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Resumo

Neste artigo temos por objetivo discutir a problematica relacdo entre os interesses privados e o
interesse publico na producdo do espaco urbano, identificando certa fragilidade da Administracao
Publica em relagdo a construcdo do direito a cidade, em que os agentes publicos, ao promoverem
o planejamento urbano, acabam visando mais aos interesses do mercado imobilidrio que ao
interesse publico. Embora, segundo a normativa constitucional, este devesse ser priorizado pelo
Administrador, a logica de mercado se apresenta mais determinante que qualquer dever de
promocdo de direitos fundamentais ou de planejar a cidade como um local de convivio. Este
problema é discutido a partir de um estudo de caso ocorrido na cidade de Campinas, SP, em que se
descreve a tentativa bem-sucedida de transformacdo, por lei municipal, de drea rural em area
urbana sem qualquer verificacdo prévia, pela Administracdo Publica, de sua viabilidade, e a luta das
instituicdes publicas para evitarem a utilizacdo do novo espaco urbano segundo o interesse
privado.

Palavras-chave: Direito a Cidade, Direito Urbanistico, Planejamento Urbano, Interesse Publico,
Captura do Administrador pelo Mercado.

Abstract

In this paper we aim to discuss on the problematic relation between private and public interests in
the production of urban space, identifying certain fragility of Public Administration in the building
of the right to the city, in which the public agents, when promoting public planning, eventually
comply with real estate interests in a proportion greater than the public interests at stake.
However, although according to constitutional rules public interest should be prioritized by
Administrator, market rules are presented as more determinant than any duty to either promote
fundamental rights or plan the city as a local of common living. This problem is discussed from a
case study occurred in the city of Campinas, SP, Brazil, in which there is a succeeded attempt to
transform, by city law, a private rural area in urban area without any previous study by Public
Administration, as well as the struggle of public institutions to avoid the use of the new urban area
exclusively as stated by private interests.

Keywords: Right to the city, Urban Law, Urban Planning, Public Interest, Administration captured by
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INTRODUCAO

Este artigo possui dois objetivos. O primeiro é apresentar estudo de um caso pratico
envolvendo a Fazenda Santa Paula, localizada no municipio de Campinas, SP, cuja gleba foi em
grande parte transformada em d&rea urbana pelo Poder Publico sem qualquer concretizacdo de
vontade popular ou democratica, e mesmo apds a lei de transformagdo dessa drea ter sido
declarada inconstitucional, a 4rea foi mantida, a revelia do dever de planejamento urbano e
respeito ao direito a cidade por parte da Administracdo Publica.

A partir dai, buscamos atingir o segundo objetivo, qual seja, a partir da analise do problema
pratico, construir um conceito de direito a cidade na perspectiva da necessidade de planejamento
urbano voltado ao interesse publico, portanto tornar explicita a concepcdo de que o espaco
publico deve ser organizado para garantir a satisfacdo dos interesses da totalidade de seus
cidaddos, motivo pelo qual o Estado deve dispor de ferramentas propulsoras da conformacdo do
espaco, quais sejam, as formas de intervencdo administrativa nos espacos privados da cidade, de
forma a adequa-los a vocacdo do territdrio. Enfim, espera-se explicitar o dever da Administracdo
Publica de exigir o cumprimento da funcdo social da propriedade, funcdo que é estabelecida
segundo as normas de direito urbanistico.

E preciso ressaltar que o direito a cidade é entendido como um Direito Humano que ainda
nao estd consolidado de modo claro sequer nos tratados internacionais. O direito a cidade se
refere a um conjunto de direitos sociais, estes compreendidos como direitos fundamentais, e que
devem se coordenar no sentido de que todo cidaddo tenha direito a viver e a conviver no espaco
urbano. Ademais, o direito a cidade é um direito ainda difuso, mas que se contrapde,
necessariamente, ao dever do Estado de planejar, administrar e organizar a cidade como um
espaco democratico ao qual todos tenham acesso e usufruto. Conforme David Harvey (2013),

Saber que tipo de cidade queremos é uma questdo que ndo pode ser
dissociada de saber que tipo de vinculos sociais, relacionamentos com a
natureza, estilos de vida, tecnologias e valores estéticos nds desejamos. O
direito a cidade é muito mais que a liberdade individual de ter acesso aos
recursos urbanos: é um direito de mudar a nés mesmos, mudando a cidade.
Além disso, é um direito coletivo, e ndo individual, j& que essa transformacgado
depende do exercicio de um poder coletivo para remodelar os processos de
urbanizacdo. A liberdade de fazer e refazer as nossas cidades, e a nos
mesmos, é, a meu ver, um dos nossos direitos humanos mais preciosos e, ao
mesmo tempo, mais negligenciados (HARVEY, 2013, s/p).

No caso da Fazenda Santa Paula, trata-se de espaco exclusivamente privado, que precisa se

submeter a processo administrativo de loteamento para ser aproveitado economicamente. Ndo ha
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duvida que o proprietario tem o direito de realizar o que quiser em seu espaco, por exemplo, a
construcdo de um condominio de luxo.

Porém, em virtude do principio da funcdo social da propriedade urbana, e em termos
normativos do Estatuto da Cidade e do Plano Diretor, € a Administracdo Publica municipal quem
deve definir se a area deve ser utilizada para a construcdo de um condominio residencial de luxo,
voltado a moradia de poucas familias e a especulagdo imobilidria do entorno, ou se eventual
aprovacdo de projeto deveria condicionar o loteamento de forma a promover o direito a cidade e o
direito social a moradia, segundo a funcdo social da cidade e a funcdo social da propriedade
previstas, respectivamente, no Estatuto da Cidade e na Constituicdo da Republica.

Buscou-se dividir o artigo em quatro partes. Em um primeiro momento, pontuou-se sobre
o contexto da urbanizagcdo que, por forca da estrutura social vigente desde os tempos das
RevolucBes Francesa e Industrial, é coordenada e organizada pelo Estado que, embora devesse se
pautar por interesses publicos, acaba capturado pelos interesses de mercado e acaba por
promover planejamento urbano e politicas publicas fundadas mais em interesse privado que em
interesse publico. Em seguida, tratou-se da construcdo dos conceitos de direito a cidade e de
planejamento urbano que, para além de conceitos tedricos, referem-se a principios de carater
normativo que devem obrigar o Estado na promocdo do interesse publico. No terceiro item,
apresentou-se o histérico da Fazenda Santa Paula e a exposicdo do estudo sobre parte da gleba
transformada em drea urbana. Por fim, foram apresentadas algumas considera¢des a guisa de

conclusdo.

URBANIZAGAO PRIVATIZADA, ESTADO CAPTURADO

As zonas rurais estdo sendo absorvidas pela drea urbana. Antigas areas verdes tém sido
cada vez mais transformadas em novas fronteiras da cidade, ora na forma de suburbios, ora de
distritos industriais, ora de condominios de luxo, num movimento incessante de urbanizacdo.
Assim, hoje ndo se estd nunca diante da cidade, mas quase sempre dentro dela. Esse movimento
de urbanizacdo crescente tende a transformar em urbana a sociedade como um todo. A partir
desta perspectiva, é possivel destacar uma caracteristica essencial de todas as cidades, de todos os
tempos e lugares, a cidade é um locus de convivéncia.

Para uma cidade ser construida, é necessario planejamento, que pressupde organizacdo. A
construcdo da cidade depende de normas e regulacdes internas. Essas normas até poderiam ser

postas por consenso, por meio de conselhos ou por participacdo popular. De todo modo, hoje é
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comum haver uma autoridade, de natureza juridica, com atribuicGes para promover o
planejamento urbano e a estruturacdo de normas visando a implementacdo das a¢Bes necessarias
para execucdo desse planejamento. No ambito do Estado de Direito, a autoridade com essa
prerrogativa é, em regra, o chefe de governo municipal.?

A Administracdo Publica é fundamentada sobre dois principios: o da supremacia do
interesse publico sobre o interesse privado e o da indisponibilidade do interesse publico. O
Administrador deve dar prioridade a interesses de ordem social e estatal, que visam ao bem de
uma comunidade, coletividade ou da sociedade como um todo, e este interesse publico deve estar
presente tanto na producdo da lei pelo Legislativo quanto na sua execucdo pela Administracdo.

A atuacdo do Administrador ndo deve se desviar da supremacia do interesse publico.
Sendo assim, o agente publico ndo deve dar mais importdncia a interesses privados, sob pena de
desvio de finalidade dos atos administrativo, o que determina a nulidade dos atos praticados e
caracteriza hipdtese de improbidade administrativa.

Para Renato Alessi, hd dois tipos de interesse publico: o interesse publico primario e o
interesse publico secundario. Este se refere a interesses imediatos do aparelho administrativo,
independentemente dos interesses da coletividade. Ja o interesse publico primario, objeto deste
artigo, é aquele que a Administracdo deve perseguir no desempenho genuino da funcdo
administrativa, uma vez que abarca os interesses da coletividade como um todo (ALESSI, 1958,
p.179-181). O interesse secundario deve ser levado em conta, mas antes como mero instrumento
para busca do interesse primario. O chamado regime juridico-administrativo, determinante da
supremacia do interesse publico sobre o privado e que permite, entre outras atividades da
Administracdo, o planejamento urbano e a promocdo do direito a cidade, se refere
necessariamente a esse interesse publico primario.

As normas urbanisticas e a prépria construcdo do direito a cidade ndo tém refletido o
interesse publico primario, mas sim o interesse concreto de particulares, determinado por grupos
detentores de grande poder econdmico, luta que tem sido vencida pelos agentes econémicos do
mercado imobilidrio, ainda que haja profusdo de normas de protecdo do interesse publico que, em
tese, determinariam o resultado dessa luta em sentido diverso.

Nesse sentido, a cidade passa a ser vista essencialmente vivida ndo mais como um espaco

social, politico, complexo e cultural, pois transformada pura e simplesmente em um negdcio ou

3 Ou, em regides metropolitanas, pelo Conselho de Desenvolvimento (cf., a este respeito, a Lei

Complementar Estadual n2 870/2000, que criou a Regido Metropolitana de Campinas).
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numa mercadoria. Ndo se podendo negar que ha, de fato, a realizacdo de planejamento urbano,
porém esse planejamento é feito para a circulacdo de mercadorias e ndo para a convivéncia ou
circulacdo das pessoas. O mercado imobilidrio atribui o carater de mercadoria aos imdveis e a toda
a organizac¢do do espaco urbano visando prioritariamente a valoriza¢do imobilidria, afastando, com
isso, o cumprimento da funcdo social da cidade prevista no artigo 72 do Plano Diretor de
Campinas.?

Nas grandes metrdpoles, é facil identificar territérios diferenciados, onde cada cidaddo
conhece seu local e se sente deslocado nos demais. Este fendbmeno de apartacdo do espaco urbano
segundo as classes sociais é conhecido como segregacdo espacial.> Com isso, a criacdo de
condominios fechados, separacdo de local de trabalho em relacdo aos locais de moradia e
separacgao de classes sociais em bairros distintos sdao exemplos de segregacdo.

A segregacdo é um fendmeno que faz com que, nas cidades, existam bairros pobres e
bairros ricos. Os bairros tidos como pobres carecem de infraestrutura urbana, como mercados,
postos de saude, escolas, creches e pracas. Muitas vezes, sequer ha sistemas de fornecimento de
agua, captacdo de esgoto ou de energia elétrica. Além disso, para que a populacdo desse bairro
tenha acesso aos centros da cidade ou a quaisquer locais com servigos publicos, é necessario se
deslocar por meio de transporte publico que, via de regra, deixa a desejar.

A existéncia de territdrios segregados ndo seria algo tdo ruim se houvesse facil acesso
entre os bairros pobres, sem servicos, e os ricos, urbanizados. Se o transporte de um bairro pobre
para o bairro rico fosse facil seria um problema a menos. Contudo, isto ndo costuma acontecer na
realidade. Se houvesse facil acesso, praticamente ndo haveria segregacao. Ademais, sempre que ha
um processo de urbanizacdo nos bairros pobres, ou seja, quando o bairro que carece de servicos e
equipamentos publicos passa a té-los, ele se valoriza e expulsa os pobres que ali moram para
outros lugares, geralmente mais afastados, e invariavelmente sem os servicos recém-instalados.

Com isso, 0 que mais espanta nesse processo de segregacdo, é o fato de ele ndo causar
perplexidade ou constrangimento aos cidaddos nem ao Administrador que, a revelia do principio
constitucional da impessoalidade, promove tratamento desigual das areas segregadas, em que

grandes periferias ndo sdo atendidas por servicos de luz, dgua ou esgoto, ou equipamentos

4 Disponivel em: https://www.leismunicipais.com.br/plano-diretor-campinas-sp. Acesso em 07 de janeiro de
2016.

> ROLNIK, Raquel. KLINK, Jeroen. Crescimento econdmico e desenvolvimento urbano: por que nossas cidades
continuam tdo precarias? Disponivel em Novos estud. CEBRAP, n. 89, S3o Paulo, p. 89-109, Mar. 2011.
Disponivel em http://dx.doi.org/10.1590/50101-33002011000100006. Acesso em 10 de janeiro de 2016.
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publicos de saude, educacdo e seguranca, em clara expressdo de uma politica discriminatdria que
potencializa e aumenta o estado de segregacdo urbana.

Nesse sentido, € comum existirem dreas urbanas que ndo sdo sequer urbanizadas; ou seja,
mesmo o Plano Diretor tendo demarcando determinada area como local urbano, esta carece dos
elementos essenciais que o caracterizam como solo urbano, ou seja, ha nesses locais a auséncia
sistematica e eloquente de infraestrutura urbana, formada por servigos e equipamentos publicos.

Por outro lado, ha locais sem qualquer infraestrutura urbana, e localizados em zona rural
que, por forca de interesses privados, de algum modo obtém autorizacdo municipal para serem
transformados em darea urbana. E consegue-se, apos tal aprovacdo, exercer pressdo politica no
sentido de a Administracao Publica prover, para aquela area, os equipamentos e servicos publicos
que deveriam, antes, ser levados as demais dreas urbanas que ja se encontram densamente
povoadas. Este é exatamente o caso objeto de estudo nesta pesquisa, a Fazenda Santa Paula,
localizada na zona rural do Distrito de Bardo Geraldo, no municipio de Campinas, SP.

Boa parte da drea dessa Fazenda Santa Paula foi transformada em darea urbana pela Lei
municipal n. 10.617/2000. Um local afastado da area urbana, sem qualquer relacdo com a cidade.
Um local de propriedade de uma Unica dona, uma pessoa juridica de direito privado cuja atividade
econbmica esta ligada primordialmente ao mercado financeiro.

Embora tornado urbano, o local ndo possui nenhuma caracteristica de cidade, ndo possui
moradores, ndo possui producdo além de agricola, e ndo exerce nenhuma funcdo social de cidade
simplesmente porque ndo ha cidade naquela drea. Apesar de se ter feito referéncia, na exposicdo
de motivos do projeto dessa Lei municipal, a uma inexistente vocacdo industrial daquela area, o
interesse da proprietdria estava na transformacdo da drea em um condominio residencial fechado,
de alto padrdo, a ser construido assim que a Prefeitura procedesse a ligacdo daquela area aos
sistemas de fornecimento de agua, esgoto e energia elétrica e o asfaltamento das ruas a serem
abertas conforme previsdo de loteamento da area etc.

A proprietéria sofreu uma derrota judicial. Houve acdo civil publica e, posteriormente, acdo
de inconstitucionalidade contra essa Lei municipal, que a declarou inconstitucional e que, portanto,
deveria determinar o regresso da drea a condigdo anterior. Contudo, o Tribunal de Justica modulou
os efeitos de sua decisdo para permitir a construcdo em boa parte da drea, mantendo o status de
area urbana e permitindo a construcdo de um condominio de luxo, muito embora essa construcdo

nao foi iniciada, entre outros movidos, segundo a Secretaria de Planejamento da Prefeitura de
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Campinas, porque ndo ha nenhum pedido de loteamento ou de licenca para construir relativos ao
local.

Percebe-se como o Poder Publico, no presente caso, representado pelo Poder Legislativo,
foi capturado por interesses privados. Tudo foi formalizado de modo a parecer que o interesse
publico ou a vontade democratica determinou a criagdo de uma area urbana, quando na verdade
ela foi constituida sem qualquer interesse popular ou publico, sem qualquer necessidade politica
ou planejamento urbano.

O Poder Publico, embora ainda no exercicio de suas func®es institucionais, acaba por
delegar sua prerrogativa para agentes do mercado imobilidrio. As normas continuam a ser
formalmente baixadas pelo Poder Publico, porém o conteldo dessas normas parece feito para
proteger interesses que ndo sdo democraticos ou publicos, E se a cidade é construida a partir de
interesses privados, mais propriamente interesses de mercado, tudo o que se planejar para o

espaco urbano tende a tratd-lo como uma mercadoria, a ser vendida a quem pagar mais por ela.

DIREITO A CIDADE, DIREITO AO PLANEJAMENTO URBANO

Com isso, pode-se notar uma conexdo intima entre o desenvolvimento do sistema
econébmico e a urbanizacdo. Como pontua Henri Lefebvre, em sua obra Direito a Cidade, sobre
urbanismo ou filosofia urbanistica, que nada mais € do que a compreensdo do espaco, do
territério, da maneira mais completa possivel e ndo de forma desintegrada (LEFEBVRE, 2008, p.
48).

O grande problema é que, todas as vezes em que se realiza uma atividade ou uma
intervencdo social, € necessario que, antes, se decida comecar de um lugar, de algum modo,
visando a um grupo especifico. E essa prerrogativa, decidir onde, como, quando e para quem agir,
é uma discricionariedade atribuida exclusivamente ao Administrador Publico que, em regra, decide
comecar pela estrutura que vai permitir a circulacao de mercadorias, e ndo a circulacdo ou o bem-
estar das pessoas.

Porém, capturado pelos interesses de mercado, o Administrador assume tais interesses
como se fossem interesse publico e os aplica em seu planejamento urbano, estruturando a cidade
de maneira que a légica de mercado se desenvolva em toda sua exuberancia, com a circulagdo de
pessoas condicionada a circulacdo das mercadorias. Com isso, a cidade é organizada de tal maneira
que alguns lugares se tornam privilegiados, mas sempre visando a producdo, ao acumulo de

capital, e ndo ao desenvolvimento da cidadania.
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Isto nos remete a uma comparacgdo entre as cidades atuais e a cidade-Estado da Atenas de
400 a.C., a polis, em que o conceito de cidaddo ndo se referia a dimensdo espacial da cidade e sim
a sua dimensdo politica, ou seja, o conceito de cidaddo ndo se referia ao morador da cidade, mas
ao individuo que, por direito, podia participar da vida politica. A cidadania estava associada a quem
possuia a propriedade das terras agricolas que correspondiam ao territério da cidade-Estado. Com
isso, na polis, quem decidia o “destino” da cidade —o que hoje poderiamos chamar de
planejamento urbano e execucdo de politicas publicas— eram somente os proprietarios e ndo todos
os moradores.

No Estado de hoje, embora todos os cidaddos tenham o direito de se manifestar sobre os
destinos de sua cidade, ainda que por meio de democracia representativa ou participativa, o fato é
gue os proprietarios de grandes espacos dentro da terra urbana acabam por determinar ou
condicionar, pela sua condicdo de proprietdrios, o planejamento urbano realizado pelo
Administrador. Nesse sentido, ainda que todos sejam cidaddos e tenham o direito de exercer, hoje,
sua cidadania, na pratica o que se nota é que os grandes proprietdrios continuam a exercer o
poder de definir os rumos da cidade.

Isto parece um tanto quanto contraditério quando pensamos em um conceito de cidade
qgue é um local onde as pessoas vivem de forma coletiva, onde elas possuem (ou deveriam possuir)
moradias adequadas e condi¢Bes para realizacdo de direitos basicos, como acesso a saude, a
educacgdo e a transporte publico para seu local de trabalho ou de lazer.

A vida em coletividade exige uma certa gestdo do espacgo publico, gestdo esta que deveria
ser realizada por uma Administracdo voltada a satisfacdo do interesse coletivo dos moradores da
cidade como um todo. No entanto, isto ndo ocorre na vida real, ja que os interesses promovidos,
caros ao mercado imobilidrio, tendem a criar espacos de exclusdo, produzindo uma cidade
segregada, ou uma “ndo-cidade”, ja que os espacos publicos ndo sdo planejados para todos, mas
apenas para alguns. A segregacdo espacial ja estd presente nos préprios Planos Diretores, que
dividem a cidade em zonas e a organizam visando a producdo do espaco segundo a eficiéncia
econdmica em vez de segundo a promocdo de direitos. Esse direcionamento culmina por criar a
figura do ndo-cidaddo, que sdo todos aqueles que compdem a grande maioria dos que vivem na

cidade, mas que n3o participam nem usufruem dela.®

6 0 Grupo de Pesquisa de que s3o membros os autores deste artigo possui pesquisas em desenvolvimento
especificamente sobre a questdo da ndo-cidadania dos moradores da cidade, decorrentes de sua exclusdo do
processo de produgdo do espago urbano e, consequentemente, sua exclusdo do territério e da possibilidade
de uso da cidade ou de seu convivio nas areas urbanas. Tais pesquisas serdo oportunamente publicadas.
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Estes “excluidos”, que na pratica perfazem a maioria da populagdo, ao mesmo tempo em
que sdo excluidos, sdo justamente os que mais dependem da cidade para sua sobrevivéncia, e
porque a cidade lhes é negada, como se dela ndo pudessem fazer parte, vivem como podem,
autoconstruindo, dividindo a moradia, ocupando ou invadindo locais, ndo tendo condicBes
minimas de uma moradia digna, mas morando onde conseguirem.

Em termos juridicos, porém, ndo hd nenhuma justificativa para a segregacdo socioespacial
e para a falta de integracdo desses excluidos a cidade e as condi¢cGes de exercicio de sua cidadania.
O Estado estd integralmente submetido a normas, tanto de natureza constitucional e interna,
guanto de natureza internacional, que impdem a integracdo de todos os cidaddos ao convivio na
cidade, que impde o planejamento urbano e ao exercicio da funcdo social da cidade. Os interesses
privados, em geral representados pelos interesses do mercado imobilidrio, contudo, ndo permitem
a inclusdo, pois atuam no sentido de ampliar a situacdo de segregacao. O Planejamento deve ser
feito por diretrizes a serem construidas coletivamente, por meio da participacdo popular em
audiéncias publicas, em especial na criacdo dos Planos Diretores. Ndo obstante, quem participa
dessas audiéncias publicas sdo prepostos do mercado imobilidrio, justamente para legitimar, pelo
instrumento de participacdo popular, a captura do Estado pelo interesse privado.

A organizacdo do Estado de Direito com base na Declaracdo dos Direitos do Homem e do
Cidaddo se deu em 1789 apds a Revolucdo Francesa, cujo slogan, “liberdade, igualdade e
fraternidade”, expressava a organizagdo de uma estrutura social que em tese serviria para prestar
servigos ao povo, mas que na verdade passou a servir quase que exclusivamente aos interesses do
grupo econdmico que ascendeu ao poder politico, a burguesia revoluciondria. Em outras palavras,
o Estado de Direito, que surgiu com propdsito de promover o direito publico, promove interesses
privados, em regra os interesses dos grandes empresarios, desde sua origem.

Essa captura do Estado pelo mercado ndo se deu apenas no cenario politico-institucional,
mas também e principalmente no plano socioespacial. A cidade é um espaco que foi apropriada
pelos empresdrios, e toda estrutura urbana tem sido planejada, desde os tempos da outra
revolucdo, a industrial, visando ao escoamento da producdo e ndo ao assentamento dos cidaddos.
As cidades nunca foram planejadas para o bem-estar das pessoas, mas para a circulagdo das
mercadorias. As pessoas acabam se beneficiando de boas ruas ou de boas estradas, que foram
construidas mais para compra e venda da producdo e realizacdo de negdécios mercantis que para

poder visitar um parente ou um amigo.
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Isto significa que a acdo do Poder Publico no espaco urbano que emerge neste processo,
antes de mais nada, tende a favorecer ao escoamento da producdo, a obtencdo de lucro. O espaco
urbano sempre se apresentou e sempre foi construido como o campo de investimento do capital,
ou seja, a forma de ocupacdo da terra urbana visa prioritariamente ao retorno financeiro,
organizada em lotes facilmente mensuraveis para que a eles possa se atribuir um preco, maior ou
menor conforme o grau de urbanizacdo daquela localidade.

Os servicos e equipamentos publicos essenciais a qualidade de vida dos moradores sdo,
antes, um fator de valorizacdo do preco dos lotes urbanos. A légica de mercado é e sempre foi um
parametro fundamental no planejamento e na conducdo de quaisquer politicas de ocupacdo e uso
do solo urbano, planejamento este que é feito pelo Estado e que, ndo obstante seu dever de
priorizar interesses publicos, acaba por organizar a cidade segundo esses interesses privados.

A cidade tem sido construida por meio de lotes e loteamentos, conjunto composto por
area de terra urbana ou urbanizdvel com determinada dimensdo e ligada as redes de infraestrutura
urbana em funcionamento.” O loteamento pressupde que naquela drea exista uma infraestrutura
urbana, ou seja, antes de lotear, haveria a necessidade de naquele local passar rede de agua,
esgoto, energia, sendo estas condices minimas para se viver com dignidade em uma cidade,
condicdes, porém, que ja sdo negadas em varios bairros densamente povoados de inUmeras
cidades, e ndo apenas de Campinas.

Por isto, o terreno a ser loteado deve estar servido da infraestrutura urbana que garanta a
dignidade de vida para as pessoas que ali irdo residir. O cidaddo ndo ter acesso a rede de
abastecimento de dgua, ou a de energia elétrica, ndo haver na regido equipamentos publicos de
salde publica ou de educacdo é situacdo inaceitdvel, pois tais servicos sdo atualmente
compreendidos como um dever do Estado ao atendimento aos direitos mais bdsicos do cidadao.
Ou seja, urbanizacdo pressup®e a criacdo de terra urbana, terra valorizada no mercado pela
instalacdo de equipamentos e servicos publicos.

Desta maneira, se nota que o proprio espaco urbano é uma mercadoria cujo preco é
estabelecido em func¢do de atributos fisicos e em decorréncia do local em que ele se encontra
(acessibilidade a centros de servicos ou negdcios e/ou proximo a areais valorizadas da cidade). E

também, a valorizacdo de um local depende dos investimentos publicos e privados naquele espaco.

7 A dissociacdo entre lote e infraestrutura pode se dar em apenas dois casos. O primeiro quando se tem o
loteamento ilegal, sobretudo o clandestino, que constitui crime contra a Administracdo Publica (art. 50 da Lei
n2 6.766/79, que exige o dolo) e o segundo que ¢ a situagdo do transcurso do tempo para a realizacdo das
obras exigidas, que € no maximo de 4 anos (art. 18, V, da Lei n? 6.766/79).
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Sendo assim, estes elementos de investimento na infraestrutura sdo decisivos na ldégica do
mercado imobilidrio, pois locais em que haja esses investimentos sdo mais valorizados.

Trata-se do fenébmeno de ocupac¢do das cidades brasileiras que o gedgrafo Milton Santos
nomeou de urbanizacdo corporativa, isto é, “empreendida sob o comando das grandes firmas,
constitui um receptdculo das consequéncias de uma expansdo capitalista devorante dos recursos
publicos, uma vez que esses sdo orientados para os investimentos econémicos, em detrimento dos

gastos sociais” (SANTOS, 2013, p 105). 3. A Fazenda Santa Paula, de zona rural em zona urbana

No caso da Fazenda Santa Paula, a realidade ndo é diferente. Ao consultar o Plano
Municipal de Habitacdo de Interesse Social de Campinas, aprovado pelo Conselho Municipal de
Habitacdo em 8 de agosto de 2011, foi possivel notar que o municipio de Campinas tem pela frente
grandes desafios a serem superados como, por exemplo, o acesso a moradia digna, a reversdo do
processo de segregacdo socio espacial, promocdo da requalificacdo urbanistica, a regularizacdo
fundidria dos assentamentos precarios e a erradicacdo das moradias de areas impréprias.

Neste mesmo Plano Municipal de Habitacdo é possivel identificar os loteamentos
aprovados em Campinas. Dentre os empreendimentos aprovados pelo Grupo de Andlise e
Aprovacdo de Projetos Habitacionais do Estado de Sdo Paulo (GRAPROHAB) entre 2000 e
novembro de 2010, consta o da Fazenda Santa Paula. No ano 2000, em Campinas, foi aprovada a
Lei n? 10.6171,2 oriunda de um projeto de Lei apresentado pelo vereador Aparecido Donizeti
Donaire, do Partido Popular Socialista (PPS), que alterou o Plano Local de Gestdo do Distrito de
Bardo Geraldo (Macrozona 2), modificando o zoneamento de lotes voltados para a Rua Joseph
Gorsin, no Jardim Melina I.

Algo extremamente curioso, e que passou despercebido por praticamente todos os atores
desse processo, reside no fato que a tal Rua Joseph Gorsin, no Jardim Melina |, embora
literalmente declarada no projeto de lei e também no texto da lei aprovada pela Camara de
Vereadores, ndo fica em Bardo Geraldo, mas em outra localidade em outra ponta da cidade,
préoxima ao aeroporto internacional de Viracopos, conforme facilmente identificado por simples
consulta a qualquer mapa do municipio ou mesmo por algum servico de localizagdo por satélite.

De todo modo, em que pese a existéncia desse erro, que ndo foi objeto de discussdo em
momento algum e sequer apontado, tal modificagdo tinha por escopo transformar, como de fato

transformou, uma extensa area da zona rural em zona urbana do municipio de Campinas. A

& Disponivel em: http://bibjuri.campinas.sp.gov.br/index/visualizaratualizada/id/87763. Acesso em 04 de
janeiro de 2016.
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principio, a finalidade essencial dessa lei visaria ao interesse publico, conforme justificativa contida
na exposicdo de motivos do entdo projeto de Lei: “Essa mudancga se faz necessdria, pois com o
novo zoneamento, serd permitido instalar nessa via publica, comércio e barracdes, revitalizando o
bairro e possibilitando o aumento de instalacdes que geram riquezas para o municipio.”’

O vereador n3o tratou de déficit habitacional,*°

mas da promocdo do desenvolvimento
urbano pela instalacdo de estabelecimentos comerciais, que “gerariam riquezas para 0 municipio”.
Contudo, apds a aprovacdo da Lei, o que se viu foi o pedido de instalacdo de um condominio
residencial de luxo naquela nova area urbana, sem qualquer relagdo com os motivos (comércio e
indUstria) apresentados pelo vereador para a aprovacdo da Lei n? 10.617.

O Conselho Municipal de Desenvolvimento Urbano, reunido em 12 de maio de 1998, ano
em que o projeto da Lei foi apresentado para votacdo na Camara de Vereadores, analisou o projeto
da Lei e posicionou-se contrario a sua aprovacao, por entender tratar-se de proposta de mudanca
pontual de zoneamento e recomendou que o projeto fosse encaminhado a Secretaria Municipal de
Planejamento como subsidio a um estudo mais amplo. Mesmo com estes pesares, a Lei foi
aprovada dois anos depois, em 2000, sem qualquer modificacdo trazida pelo estudo proposto pelo
Conselho.

As Leis de ordenacdo de espaco urbano deveriam decorrer de projetos propostos pela
Administracdo Publica, pois esta detém a prerrogativa de realizar o planejamento urbano
necessario a organizacado do territério. Planejamento sem o qual torna-se invidvel compreender e
ordenar as necessidades para ocupacdo de um espagco e para prover o territério com
equipamentos publicos, como instalacdes de saneamento bdsico e energia elétrica, estruturacdo
de escolas, creches, linhas de transporte publico etc.

No presente caso, o projeto da Lei n2 10.617 foi criado e levado a votacdo por iniciativa
ndo da Administracdo Publica, mas de um membro da Casa Legislativa, que ndo realizou
planejamento algum antes de apresentar seu Projeto de Lei. Além de ndo levar em conta inlUmeras

questdes de ordem urbana e ambiental previstas pelo Plano Diretor!! da cidade de Campinas, n3o

9 Justificativa na exposicdo de motivos da Lei n? 10.617 dada pelo vereador Aparecido Donizeti Nonaire. em
16 de abril de 1998.

10 Argumento utilizado pelo Ministério Publico nas peti¢8es iniciais tanto da Ac¢3o Civil Publica quanto na
Acdo Direta de Inconstitucionalidade movidas contra a edi¢do da Lei 10.617/2000

11 Constituicdo da Republica, art. 182: A politica de desenvolvimento urbano, executada pelo Poder Publico
municipal, conforme diretrizes gerais fixadas em lei, tem por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das
funcgdes sociais da cidade e garantir o bem-estar de seus habitantes.
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houve nenhum cuidado especial em identificar a drea rural que seria transformada em urbana.
Alids, na acdo civil publica movida pelo Ministério Publico do Estado, a promotoria afirma que
deveriam ter havido estudos de impacto ambiental por causa da proximidade do maior polo
petroquimico da América Latina, que se localiza na vizinha Paulinia (REPLAN), que também
ocasiona uma série de problemas socioambientais, como a contaminagdo do solo e também de
pessoas por produtos quimicos, a degradacdo da vegetacdo natural e a poluicdo dos corpos
hidricos.?

No entanto, a drea objeto da Lei n? 10.617 fica a pelo menos oito quildmetros da divisa
com o municipio de Paulinia e a uma distancia muito maior em relacdo a REPLAN. Localiza-se
dentro de uma fazenda privada, a dois quildmetros da divisa da zona rural com a zona urbana do
distrito de Bardo Geraldo, a uns dois ou trés quilémetros de distancia da rodovia SP 340, que liga
Campinas ndo a Paulinia, mas a Jaguarilina. Trata-se de uma area com nitida vocacdo rural, ainda
mais por se localizar no interior de uma fazenda, a Santa Paula. Em termos de promocdo do
interesse publico, simplesmente ndo é possivel imaginar a instalacdo nem de um condominio de
luxo, como tém sido o interesse da proprietdria do imdvel, nem a instalacdo de barracdes e galp&es
industriais, como motivou o vereador autor do Projeto de Lei.

A comunidade de Bardo Geraldo tem procurado formas de garantir o desenvolvimento
racional, planejado e ordenado dessa por¢dao do municipio, preocupada na preservacdo da
qualidade de vida para os que residem e para as gerag®es futuras. De certa forma, seus anseios
foram atendidos em 1996, quando da aprovacdo da Lei n? 9.199,%3 que instituiu o Plano Local de
Gestdo Urbana de Bardo Geraldo.

Esse plano foi elaborado por meio de um convénio da Prefeitura Municipal de Campinas
com a Universidade Estadual de Campinas (Unicamp) e com a Pontificia Universidade Catdlica de
Campinas (PUCC), contando com uma equipe multidisciplinar de técnicos que estudaram

profundamente as caracteristicas e problemas do distrito, seus habitantes, sua vocacdo, sua

§ 12 - O plano diretor, aprovado pela Camara Municipal, obrigatério para cidades com mais de vinte mil
habitantes, é o instrumento basico da politica de desenvolvimento e de expansdo urbana.

§ 22 - A propriedade urbana cumpre sua fungdo social quando atende as exigéncias fundamentais de
ordenacdo da cidade expressas no plano diretor.

12 Constituicdo do Estado de SP, art. 219: A salde é direito de todos e dever do Estado.

Constituicdo do Estado de SP, art. 213: A protecdo da quantidade e da qualidade das &aguas sera
obrigatoriamente levada em conta quando da elaboracdo de normas legais relativas a florestas, caca, pesca,
fauna, conservacdo da natureza, defesa do solo e demais recursos naturais e ao meio ambiente.

13 Disponivel em: http://bibjuri.campinas.sp.gov.br/index/visualizaratualizada/id/91794. Acesso em 04 de
janeiro de 2016.
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histéria, sua infraestrutura e ocupacdo, para que, junto com a comunidade, construissem um
modelo planejado de desenvolvimento racional para o distrito, garantindo para a sua populagdo o
equilibrio necessdrio entre crescimento e qualidade de vida. Assim, as associa¢des do distrito de
Bardo Geraldo alegaram®* que a nova Lei aprovada, n? 10.617/00, estava em desacordo com a Lei
que instituiu o Plano Local de Gestdo Urbana de Bardo Geraldo, Lei 9.199/96. Em termos claros, foi
deixado de lado qualquer estudo de impacto ambiental ou o dever de realizar consulta publica®
sobre as necessidades da populacdo daquela regido sobre o aumento do perimetro urbano,
condicBes estas expressamente exigidas pelo Plano Local de Gest3o.1°

O esforco de construir um Plano Local de Gestdo Urbana de Bardo Geraldo ndo resultou
diretamente em melhorias para o distrito. Pelo contrario, nota-se que houve desvirtuamentos de
conceitos do PLGU-BG e desrespeito ao macrozoneamento do Plano Diretor de Campinas. A Lei n?
10.617/00 é um exemplo disso, pois ela transforma uma grande extensdo de area rural em
perimetro urbano, sem qualguer estudo técnico que habilitasse tal modificacdo.

Assim que a implantacdo, justamente naquela regido transformada em area urbana pela
Lei n2 10.617, de um megacondominio residencial da fazenda Santa Paula comecou a ser noticiado,
o Ministério Publico do Estado de Sdo Paulo, procurado por entidades de Bardo Geraldo, promoveu
uma Acdo Civil Publica, em dezembro de 2003, com o objetivo de impedir a municipalidade de
Campinas de realizar qualquer aprovagdo de projetos existentes na area delimitada pela Lei n@
10.617/2000, pois esta afrontaria a legislacdo federal (Estatuto da Cidade) e municipal (Planos
Diretor e de Gestdo), contendo diversos vicios e irregularidades.

O promotor Rogério Rocha de Camargo sustentou sua acdo apontando vicios que
tornariam a lei irregular; por exemplos, vicio de constitucionalidade por inobservancia a normas
insertas nas ConstituicGes Federal e Estadual, inconsisténcias materiais entre a Lei n? 10.617 e o
Plano Diretor, o Plano de Gestdo Urbana de Bardo Geraldo e o Estatuto da Cidade, e vicio de
iniciativa (ja que a proposta deveria ter sido apresentada pelo chefe do Poder Executivo e ndo por

vereador). Esta a¢do tramitou perante a 42 Vara Civel da Comarca (a¢do n® 4542/2003) e julgada

14 Ac3o civil publica ambiental n2 4542/2003.

15 Art.180 Constituicido do estado de SP - No estabelecimento de diretrizes e normas relativas ao
desenvolvimento urbano, o Estado e os Municipios assegurarao:

Il - a participacdo das respectivas entidades comunitarias no estudo, encaminhamento e solugdo dos
problemas, plano, programas e projetos que lhes sejam concernentes;

16 Art.2 s30 objetivos do PLGU/BG:

Il - estimular de forma planejada e dentro do mais amplo consenso social o desenvolvimento das atividades
de comércio e servicos, de forma a atender as necessidades locais e contribuir para a melhoria da qualidade
de vida;
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em segunda instancia pelo Tribunal de Justica de S3do Paulo que, em acérddo datado de 2007
(apelacdo n2 410.788.5/8-00), considerou por maioria de votos que tal acdo ndo era a via
adequada para discutir o que propunha, julgando-a extinta sem resolucdo de mérito.

Passados quatro anos apds a decisdo do Tribunal de Justica, no ano de 2011, a
Procuradoria Geral de Justica do Estado de S3o Paulo apresentou ao Orgdo Especial do Tribunal de
Justica de SP uma Ac3o Direta de Inconstitucionalidade de n2 0052634- 90.2011.8.26.0000*8 contra
a Lei n? 10.617/2000, que teve por réus o Prefeito do Municipio de Campinas e o Presidente da
Camara Municipal de Campinas. Alegando que a Lei impugnada dispunha sobre o uso e ocupacdo
do solo urbano e, portanto, possuia vicio de iniciativa (deveria ter sido proposta pelo Executivo e
ndo por parlamentar), pois a competéncia para interferir no planejamento, ocupacdo e uso do solo
é exclusiva do Executivo e ndo do Legislativo.?®

Além disso, este tipo de lei que interfere no uso do solo urbano depende de estudos
prévios técnicos e audiéncia junto as entidades comunitarias que somente o Poder Executivo local,
por meio de seus 6rgdos, estaria apto a realizar.?° E bem verdade que o projeto original da lei
chegou a ser submetido a uma audiéncia publica em que houve um parecer desfavoravel a sua

aprovacdo, emitido pelo Conselho Municipal de Desenvolvimento Urbano. Assim, existe a clara

17 “vistos, relatados e discutidos estes autos de APELACAO CIVEL COM REVISAO n° 410.788-5/8-00, da
Comarca de CAMPINAS, em que é recorrente o JUIZO “EX OFFICIO’, sendo apelantes PREFEITURA MUNICIPAL
DE CAMPINAS E OUTRA sendo apelado MINISTERIO PUBLICO: ACORDAM, em Camara Especial do Meio
Ambiente do Tribunal de Justica do Estado de Sdo Paulo, proferir a seguinte decisdo: ‘POR MAIORIA, DERAM
PROVIMENTO AOSRECURSOS, PARA EXTINGUIR A ACAO SEM JULGAMENTO DO MERITO E JULGARAM
PREJUDICADOS OS REQUERIMENTOS POSTULADQS, VENCIDO EM PARTE O 20 JUIZ, QUE DECLARARA VOTO.
SUSTENTARAM ORALMENTE O DR. ANTONIO CARIA NETO E O ILMO. PROCURADOR DE JUSTICA, DR. TIAGO
CINTRA ZARIF’, de conformidade com o voto do Relator, que integra este acordao.”

18 “\istos, relatados e discutidos estes autos de Direta de Inconstitucionalidade n° 0052634-
90.2011.8.26.0000, da Comarca de Sao Paulo, em que é autor Procurador Geral de Justica do Estado de Sdo
Paulo, sdo réus Prefeito do Municipio de Campinas e Presidente da Cdmara Municipal de Campinas.
ACORDAM, em Orgio Especial do Tribunal de Justica de S3o Paulo, proferir a seguinte decisdo: ‘Julgaram a
acdo procedente, com modulacéo de efeitos. v.u. Fard declaracdo de voto o Exmo. Sr. Des. Grava Brazil, de
conformidade com o voto do(a) Relator(a),que integra este acdrddo’.”

19 Constituicdo do Estado de S3o Paulo, Art. 47. Compete privativamente ao Governador, além de outras
atribui¢des previstas nesta Constituicao:

Il - exercer, com o auxilio dos Secretarios de Estado, a diregdo superior da administragdo estadual,

20 Constituicdo do Estado de Sdo Paulo, Art. 154. Visando a promover o planejamento regional, a organizacio
e execucdo das fungdes publicas de interesse comum, o Estado criard, mediante lei complementar, para cada
unidade regional, um conselho de carater normativo e deliberativo, bem como dispora sobre a organizacao,
a articulagdo, a coordenacdo e, conforme o caso, a fusdo de entidades ou drgdos publicos atuantes na regido,
assegurada, nestes e naquele, a participacgdo paritdria do conjunto dos Municipios, com relacdo ao Estado.

§ 20 - E assegurada, nos termos da lei complementar, a participacdo da populacdo no processo de
planejamento e tomada de decisdes, bem como na fiscalizagdo da realizagdo de servigos ou fun¢des publicas
em nivel regional.
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exigéncia da participacdo efetiva da populacdo do Municipio na elaboracdo das diretrizes e normas
concernentes ao desenvolvimento urbano.

Ndo se trata de simples regra e, sim, de verdadeira diretriz interpretativa de toda lei
relativa ao desenvolvimento urbano. Com base nestes argumentos, a lei foi declarada
inconstitucional pelo Tribunal de Justica, porém ndo desde sua publicacdo e sim desde a data da
concessdo de liminar, com o objetivo de preservar as situacdes juridicas consolidadas até o periodo
daquela vigéncia da Lei.

Com isso, dos 3,5 milhdes de m? de area rural transformada em urbana pela Lei n2 10.617,
a Prefeitura j& havia aprovado um loteamento com 400 lotes de 1 mil m?, além das &reas
reservadas a instalacdo de bens de uso comum do povo (ruas e pragas) e das areas de preservacdo
ambiental (20% da drea total); ou seja, ja houve aprovacgdo, pela Prefeitura, do uso de cerca de um
milhdo de metros quadrados da nova area urbana exclusivamente para a instalacdo de um
condominio residencial de luxo.

Em contrapartida a liberacdo do empreendimento do condominio de alto padrdo, a
Prefeitura teria definido a proprietaria da area, a Vera Cruz Empreendimentos Imobilidrios, do
Grupo Alfa (o mesmo grupo empresarial titular do Banco Real antes de sua venda ao Banco ABN-
AnRo) que procedesse a construcdo de um hospital naquela mesma nova drea urbana, uma filial do
conhecido Hospital Sirio Libanés (conforme proposta apresentada pela propria Vera Cruz quando
do pedido de aprovagdo da construgdo do condominio). A Vera Cruz, por essa contrapartida, seria
responsavel pela instalacdo do hospital, desde a doagdo de drea de 30 mil m? para sua instalagdo
até todos os gastos necessarios para sua edificacdo, equipagem e operacdo, com custos estimados
em 200 milh&es de reais.

Assim, quando foi instaurada a Ac¢do Direta de Inconstitucionalidade, foi deferida a
intervencdo da Sociedade Beneficente de Senhoras - Hospital Sirio Libanés, que pleiteou a
improcedéncia da acdo bem como a modulacdo dos efeitos de eventual procedéncia. Foi por esse
motivo que o relator da ADI proferiu o seguinte voto:

...ante os fatos trazidos pelos interessados intervenientes, sobretudo pela
Sociedade Beneficente de - Hospital Sirio Libanés -, na qualidade de amicus
curiae, entendo manifesto o excepcional interesse social a justificar, com
apoio no art. 27, da Lei n°9.868/99,%! a modulac3o dos efeitos da declaracdo
de inconstitucionalidade, de modo que a presente decisdo tenha eficacia,
ndo desde a publicacdo da lei e, sim, desde a data da concessdo da liminar
nestes autos, para preservar as situagdes juridicas consolidadas até entéo,

21 Disponivel em: http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/leis/I9868.htm. Acesso em 04 de janeiro de 2016.
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como a aprovacao de empreendimentos sob a égide da legislacdo
impugnada.??
Contudo, em reunido com a Coordenadora do Departamento de Aprovacgdo de Projetos da

Prefeitura de Campinas, na data de 11 de junho de 2014, foi esclarecido que, na verdade, ndo
houve aprovacdo, pela Prefeitura, da instalacdo de nenhum hospital na regido. O que da a
entender que a contrapartida ndo foi aceita ou mesmo sequer foi proposta pela Prefeitura, embora
isto tenha sido utilizado como argumento pela Vera Cruz para conseguir, em que pese a
inconstitucionalidade da Lei n? 10.617, a manutencdo dos projetos que ja haviam sido
apresentados a Prefeitura antes da instauracdo da Acdo Direita de Inconstitucionalidade perante o
Tribunal de Justica.

Além disso, em agosto de 2014, os autores foram ao local objeto da referida lei e
constataram que aquela area, tornada urbana por forca da lei, encontra-se no interior da fazenda
Santa Paula, a cerca de 2 km de distancia do logradouro publico mais préoximo, que é a avenida
Francisco Candido Xavier, do bairro Village (distrito de Bardo Geraldo). Ressaltou-se, ainda, que
essa area urbana a que se refere a lei aparentemente ndo possui sistemas urbanos de saneamento
basico ou fiacdo para fornecimento de energia elétrica.

Embora tornada urbana, aparenta manter destinacdo rural em todos os aspectos. Em que
pese o Tribunal de Justica ter autorizado a manutencdo de situagdes juridicas consolidadas durante
a vigéncia da Lei 10.617, foi constatado que ndo ha nenhuma construcdo no local, nem mesmo do
tal hospital cuja construgao estaria em franco andamento, segundo a Sociedade Beneficente de
Senhoras, mas que, segundo consulta junto ao érgdo responsavel por aprovacdes de projetos da
Prefeitura de Campinas, nenhum pedido foi feito no sentido de se aprovar a construcdo de
condominio ou do hospital.

Em funcdo do reconhecimento da heterogeneidade das areas do municipio de Campinas,
foram definidas nove Macrozonas, considerando-se para esta definicdo os aspectos fisico-
territoriais, socioecondmico e ambientais identificados a partir de leituras e diagndsticos
produzidos no Plano Diretor. As informacdes a seguir foram retiradas do portal de internet da

Prefeitura de Campinas.?

22 ADI n2 0052634-90.2011.8.26.0000. Disponivel em:
https://sglm.campinas.sp.gov.br//files/full/1aead43f177bf272f04887dfb9ba99839d854d65.pdf, p. 10.

3 Disponivel em: http://www.campinas.sp.gov.br/governo/seplama/planos-locais-de-
gestao/doc/mz2/PARTE_Il_DIRETRIZES_E_PROPOSTAS2.pdf e
http://www.campinas.sp.gov.br/governo/seplama/planos-locais-de-
gestao/doc/mz2/PARTE_|_CARACTERIZACAO.pdf. Acesso em 30de janeiro de 2016.
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A drea referida pela Lei n. 10.617/2000 esta circunscrita a macrorregido norte/nordeste do
municipio (Macrozona 2), local predominantemente inserido no perimetro rural, apresentando
somente algumas porc¢des urbanas (Loteamento Bosque das Palmeiras, Vale das Garcas e Village
Campinas). E definida como Area de Controle Ambiental- ACAM, onde se deve controlar a
urbanizacdo e incentivar as caracteristicas rurais.

Esta Macrozona 2 é subdividida em duas areas de Planejamento em que uma corresponde
a regido do Vale das Gargas, situada ao norte da Macrozona e a outra, na qual corresponde a lei em
estudo desta pesquisa, que é a drea predominantemente rural.

Portanto, a Macrozona 2 é tida como area com restricdo a urbanizacdo (ARU), sendo assim
deverdo ser mantidas as caracteristicas rurais, com estabelecimento de critérios adequados de
manejo das atividades agropecudrias, de exploracdo mineral e de parcelamento do solo. Contudo,
A estrutura urbana atual da Macrozona 2 caracteriza-se pela descontinuidade em termos de
ocupacdo e se apresenta com aglomerag8es urbanas inseridas na area rural

Constata-se, também, que nessa macrozona predominam na porg¢ao urbana loteamentos
residenciais com ocupacdo horizontal, alguns usos comerciais e industriais e poucos pontos
comerciais de carater local, além da inexisténcia de equipamentos publicos adequados.

Na Macrozona 2, a maioria dos loteamentos residenciais foi concebida pelo padrdo de
chacaras de recreio e posteriormente regularizados pela Prefeitura, com utilizacdo cada vez mais
voltada para moradia, constituindo-se quase sempre em condominios, pelas respectivas
associacbes de moradores, porém com condicdes de infraestrutura ainda ndo solucionada
Registram-se na zona urbana algumas dreas ndo urbanizadas muito distantes da area urbana
consolidada, sem infraestrutura e sem nenhuma atividade, quer urbana, quer rural.

Segundo informacdes da Secretaria Municipal de Urbanismo, existem aprovados, mas
ainda ndo implantados, 3 (trés) loteamentos na Macrozona 2. Sdo eles: Conjunto Residencial
Aruand, Mont Blanc Residence (parcialmente dentro da Macrozona 2) com area de 475.561,68 m?
e 262 lotes e Parque do Alecrins (também parcialmente dentro da Macrozona 2), com 473.694,00
m?2 e 406 lotes. E existem em andlise dois loteamentos: Residencial Grephen com drea de
70.105,45 m? e 70 lotes e o loteamento Santa Paula, com &rea de 969.018,00 m?2.

Ademais, foi feito um requerimento a Prefeitura de Campinas para saber se houve
aprovacdo da referida drea estudada nesta pesquisa e se ha cobranca de IPTU. O requerimento foi
encaminhado a Secretaria de Planejamento — SEPLAN, que informou que ndo ha tributagdo do IPTU

para a area contida na Lei, justificando que se trata de drea ainda ndo cadastrada na Prefeitura.
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Contudo, no préprio site da Prefeitura, como ja mencionado anteriormente, e em conversa por e-
mail dos autores com funciondrios da Prefeitura foi dito que o Decreto n2 17.213, de 7 de
dezembro de 2010, informado pela propria SEPLAN, foi revalidado pelo Decreto n2 18.699, de 9 de
abriu de 2015, portanto foi aprovada pela Prefeitura a transformacdo do local em area urbana.
Porém, a proprietaria (Vera Cruz Empreendimentos Imobilidrios LTDA) jamais pagou IPTU sobre o
imdvel.

Com isso, pode-se perceber que atualmente o perimetro urbano do municipio contido na
Macrozona 2 apresenta-se fragmentado e desconexo, em decorréncia de um crescimento urbano
desordenado, dificultando seu planejamento e acarretando uma relacdo de dependéncia do Poder
Publico Municipal, notadamente na oferta de infraestrutura de transporte, energia elétrica e
saneamento, dentre outros.

Por situarem-se como satélites urbanos da cidade de Campinas, os fragmentos de
perimetro urbano da Macrozona 2 ndo apresentam por si sO, uma massa critica necessaria ao seu
préprio desenvolvimento ecossustentdvel. Ndo obstante, sua necessidade permanente de
apropriacdo dos beneficios liquidos dos investimentos publicos e sua relacdo de dependéncia com
o centro urbano, a Macrozona 2 recebeu novos fragmentos de perimetros urbanos por forca da
constitucionalidade da Lei n? 10.617 de 15 de setembro de 2000, agravando sobremaneira seu

quadro atual.

CONSIDERAGOES FINAIS

Com diferencas de grau e intensidade, todas as cidades brasileiras exibem problemas
semelhantes e recorrentes. Problemas como o da falta de moradia adequada, da precariedade de
transportes publicos, da escassez ou ma distribuicdo de dgua, da falta de saneamento basico, entre
outros.

Esse fendmeno de escassez dos recursos publicos se deve a ja comentada urbanizacdo
corporativa, em que a cidade é organizada como um negdcio controlado por grandes empresas
gue por consequéncia direciona os recursos publicos para obras e servicos de seu interesse, ja que
0 uso de recursos para satisfacdo prioritaria do interesse publico traz ineficiéncia para o negdécio.

A organizacdo da cidade a partir de projetos que protejam o cidaddo, o planejamento
urbano visando a construcdo do direito a cidade, a promocdo do espaco urbano segundo a funcdo
social da propriedade e da funcdo social da cidade, ou seja, as a¢des estatais visando a realizacdo

de um direito humano que ainda se apresenta difuso, exatamente no sentido o sistema normativo
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imp&e ao Estado e ao Administrador Publico, ndo acontecem, blogueadas por interesse privados
de grupos que de hd muito controlam e planejam o espacgo urbano como simples extensdo de suas
propriedades particulares.

O estudo de caso da Fazenda Santa Paula serviu para comprovar, nessa realidade havida no
municipio de Campinas, a ocorréncia da captura do Estado e do Administrador por interesses

privados e o planejamento urbano segundo estes interesses.
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