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o contexto da Regiao Metro-
politana de Campinas (RMC),
o municipio de Paulinia ocupa
um papel de grande destaque
| e revela caracteristicas pecu-
liares. Ele se mostra como fruto do processo
de desconcentracao da metrépole campineira
tanto no que diz respeito aos aspectos popu-
lacionais como as atividades produtivas. Por
ocasido da sua criagdo, com a desvincula¢io
de Campinas em 1964, o uso urbano efetivo
do seu territério nao chegava a 1%. Entretan-
to, a partir de 1970, esse cendrio comega a
se alterar em razdo da ocorréncia de um in-
tenso processo de diversificagao da economia
marcado pela chegada de grandes empresas,
particularmente da Refinaria de Paulinia (Re-
plan), instalada em 1972, por iniciativa dos
governos municipal e federal. Em decorrén-
cia do significativo aumento da arrecadagio
do ICMS, o municipio ampliou e qualificou
os servicos de infraestrutura, de satude e edu-
cagdo, atraindo um contingente significati-
vo de migrantes, o que levou a uma grande
expansao da mancha urbana efetivamente
ocupada, que hoje corresponde a aproxima-
damente 27% da drea municipal.

Essa rdpida urbanizagdo n3o veio acom-
panhada de politicas publicas efetivas de
planejamento e gestao equanimes do ponto
de vista espacial, dando origem a uma série
de problemas urbanos como a ocupagio de-
sigual do territério, decorrente de processos
especulativos imobilidrios e da crescente di-
ferenciacio do valor de troca e de uso da terra
urbana. Tais constatagdes levaram a gedgrafa
Fernanda Otero de Farias a realizar pesquisa
centrada na cidade de Paulinia procurando
compreender, sobretudo, a dinamica de va-
lorizagao diferencial da sua terra urbana nos
ultimos dez anos e as consequéncias para a
realidade local.

Para tanto, a pesquisadora entendeu fun-
damental: determinar a diferenca entre o valor
venal das propriedades, que consta na Planta
Genérica de Valores (PGV) do municipio, e
seu real valor de mercado; analisar as a¢Oes
dos principais agentes envolvidos na produ-
¢3o do espago urbano, procurando entender
a participagao de cada um deles na légica de
valoriza¢ao da terra na cidade; construir uma
base de dados georreferenciados contemplan-
do mapas temdticos relacionados a importan-
tes aspectos geograficos da configuragio ter-
ritorial paulinense, como os dados de uso e
ocupagao da terra intraurbana, o zoneamento
municipal, o histérico de aprovagao dos lote-
amentos, a localizagao dos empreendimentos
residenciais fechados, renda e densidade po-
pulacional encontrada nos diferentes setores
da cidade, além do mapeamento especifico
dos pregos praticados no mercado imobiliario
local para os anos de 2002 a 2012. Além dis-
so, procurou identificar as principais areas de
tendéncia de crescente valorizacao dentro do
territério estudado.

A pesquisa, orientada pelo gedgrafo e
professor Lindon Fonseca Matias, que coor-
dena o Grupo de Estudos de Geotecnologias
Aplicadas a Gestao do Territério (Geoget),
do Departamento de Geografia do Instituto
de Geociéncias (IG) da Unicamp, foi particu-
larmente motivada pela auséncia, em relagao
a Paulinia, de processo analitico envolvendo
o tema, pela importancia da cidade no con-
texto regional, estadual e até mesmo nacio-
nal, por abrigar um dos maiores polos pe-
troquimicos da América Latina e, também,
pela singularidade das transformagdes nas
formas de uso e ocupag¢io da terra urbana. A
pesquisadora também recebeu orientagao da
professora Teresa Barata Salgueiro, especia-
lista em questdes urbanas, durante estagio
de trés meses na Universidade de Lisboa, fi-
nanciado pela Fapesp.

Campinas, 20 de outubro a 2 de novembro de 2014

Crescimento faz Paulinia ter
valorizacao desigual de terra

Fernanda Otero de Farias, autora da dissertag&o:
“Cada vez mais o valor de troca se sobrepde ao valor de uso”

METODOLOGIA

A metodologia empregada consistiu de
uma revisao bibliogréfica e aprofundamento
tedrico do tema, envolveu pesquisas de cam-
po, levantamento de dados com entrevistas e
aplicacao de tecnologias de geoprocessamen-
to para produgao cartografica voltada a espa-
cializag¢io de diferentes tipos de informacoes
acerca do municipio de Paulinia. Os arquivos
digitais que compdem a base de dados foram
disponibilizados pela Prefeitura Municipal de
Paulinia, pelo Instituto Geografico e Carto-
grafico do Estado de Sao Paulo (IGC), sen-
do também utilizados os dados do censo de
2010 do IBGE, imagens de satélites e ortofo-
tos. Através de trabalhos de campo a autora
realizou a observagao dos diversos elementos
da cidade e efetuou visitas a imprensa local
buscando compulsar a publicidade dos imé-
veis anunciados nos anos de 2002 a 2012, o
que lhe permitiu chegar a variagao anual dos
precos médios por m? das propriedades ofer-
tadas em cada bairro de Paulinia no decénio
pesquisado.

Ao compreender as importantes faces da
produgao do espago urbano e evidenciar os
diversos pontos no territério de alocagao de-
sigual de infraestruturas e investimentos, a
pesquisadora constata que “o prego de um
terreno ou imével esta atrelado nao sé as suas
caracteristicas intrinsecas, como tamanho,
umidade do solo, declividade e qualidade da
constru¢ao, mas principalmente ao seu aces-
SO aos servicos, as infraestruturas e equipa-
mentos urbanos, ou seja, a sua localiza¢ao”.
Diante disso, ela se prop0s verificar o real va-
lor de mercado das propriedades através da
espacializa¢ao de seus pregos e comparar com
o valor venal estabelecido na legislagdo.
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Foto produzida a partir de voo
panoramico sobre a area urbana
do municipio de Paulinia (SP):

1 - Vista parcial do Complexo
Cultural Parque Brasil 500

2 - Area de Protecio Ambiental
em Recuperagao - Mata de Santa
Terezinha

3 - Loteamento fechado horizontal -
Residencial Villa Lobos

4 - Vista parcial do bairro

Jardim Ypé

5 - Vista parcial do bairro

Vila Monte Alegre

Preco médio do m? de edificados e terrenos no periodo de 2002 a 2012 na cidade de Paulinia (SP)

Ano
Prego médio do m? [R$]
2002 2004 2006 2008 2010 2012
Edificados 616,00 775,00 998,50 1287,50 1737,50 2252,00
Terrenos 144,50 178,00 214,00 260,50 323,00 395,00

Fonte: Farias, F. 0. (2014)

Buscando este entendimento, ela desco-
briu que os valores venais instituidos na Plan-
ta Genérica de Valores de Paulinia, regula-
mentada em 1997 para lancamento do IPTU
do ano subsequente, ndo foram reavaliados
a pregos de mercado tendo sido mantidos
“congelados” desde entdo. Naquela época os
valores venais mais altos correspondiam aos
imoéveis do centro tradicional da cidade e iam
diminuindo em dire¢ao as periferias. Embora
tenham ocorrido no municipio transforma-
¢Oes em rela¢do ao uso e ocupagio da terra,
o poder publico mostra-se alheio a realidade
do mercado e adota uma tributa¢ao extrema-
mente desatualizada. A pesquisadora atribui
duas razdes para a inércia da prefeitura em
relacdo ao IPTU: uma € o alto valor da recei-
ta municipal advinda do ICMS que permite
abrir mao de uma maior arrecadacio e a ou-
tra é a de que nenhum politico deseja ser res-
ponsabilizado pela medida impopular de um
possivel aumento na taxagao tributaria.

Em consequéncia desta realidade, o mapa
de pregos de mercado hoje nao é compativel
com o mapa de valores venais. Com efeito, o
preco do m? médio dos edificados aumentou
233% no periodo considerado. A maior varia-
¢do ocorreu no Parque Bom Retiro (660%),
um bairro popular até meados de 2000, oca-
siao em que recebeu um loteamento fechado
de alta valorizagao, que mudou totalmente a
configuracdo do local. As menores variagOes
de preco verificaram-se na Vila Paulino No-
gueira, um bairro que continuou popular, e
no centro da cidade, onde os pregos ja eram
tradicionalmente mais altos. Mudangas simi-
lares ocorreram em relagio aos terrenos, cujo
preco médio por m? variou em torno de 300%.

CONSTATACOES

As andlises e mapas produzidos mostram
o deslocamento dos maiores precos das pro-
priedades que antes se localizavam na drea
central tradicional e agora se verificam nos
bairros Jardim América e Morumbi que estao
préximos ao Complexo Cultural Parque Bra-
sil 500. Este local, relativamente periférico
da cidade, abrange agora a Prefeitura Muni-
cipal de Paulinia, além de diversos equipa-
mentos — a exemplo da concha acustica, do
sambddromo, do pavilhdo de eventos, do
teatro, dos estudios cinematograficos e do
Complexo Rodovidria-Shopping — que estao
servindo como atrativos para a popula¢ao de
mais alta renda. Os atributos dessa drea vém
acarretando na sua conversao no que pode
ser chamado de nova centralidade, termo que
se justifica pela boa acessibilidade vidria, pela

qualidade do espaco e das atividades que o
ocupam, o que tem impulsionado a valoriza-
¢30 e a especulagdo imobilidria na localida-
de. Aproveitando as vantagens advindas dos
investimentos publicos, os agentes do setor
imobilidrio também tém investido no entor-
no do complexo cultural, sobretudo com a
implantagao de empreendimentos fechados
horizontais e verticais, onde o que se adquire
nao ¢ apenas o imoével ou terreno, mas todo
o conjunto de conceitos propagados pela
publicidade, como seguranga, areas verdes,
tranquilidade, acessibilidade, que também
contribuem para inflacionar os precos.

Para Fernanda “como as informacOes
sobre as mudangas que vém ocorrendo no
uso e na ocupagao da terra urbana nio estao
sendo atualizadas pela prefeitura, isso tem
causado defasagem dos dados presentes na
PGV e, consequentemente, nos lancamen-
tos do IPTU. Em consequéncia, a cobranga
tributaria acaba nao sendo justa e, pior, nao
ha recuperag¢io dos investimentos realizados
pelo poder publico. Esse retorno poderia ser
investido em melhorias de servigos e infraes-
truturas para outras areas da cidade ou mes-
mo ser revertido para programas habitacio-
nais, minimizando caréncias”.

E acrescenta: “na cidade pode-se observar
a materializagdo espacial das desigualdades
sociais, num contexto onde cada vez mais o
valor de troca se sobrepde ao valor de uso,
o que significa dizer que as regras e estraté-
gias da mercantilizagdo do espago urbano se
impdem, muitas vezes, as préprias necessi-
dades humanas. Tal fato revela que o capital
aparece no comando dos interesses, definin-
do e direcionando as prioridades de determi-
nados agentes sociais”.

A autora espera que o trabalho possa con-
tribuir para politicas publicas de gestdo ter-
ritoriais e incitar novos estudos que visem o
entendimento da temadtica de valorizacio da
terra urbana.
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