonte: protocolos 2004/11/8655; 2016/18/217; Receita Federal. Elaborado pela autora.

" Informagdes coletadas no protocolo 2004/11/8655.
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O Bela Alianca Bairro & Parque ¢ uma realizagdo das empresas Montana
Urbanismo e Montante Urbanismo (Figura 9). Estd localizado ao lado do bairro Cidade
Satélite Iris e terd o PNM Campo Grande. O Parque Natural foi criado por decreto em 20112
na area remanescente de Mata Atlantica preservada das Fazendas Bela Alianga e Fazenda

Castelo. Agora, o Parque sera uma “contrapartida do empreendimento”.

Figura 9. Fluxograma do produto imobiliario Bela Alianga Bairro & Parque

Fazenda Bela Alianga se L
torna Granjas Ito Ltda. na hipoteca do Banco Ecpnonjlco S/A compra de MM .P‘flrtlcipaqﬁo e hipoteca Banco Credibando
década de 1970 “imévelruraler® Que depois vai para o fisgteca ~ Administragéo Ltda. ~FareriE” SIA
Propriedade da familia Ito 1970 Banco do Brasil em dagao
=1
8
Office Trade Representacoes 3
Comerciais E Assessoria Em 8
Unitrade Negocios, Gestao Empresarial Ltda @;
Participacoes E Abertura: 1996
Empreendimentos Ltda Sociedade Empresaria Banco
Aberta: 2005 Bela Alianca Participacoes Limitada Bandeirantes
Sociedade Empreséria Limitada E Empreendimentos Ltda. @ Atividades de consultoria em mudanga de
Capital social: R$ 150 mil &q’.}é Aberta em 20(!5 - atualmente gestdo empresarial, exceto nome para
Atividade: corretagem na compra extinta consultoria técnica especifica Unicard Banco
e venda e avaliagdo de imoveis Sociedade Empresaria ~ Sao Paulo Maltiplo SIA
Americana/SP Limitada ~_
Atividade: incorporagao de ~ N
empreendimentos imobiliarios \sﬁm S
Campinas —~9 g S
projete . _—— \“HH g‘{? é’b
- : In
. . T~ 5 $ 8
Rittner & Marot Desenvolvimento ~_J
de Empreendimentos e Xs Montana Valparaiso Empreendimentos -
Participages Ltda. Imobiliarios Spe Ltda Moqtante Incorporagoe_s I_.tda.
Sociedade Empreséria Limitada Abertura: 2014 Soc_le.fdade Empreséria Limitada
Abertura: 2003 Sociedade Empresaria Limitada -énT:%Ldﬁa;EO Atividade de incorporagéo de
Atividade: construgéo de edificios Compra e venda de imoveis proprios MEMo  empreendimentos imobiliarios
Capital social: R$ 850 mil Capital social: R$ 100 mil Capital social: R$ 100 mil
Campinas Campinas Séo José dos Campos, SP

Fonte: protocolo 2013/11/19804; Receita Federal. Elaborado pela autora.

A anélise prévia de seu plano urbanistico foi protocolada na Prefeitura em 2007%.
Seus estudos ambientais e de viabilidade sdo de 2010, com pedido de licenca ambiental prévia
emitido em 2012 pelo Comité de Bacias do PCJ (Piracicaba, Capivari e Jundiai)®.
Caracterizando, deste modo, um processo mais longo que os dos demais empreendimentos,
justamente por estar préximo a uma Unidade de Conservagao.

A instituicdilo do PNM Campo Grande (em 2011) concomitantemente ao
requerimento das licengas do Bela Alianga Bairro & Parque® torna conveniente o fato de que

s6 agora 0 PNM saira do projeto de Lei e se tornara uma “contrapartida do empreendimento”.

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

¥ Protocolo 07/10/42668.

3 Protocolo 2013/11/19804.

3! Além do fato de que o produto imobiliario ja coloca em seu nome o “Parque”.
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Ademais, o local em que serdo construidos os lotes seriam somente area de pastagem,
segundo o projeto. Portanto, ndo haveria perda de area de preservacao para o loteamento.
Mas, de acordo com uma noticia do Correio Popular, 38% desse vazio urbano ¢ a éarea de
preservagdo, ou seja, quase metade (RAMIREZ, 2019).

Portanto, os produtos imobiliarios adentram a avenida John Boyd Dunlop ¢ sdo a
concretizagao de agdes entre incorporadoras ¢ Poder Publico municipal. Vemos que hé uma
monopolizacdo da producdo do espago urbano por estes agentes. Segundo Silva (2016), a
atuacdo das incorporadoras, por agregar diversas fung¢des, monopoliza as agdes referentes a
produgdo e reproducdo do espago urbano, aumentando ainda mais seu poder e dificultando as

acdes de outros agentes.

CONSIDERACOES FINAIS

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

A relacdo entre Poder Publico Municipal e setor imobiliario levou a investigar o
processo de revisdo das Leis dos Planos Diretores de 2006 e 2018. Analisar a revisdo das
Leis, suas discussdes com o setor imobiliario e a auséncia de discussdes com a sociedade,
deram vislumbre a alguns aspectos da legislagdo urbanistica estabelecida na cidade: a
fronteira tortuosa entre legal e ilegal; as leis desatualizadas e o seu desconhecimento pela
sociedade; o seu uso para aprovar projetos fora do perimetro urbano ou o ato de aumenta-lo
para empreendimentos de interesse do setor; os mosaicos de macrozoneamento que
permitiam, de certo modo, a identificagdo regional em 2006 e que, agora, ndo estabelecem
nenhum vinculo com a populagao local, mas dialogam com a atracdo de investimentos.

A construgio do Corredor de Onibus BRT fez seu papel indutor de produgdo do
espacgo urbano, atraindo novos investimentos e sendo incorporado nas propagandas e anuncios
de produtos imobilidrios ao longo da Avenida John Boyd Dunlop. A analise desta obra de

infraestrutura urbana atrelada ao Shopping Parque das Bandeiras permitiu correlacionar que
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os dois equipamentos, publico e privado, junto com legislacdo urbana pertinente para sua
viabilidade, estdo induzindo a expansao urbana de classe média.

Além de perceber as inter-relagdes ¢ acdes do setor imobiliario e Poder Publico
Municipal nos projetos e legislacdo, se sobrepuséssemos todos os mapas apresentados,
veriamos que as acgdes dos dois agentes realizam marcas importantes, remodelando e

rearranjando o espaco da regido Noroeste.
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