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A insercao de centros comerciais na periferia consolidada no eixo Noroeste de

Campinas/SP: um estudo sobre o Parque das Bandeiras
Mayra Abboudi Brasco e Profa. Dra. Cristina de Campos

Resumo

Shopping centers geralmente s&o construidos em locais distantes dos centros das cidades, em grandes
areas verdes e proximos a vias de facil acesso. E ao serem inseridos nestes locais, vé-se junto com eles
serem criados outros empreendimentos do setor imobiliario, devido ao fato de que sdo empreendimentos
que se constituem em centralidades e aumentam o preco da terra urbana imediatamente. Esta forma de
producéo e valorizagdo do espago urbano em areas periféricas, leva a sobreposicéo de novas formas de
producéo do espaco onde antes a precariedade de infraestrutura urbana e a autoconstrucdo sempre foram
caracteristicas marcantes. Com o intuito investigativo, o projeto de iniciagdo cientifica se propds a analisar
como a inser¢ao do Shopping Parque das Bandeiras levou a outros empreendimentos imobiliarios (novos
loteamentos e condominios fechados), na Avenida John Boyd Dunlop, também denominada por eixo
Noroeste nos trabalhos académicos recentes. Para isso, foi realizada uma revisao bibliografica sobre
urbanizacao, planejamento de Campinas, shoppings centers, centralidades e valorizacao imobiliaria. Para
a coleta de dados, foram necessarias consultas em protocolos na Prefeitura Municipal de Campinas, no
Acervo Municipal, em noticias, reportagens e na andlise dos Planos Diretores de Campinas (2006 e 2018).
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Introducao

Dentro do processo de urbanizacdo, vemos
cidades se comportando como empresas, que
Santos (2009 [1978]) caracterizou como sendo
caracteristica marcante da metrépole corporativa e
fragmentada: producdo do espaco urbano com
vazios estratégicos, esperando a valorizagdo do
entorno para se transformarem em
empreendimentos — se configurando em vetores
de expansdo imobiliaria; investimentos em
infraestrutura em locais privilegiados; isencdo de
impostos para novos empreendimentos;
investimentos em areas centrais levando a ondas
de periferizacdo; politicas de planejamento para
atividades hegemodnicas ao invés de politicas
territoriais que proporcionem qualidade de vida e
direito a cidade a todos.

Nesse espectro de planejamento territorial e
urbanizacdo corporativa, shopping centers tém
importante funcdo de valorizacéo da terra urbana
porque criam centralidades imediatas e trazem
consigo a rentabilidade para a criagdo de outros
empreendimentos ao seu redor.

Shopping centers sdo construidos em areas néo
ocupadas, distantes do centro, proximos a vias de
facil acesso (como grandes avenidas e rodovias),
justamente por serem areas com custo de terreno
barato e por facilitar o fluxo de mercadorias e
pessoas (Pintaudi, 1992). E ao serem construidos
— mesmo quando se instalam em areas periféricas

e pobres, um fenémeno dos Ultimos anos no pais
— eles geram valorizagdo imobiliaria imediata.

A partir desta perspectiva, o projeto de Iniciacdo
Cientifica analisou e expbs como a dindmica de
insercdo dos shopping centers modificam as
regides em que se inserem, valorizando a terra
urbana, tornando-se centralidades comerciais e a
sua relacdo com o mercado imobilidrio avancando
sobre os vazios urbanos. Tomando como estudo
de caso o eixo Noroeste (avenida John Boyd
Dunlop), que atualmente recebe investimentos do
setor imobiliario e em infraestrutura, com a
construgéo do corredor de 6nibus BRT (Bus Rapid
Transport).

Para investigar como se deu a implementacao dos
centro comercial e novos empreendimentos
imobiliarios foram consultados protocolos na
Prefeitura Municipal de Campinas e no Acervo do
Arquivo Municipal, os Planos Diretores de
Campinas (2006 e 2018), noticias e reportagens
em portais eletrdnicos e realizados trabalhos de
campo. Além disso, foi necesséria uma revisdo
bibliogréfica sobre a regido Noroeste, o
planejamento de Campinas, sobre urbanizagéo,
centralidades, shopping centers e valorizagdo
imobiliaria.

Neste resumo de pesquisa serdo apresentados
alguns dos resultados da Iniciacdo Cientifica
desenvolvida em 2018, mas com alguns dados
atualizados e de novos empreendimentos.



Resultados e Discussao

Tradicionalmente a regido Noroeste de
Campinas (Figura 1), onde esta localizado o distrito
do Campo Grande, é o local de moradia da
populacdo pobre, caracterizada por problemas de
infraestrutura bésica e no direito a cidade
(LEFEBVRE, 2008 [1968]). A sua principal via de
acesso as demais regides da cidade é a avenida
John Boyd Dunlop (onde esta localizado o Shopping
Parque das Bandeiras), que é a maior avenida do
municipio, com 13 km de extensdo e onde circulam
todos os dias 59,5 mil veiculos (Martins, 2011;

Pereira, 2016).

Figura 1. A localizacdo da regido Noroeste, distrito
do Campo Grande, de Campinas

C EIN
Fonte: IBGE, 2019; Prefeitura Municipal de Campinas, 2019.
Elaborado pela autora.
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Martins (2011) apontou em sua dissertacdo, que
analisou o contexto urbano da Casa de Cultura
Fazendo Roseira (localizada na Avenida John
Boyd Dunlop, ao lado do Residencial Praticidade),
que novos empreendimentos  imobiliarios
comecaram a surgir na regido antes mesmo do
Plano Diretor de Campinas de 2006. Nos anos
1990, a regido Noroeste ja era alvo de expanséo
urbana, mas, com o PD-06 (primeira vez em que 0
Campo Grande — final da regido Noroeste — foi
mapeada e planejada por um Plano Diretor) os
investimentos do setor imobiliario aumentaram
absurdamente (COPOLA, 2016).
Ao realizar a pesquisa em protocolos, nos Planos
Diretores, em noticias e reportagens foi
identificada uma sequéncia de eventos que
proporcionaram a configuracdo espacial que
temos atualmente no entorno do Shopping Parque
das Bandeiras (Figura 3):
e Plano Diretor de Campinas de 2006 (PD-
06);
e Dois novos loteamentos (Fotografia 1) —
Residencial Parque da Fazenda em 2007 e
Jardim Ibirapuera em 2010 (CAMPINAS,
2007; 2010);
e Construgdo do Shopping Parque das

Bandeiras (Figura 2) em 2009, com
inauguracéo em 2012;

e Trés novos condominios verticais
Residencial Praticidade (na area do

Residencial Parque da Fazenda), Cury Dez
Parque das Bandeiras (em frente ao

Praticidade) e o Alto do Ibirapuera (no
Jardim Ibirapuera;
e Projeto de 6nibus de corredor BRT (Bus
Rapid Transport) em 2015 (Fotografia 2);
e Plano Diretor de Campinas de 2018 (PD-
18), com aumento do perimetro urbano e
novo zoneamento;
Plano de Uso e Ocupacao do Solo (2018);
Residencial Bela Alianca Bairro & Parque
(CAMPINAS, 2019) que terd como
contrapartida o Parque Natural Municipal do
Campo Grande, que foi instituido em 2011
(Circuito de Noticias, 2019).

Fotografia 1. Bairro Jardim Ibirapuera, avenida
John Boyd Dunlop e condominio vertical no
Residencial Parque da Fazenda (em 2018)

Fonte: Brasco, 2018.

Figura 2. Fotografia aérea do Shopping Parque das
Bandeiras

Fonte: PH2 Filmagens Aéreas, 2016.

A Figura 3, uma imagem de satélite da regido de
entorno do Shopping Parque das Bandeiras, pode
ser comparada com o mapa da Figura 4. O mapa
mostra um grande vazio urbano ao lado do
Shopping Parque das Bandeiras (ponto roxo), que
agora é o Residencial Bela Alianca Bairro & Parque,
que tem atrds uma area verde, que serd o Parque
Natural Municipal do Campo Grande.

O mapa é baseado em dados de uso e ocupacédo do
solo de 2015. Mas, em 2018, quando a iniciacéo
cientifica foi finalizada, ja estava em andamento o
novo loteamento, ou seja, em menos de trés anos.
Nesse curto periodo um vazio urbano maior que o
do shopping center se tornou um loteamento que
tera um parque como contrapartida (aumentando
ainda mais a valorizacdo imobiliaria do
empreendimento, pois uma casa ao lado de mata



nativa € um atrativo
imobiliario).

importante para o setor

Fotografia 2. Corredor de 6nibus BRT
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"~ Brasco, 2019.

Figura 3. Entorno do Shopping Parque das
Bandeiras em 2018

Fonte: Google Earth, 2020.
O mapa da Figura 4, como ja dito, é do uso e
ocupacao do solo de 2015. Sob ele foi colocado o
macrozoneamento instituido pelo Plano Diretor
Estratégico de Campinas de 2018 (PD-18). Afinal,
muitas das novas ag¢les e investimentos foram
atualizados com novo PD-18.

Entretanto, também é necessario compreender o
Plano Diretor de 2006 (PD-06). O planejamento
instituido compreendia nove macrozonas. E as
macrozonas concernentes as da regido de estudo
eramadealb.

A Macrozona 4 (MZ-4), chamada Area de
Urbanizacdo Prioritaria compreendia as areas
centrais da cidade, mas também porcdes da
periferia, como a area do Shopping Parque das
Bandeiras e dos novos loteamentos apresentados
antes. A MZ-4 tinha como objetivos: maior
consolidag&o urbana, melhorias em infraestrutura e
criacdo de subcentralidades. E o restante da regiéo
Noroeste estava na Macrozona 5 (MZ-5), chamada
Area Prioritaria de Requalificagdo, entendida como
uma area muito degradada ambientalmente, com
caréncia de infraestrutura e que demanda mais
atencdo neste sentido. Tinha como objetivos a
recuperacdo ambiental, estruturacdo urbana e
proporcionar atividades mistas e unidades

habitacionais (PREFEITURA MUNICIPAL DE
CAMPINAS, 2006).

Os novos empreendimentos estdo em consonancia
com as diretrizes das macrozonas do PD-06:
construcdo de um shopping center (configurando
uma nova subcentralidade) e a constru¢do corredor
de Onibus BRT na MZ-4; assim como 0 parque
municipal na MZ-5.

Ja o PD-18 trouxe um novo tipo de planejamento.
Com apenas 4 macrozonas, 0 “mosaico” do
planejamento foi completamente transformado
(PREFEITURA MUNICIPAL DE CAMPINAS, 2018).
No mapa temos as duas macrozonas da regido:
Macrometropolitana (hachurada em vermelho) e a
Estruturacdo Urbana (sem hachura).

Figura 4. Uso e ocupacdo do solo na regido de
entorno do Shopping Parque das Bandeiras em
2015 e o macrozoneamento do Plano Diretor de
2018
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7Fonte: FUPAM; Prefeitura Municipal de Campinas.*
Elaborado por Brasco, 2019.

Com essas diretrizes e 0 novo planejamento para a
regido, percebe-se que apesar de ser periférica, ndo
é mais um periferia nos moldes conhecidos:
totalmente carente de infraestrutura urbana e
abandonada pelo poder publico.

Vé-se no mapa que mesmo tendo a maior area
como residencial (cor amarela), indistrias (roxo),
comércio (rosa), equipamentos de saude educacao
(azul claro) e alguns pontos de lazer e cultura (lilas).
E apesar de alguns vazios urbanos (cinza) e areas
verdes, 0 entorno do empreendimento ndo é uma
area periférica extremamente carente. Saraiva
(2008), ao estudar Itaquera em Sé&do Paulo,
caracterizou-a como uma periferia consolidada, ao
ponto de hoje conter ainda mais equipamentos de
cultura e lazer que a regido apresentada no mapa.
Ao analisar as diretrizes das duas macrozonas que
estdo presentes na regido de estudo, percebe-se
gue existe uma intencdo de transformar esta area.

1Dados de uso e ocupacdo do solo provenientes de levantamento
realizado pela Fundagdo para a Pesquisa em Arquitetura e Ambiente
(FUPAM) para a Prefeitura Municipal de Campinas durante a
elaboracdo do Plano Diretor de 2018. Disponivel em:
http://www.campinas.sp.gov.br. Acesso em set 2020.


http://www.campinas.sp.gov.br/

A Macrozona Macrometropolitana (onde estd o
Shopping Center) compreende também a regido do
Aeroporto de Viracopos e da Unicamp/Ciatec. Ela
tem como principais objetivos promover a
“urbanizacdo de carater macrometropolitano”,
“incentivar o0 desenvolvimento de atividades
econdmicas relevantes, especialmente ao longo das
estruturas rodoviarias”, “incentivar transformacotes
estruturais nos padrdes de uso e ocupacéo do solo”
(PREFEITURA MUNICIPAL DE CAMPINAS, 2018).
Ao incentivar “atividades econbmicas relevantes”,
percebe-se que o planejamento territorial almejado
pelo PD-18 esté totalmente de encontro com o que
Santos (2009 [1978]) fala sobre a metropole
corporativa fragmentada: a cidade se porta como
uma empresa. As atividades econémicas relevantes
devem ser incentivadas. Quais sdo relevantes e
guais ndo sdo? Qual é o critério para definir as
atividades econdémicas?

As diretrizes de planejamento estdo totalmente em
acordo com o que esta sendo implementado nela
desde entdo: o Shopping Parque das Bandeiras, o
incentivo para a conexdo da Avenida John Boyd
Dunlop com a Rodovia dos Bandeirantes (Fotografia
3) e construcdo do corredor de 6nibus BRT
(Fotografia 2). E agora, o projeto de expansdo do
shopping center (Figura 5), que contara com centro
de convencdes, duas torres de escritérios, duas
torres com fins hoteleiros e outras duas com uso
corporativo.

Figura 5. Projeto de ampliagdo do Shopping Parque
das Bandeiras
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Fonte: Protocolo do Shopping Parque das Bandeiras. Prefeitura
Municipal de Campinas, 2018.

A Macrozona de Estrutura¢@o Urbana conta com os
principais objetivos de “valorizar e ampliar as areas
publicas, promover a ocupacédo das areas vagas e a
qualificacdo das areas vulneraveis sob os aspectos
socioecondmico,  urbanistico ou  ambiental”,
“incentivar uso misto”, “fomentar centralidades” e
“promover adensamento nas regies mais bem
estruturadas e ao longo da rede estrutural de
transporte publico” (PREFEITURA MUNICIPAL DE
CAMPINAS, 2018).

Conforme observa-se no mapa apresentado
anteriormente, ha a presenca vazios urbanos
extensos e que deverdo ser “ocupados”, de acordo
com a diretriz do PD-18. Um deles agora é o
Residencial Bela Alianca Bairro & Parque.

Fotografia 3. Rodovia dos Bandeirantes ao lado do
shopping center

Brasco, 2018.

E perceptivel uma sequéncia de eventos que levam
a valorizacédo do precgo da terra urbana, destacados
no inicio do texto. Desde o Plano Diretor de 2006
até o ultimo loteamento. Villaga (1998) ao estudar o
espaco intraurbano faz importante reflexdo sobre a
valorizacéo da terra urbana: a terra urbana é antes
de tudo terra-localizacéo, o valor da terra urbana é
calculado pela sua localizagdo (proximidade com
vias de acesso, infraestrutura bésica,
estabelecimentos comerciais); antes uma terra
possuia sua Vvalorizagdo a partir de atributos
naturais, ja atualmente, a valorizagdo é criada. A
construgdo de empreendimentos, como 0 Shopping
Parque das Bandeiras, gera valorizagdo automatica
por meio dessa forma de quantificar o preco da terra
urbana.

Conclusao

O planejamento para a ocupac¢ao do solo ao longo
do eixo Noroeste da cidade esthd em consonancia
com o setor imobiliario. As medidas que estao
sendo tomadas pelo poder publico e pelo setor
privado estdo transformando a regido (que até
2006 nem era mapeada pelo planejamento
municipal) em um novo potencial para novos
empreendimentos para classes em ascensdo:
comércios e lojas de artigos especificos, como
franquias de fast food, novos hipermercados,
condominios fechados, entre outros; que
acarretardo em aumento do custo de vida na
regido e a possivel expulsdo gradativa da
populacdo que ndo conseguira se manter nela.

Como consequéncias positivas, podemos destacar
0 aumento de empregos e novas habitacées. Mas
0 questionamento que surge €: 0S empregos
gerados na constru¢cdo do shopping center, do
hipermercado e franquias sera capaz de atender
as demandas da populagéo e superar a caréncia
de oportunidades nesta regido periférica ou
ocorrera somente valorizagdo imobiliaria? A
populacdo que demanda por moradia digna



conseguira comprar a moradia nos
loteamentos e apartamento valorizados?

novos
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