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IMPACTO POTENCIAL DESTA PESQUISA

A pesquisa tem potencial para contribuir de forma significativa para o campo da
economia urbana critica e dos estudos territoriais, ao articular empiria e teoria na
analise comparativa do uso e da ocupacgao do solo em Valinhos e Paulinia entre 2000
e 2020. Ao revelar como a valorizagdo fundiaria, a reestruturagcao produtiva e a
financeirizacdo do espago urbano reproduzem desigualdades socioespaciais, o
estudo oferece subsidios concretos para o aprimoramento das politicas de
planejamento urbano e habitacional. Especificamente, os resultados apontam para a
importancia de revisar parametros urbanisticos que restringem o acesso a terra
urbanizada, como a reducédo dos tamanhos minimos de lote em zonas residenciais de
baixa densidade e a flexibilizacdo de coeficientes de aproveitamento que, atualmente,
limitam a oferta habitacional.

Além disso, a ampliagdo da efetividade de instrumentos de habitagdo de interesse
social pode ser alcangada por meio da implementagédo de ZEIS (Zonas Especiais de
Interesse Social) em areas com boa infraestrutura e servigos, em vez de concentra-
las nas periferias urbanas. Recomenda-se, também, a aplicacdo pratica de
mecanismos, como a outorga onerosa do direito de construir e a cobranca de
contribuicdo de melhoria, a fim de capturar parte da valorizagao fundiaria decorrente
dos investimentos publicos e direciona-la a programas habitacionais e de
infraestrutura. O fortalecimento da participagdo social nos processos decisorios pode
ser promovido por meio da realizagao regular de audiéncias publicas vinculantes sobre
alteragbes em planos diretores e de zoneamento, bem como pelo incentivo a atuacao
de conselhos municipais de habitacdo, desenvolvimento urbano e meio ambiente.
Além disso, destaca-se a necessidade de fortalecer politicas de controle ambiental e
de zoneamento em areas industriais, por meio de iniciativas como a delimitagdo mais
rigorosa de zonas de amortecimento em torno de grandes plantas industriais e a
adocdo de monitoramento continuo de impactos ambientais em bairros residenciais
adjacentes, especialmente para mitigar riscos e promover maior equidade territorial.
Sua abordagem dialético-espacial permite reinterpretar o papel das cidades médias
no contexto metropolitano, ampliando o debate sobre o desenvolvimento desigual e a
segregacgao socioecondmica no Brasil contemporaneo. Ademais, a pesquisa fortalece

o didlogo entre economia politica, geografia critica e formulagao de politicas publicas,



contribuindo para uma leitura mais justa, sustentavel e democratica da urbanizagao

brasileira.

POTENTIAL IMPACT OF THIS RESEARCH

This research has the potential to make a significant contribution to the field of critical
urban economics and territorial studies by articulating empirical evidence and theory
in a comparative analysis of land use and land occupation in Valinhos and Paulinia
between 2000 and 2020. By revealing how land valorization, productive restructuring,
and the financialization of urban space reproduce socio-spatial inequalities, the study
provides concrete insights for improving urban and housing planning policies.
Specifically, the findings highlight the importance of revising urban planning
parameters that restrict access to urbanized land, such as reducing minimum lot sizes
in low-density residential zones and making floor area ratios more flexible, which
currently constrains housing supply. Furthermore, the effectiveness of social housing
instruments can be enhanced through the proper implementation of Special Zones of
Social Interest (ZEIS) in areas with adequate infrastructure and services, rather than
concentrating them in urban peripheries.

The study also recommends the practical application of mechanisms such as building
rights charges (outorga onerosa do direito de construir) and betterment contributions,
to capture part of the land value increase generated by public investments and redirect
it toward housing and infrastructure programs.

Strengthening social participation in decision-making processes can be achieved
through the regular implementation of binding public hearings on changes to master
plans and zoning regulations, as well as by encouraging the active role of municipal
councils on housing, urban development, and the environment.

Additionally, the research emphasizes the need to strengthen environmental control
and zoning policies in industrial areas, through measures such as stricter buffer zones
around large industrial facilities and continuous monitoring of environmental impacts in
adjacent residential neighborhoods, particularly to mitigate risks and promote greater
territorial equity.

Its dialectical-spatial approach enables a reinterpretation of the role of medium-sized

cities within the metropolitan context, expanding the debate on uneven development



and socio-economic segregation in contemporary Brazil. Moreover, the research
strengthens the dialogue between political economy, critical geography, and public

policy formulation, contributing to a more just, sustainable, and democratic

understanding of Brazilian urbanization.
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“O espaco é o locus da reproducdo das
relagdes de produgao e, a0 mesmo tempo,
0 meio pelo qual o capital se valoriza e se
perpetua. Nele se inscrevem as
contradicbes da sociedade, tornando-o o
terreno das lutas sociais e das
possibilidades de transformacao”

(Henri Lefebvre, A Producédo do Espaco,
1974, p. 54).



RESUMO

Esta dissertacdo analisa o uso e a ocupagao do solo nos municipios de Valinhos e
Paulinia, no periodo de 2000 a 2020, a partir de uma abordagem dialético-espacial
ancorada na economia politica marxista e na geografia critica. O objetivo central
consiste em compreender como a valorizagao fundiaria e as diferentes formas de
insergdo produtiva se materializam territorialmente em municipios pertencentes a
mesma estrutura metropolitana — a Regido Metropolitana de Campinas (RMC) —,
mas que desempenham fungdes urbanas e econbémicas distintas. A pesquisa adota
uma abordagem qualitativa, de carater comparativo e longitudinal, combinando
analise documental, estatistica e cartografica. Foram mobilizadas bases de dados
secundarias provenientes do IBGE (indicadores demograficos, econémicos e
territoriais), SEADE (dados socioeconémicos e produtivos), MapBiomas (dinadmicas
de uso e cobertura da terra) e legislagdes urbanisticas municipais (planos diretores,
leis de uso e ocupacdo do solo e zoneamento). A analise concentrou-se na
identificacdo de padrées de transformacao territorial, variacbes no uso do solo,
mudanc¢as na estrutura produtiva, processos de expansao urbana e diferenciacao
socioespacial ao longo do periodo analisado. Do ponto de vista empirico, foram
examinadas variaveis como crescimento populacional, evolugdo do PIB municipal,
composic¢ao setorial da economia, expansdo da mancha urbana, converséo de areas
rurais em urbanas, padroes de ocupacao residencial e industrial, além das diretrizes
normativas que regulam o uso do solo. A articulagao entre essas dimensdes permitiu
identificar os mecanismos pelos quais a valorizagao fundiaria se realiza de forma
diferenciada em cada municipio. Os resultados evidenciam que, embora inseridos na
mesma dinamica metropolitana, os municipios apresentam trajetorias territoriais
distintas: Paulinia estrutura-se a partir da centralidade da acumulagao produtiva
industrial — fortemente associada a presenca da REPLAN e a base petroquimica —,
enquanto Valinhos apresenta uma dinamica orientada pela valorizagdo fundiaria,
expansao imobiliaria e funcado residencial qualificada, com forte presenca de
loteamentos e condominios fechados. Essas diferengas refletem ndo apenas distintas
bases econdmicas, mas também formas especificas de regulacao institucional e uso
do territério. Conclui-se que o0 uso e a ocupacgao do solo expressam a atuacgao seletiva
do capital e das instituicbes, operando como mecanismos de reproducao de

desigualdades socioespaciais. A andlise demonstra que a valorizagao fundiaria ndo



ocorre de maneira homogénea, mas €& mediada por estruturas produtivas,
instrumentos urbanisticos e dindmicas territoriais especificas, contribuindo para a
consolidagao de padrdes diferenciados de acesso a cidade no contexto das cidades

meédias brasileiras.

Palavras-chave: uso e ocupagdo do solo; expansao urbana; cidades médias;

segregacao socioespacial; Regidao Metropolitana de Campinas.



ABSTRACT

This dissertation analyzes land use and land occupation in the municipalities of
Valinhos and Paulinia, Brazil, between 2000 and 2020, through a dialectical-spatial
approach grounded in Marxist political economy and critical urban geography. Its main
objective is to understand how land valorization and distinct productive structures
materialize territorially in municipalities belonging to the same metropolitan region —
the Campinas Metropolitan Region (RMC) — but performing different urban and
economic functions. The study adopts a qualitative, comparative, and longitudinal
approach, combining documentary, statistical, and cartographic analysis. Secondary
data sources include IBGE (demographic, economic, and territorial indicators), SEADE
(socioeconomic and productive data), MapBiomas (land use and land cover
dynamics), and municipal urban legislation (master plans, zoning regulations, and land
use laws). The analysis focuses on identifying patterns of territorial transformation,
land use changes, shifts in productive structure, urban expansion processes, and
socio-spatial differentiation over time. Empirically, the research examines variables
such as population growth, municipal GDP evolution, sectoral economic composition,
expansion of the urban footprint, conversion of rural to urban land, residential and
industrial occupation patterns, and the regulatory frameworks that govern land use.
The articulation of these dimensions allows the identification of the mechanisms
through which land valorization occurs differently across the two municipalities. The
findings reveal that, despite sharing the same metropolitan context, the municipalities
exhibit distinct territorial trajectories: Paulinia is structured around industrial productive
accumulation — strongly linked to the REPLAN refinery and the petrochemical sector
—, whereas Valinhos is characterized by land valorization, real estate expansion, and
a predominantly residential function, with a significant presence of gated communities
and high-standard developments. These differences reflect not only distinct economic
bases but also specific institutional and regulatory arrangements. The study concludes
that land use and occupation express the selective action of capital and institutions,
functioning as mechanisms for the reproduction of socio-spatial inequalities. Land
valorization is shown to be uneven and mediated by productive structures, urban
regulations, and territorial dynamics, contributing to differentiated patterns of access to

the city in the context of Brazilian medium-sized cities.



Keywords: land use and occupation; urban expansion; medium-sized cities; socio-

spatial inequality; Campinas Metropolitan Region.
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1 INTRODUGAO

A urbanizacdo no capitalismo contemporaneo pode ser compreendida
como uma expressao historicamente situada da dindmica de acumulagao, na qual o
solo urbano assume centralidade analitica enquanto dimensédo potencial de
valorizacdo econémica e de diferenciagao social. Nesse contexto, a terra deixa de ser
tratada apenas como suporte fisico e passa a ser analisada, no ambito das relacdes
capitalistas, como elemento cuja valorizagdo decorre da interagdo entre processos
econdmicos, arranjos institucionais e estruturas territoriais. No caso brasileiro, essa
dindmica adquire especificidades associadas as formas de regulacao estatal, a
atuacdo dos mercados e as estratégias dos agentes privados na organizagdo do
acesso e do uso do solo.

Conforme destacado por Marx, a terra nao € produzida pelo trabalho, mas
sua transformagao em mercadoria constitui um dos fundamentos da reproducao das
relagbes capitalistas. A forma como essa transformacao se manifesta em diferentes
contextos territoriais, contudo, permanece uma questao empirica aberta. Em cidades
medias, em particular, essa dindamica tende a ocorrer mediada por instituicbes e por
formas especificas de insergao regional, o que reforga a necessidade de investigar
como essas mediagdes se configuram em contextos concretos.

Inseridas em estruturas metropolitanas dindmicas, as cidades médias
podem desempenhar fungdes diversas na reproducdo da acumulagao, articulando,
em diferentes combinacbes, atividades produtivas, circulagdo e processos de
valorizagao do solo urbano. A Regidao Metropolitana de Campinas (RMC) constitui um
contexto privilegiado para essa analise, ao reunir municipios com elevada integragao
funcional, econbémica e institucional, mas potencialmente heterogéneos em suas
trajetorias territoriais.

Apesar disso, uma parcela significativa da literatura permanece
concentrada nas grandes metropoles, frequentemente negligenciando o papel das
cidades médias e, sobretudo, as diferengas internas entre municipios inseridos na
mesma estrutura metropolitana. Permanece, assim, insuficientemente explorado
como municipios proximos, submetidos a condigbes institucionais e regionais
semelhantes, organizam seus padroes de uso e ocupagao do solo, bem como os

mecanismos que estruturam tais dindmicas.
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E nesse contexto que se inserem os municipios de Valinhos e Paulinia.
Valinhos é um municipio de porte médio localizado a aproximadamente 20 km de
Campinas, com 126.373 habitantes em 2022 (IBGE, 2022) e economia baseada em
servicos e no mercado imobiliario residencial de alto padrao. Paulinia, por sua vez,
situa-se a cerca de 25 km de Campinas, com 110.537 habitantes em 2022 (IBGE,
2022), e € o maior polo petroquimico do Brasil, abrigando a Refinaria de Paulinia
(REPLAN/Petrobras), a Braskem, a Syngenta e outras grandes plantas industriais.

Embora compartiihem proximidade geografica, insercdo na mesma
estrutura metropolitana e indicadores institucionais e fiscais relevantes, ainda ndo ha
uma caracterizacado sistematica que permita compreender: (i) suas configuragcoes
institucionais, econdmicas e territoriais; (ii) a forma como esses elementos se
articulam internamente em cada municipio; (iii) seus padrdes de inser¢do na RMC; e
(iv) as relagdes que estabelecem com os demais municipios da regido. Tampouco
esta claramente estabelecido em que medida essas dimensbes convergem ou se
diferenciam, nem quais mecanismos podem estar associados a essas variagdes.

Dessa forma, afasta-se a hipotese de explicacbes baseadas em uma
suposta vocacgao natural dos territérios, adotando-se como ponto de partida a ideia de
que as dinamicas territoriais resultam de processos historicos, de decisdes politico-
institucionais e da atuagéao seletiva de agentes econémicos. A regulagao, a produgao
e a apropriagdo do solo urbano configuram, assim, dimensdes centrais a serem
investigadas para a compreensao da organizagdo do espacgo e das desigualdades
socioespaciais. A partir desse contexto, a presente dissertacdo investiga como a
valorizacao fundiaria se materializa no territério de municipios inseridos na mesma
estrutura metropolitana, mas que desempenham fun¢gdes urbanas distintas.

O objetivo geral consiste em analisar como diferentes formas de
organizacéo institucional e econdmica se associam a dinamica de uso e ocupacéao do
solo em Valinhos e Paulinia, entre 2000 e 2020, buscando identificar os mecanismos
historicos, institucionais e territoriais que as relacionam. Para alcangar esse objetivo,
a pesquisa estrutura-se em trés eixos analiticos principais: (i) o exame dos
fundamentos tedricos da renda fundiaria, da terra como mercadoria ficticia e da
produgdo social do espaco; (ii) a caracterizagdo das trajetérias econdmicas,
demogréficas e territoriais de Valinhos e Paulinia no contexto da RMC, com atencao
as formas de insercdo metropolitana, a estrutura produtiva e aos vetores de

urbanizacao; e (iii) a analise comparativa dos padroes de uso e ocupagao do solo em
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ambos 0s municipios, articulando-os as mediagdes institucionais e a atuagao seletiva
do capital produtivo e imobiliario.

A pesquisa adota uma abordagem qualitativa, comparativa e dialética-
espacial, ancorada na economia politica marxista e na geografia critica.
Metodologicamente, combina-se a analise documental, estatistica e cartografica.

Os dados foram selecionados com base em trés critérios principais: (i)
relevancia para a dinamica territorial; (ii) comparabilidade temporal; e (iii) capacidade
de evidenciar processos relacionados ao uso do solo e a estrutura produtiva. Foram
mobilizadas informag¢des do Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE), da
Fundacdo Sistema Estadual de Analise de Dados (SEADE), da plataforma
MapBiomas e de legislacdo urbanistica, incluindo planos diretores, leis de
parcelamento, uso e ocupagao do solo, codigos de obras e de posturas. Para os dados
qualitativos, realizou-se uma leitura sistematica de documentos institucionais e
técnicos, utilizando procedimentos de categorizagao e codificagdo manuais dos temas
recorrentes relacionados a regulagdo urbana e a dinamica territorial. Nos dados
quantitativos, utilizou-se analise estatistica descritiva para comparar indicadores
socioeconémicos e demograficos entre as regides. A triangulacdo foi empregada
como estratégia metodoldgica central, articulando informagdes provenientes de
diferentes fontes e de diferentes tipos de dados, a fim de validar achados e fortalecer
a robustez das interpretacoes.

A analise cartografica foi realizada a partir do georreferenciamento e
processamento de dados espaciais da expansao urbana e do uso do solo. Os
resultados, quantitativos e qualitativos, foram avaliados criticamente por meio de
comparagao cruzada entre indicadores, mapas e documentos, visando garantir
convergéncia e coeréncia analitica. A analise & complementada pela leitura
cartografica da expansao urbana e interpretacao de documentos técnicos produzidos
no ambito de processos de revisao dos planos diretores.

Do ponto de vista tedrico, a dissertagado dialoga com a tradicdo marxista da
renda da terra e da producéo do espaco, articulando-a a nogao de mercadoria ficticia
de Polanyi e a abordagem institucionalista de Commons, bem como as contribuicées
de Lefebvre, Harvey, Sassen, Jaramillo e de outros(as) autores(as) que discutem a
financeirizagdo do solo urbano, cidades médias e o desenvolvimento desigual no
Brasil. Essa articulagdo permite compreender a renda fundiaria urbana ndo como

fendmeno puramente locacional, mas como forma especifica de captura de excedente
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vinculada a producdo social de vantagens territoriais, a regulagcao seletiva e a
financeirizagao da moradia e do solo.

A relevancia da pesquisa situa-se em dois planos complementares. No
plano analitico, busca-se avancar na compreensao das formas pelas quais a
valorizagdo fundiaria se materializa em cidades médias inseridas em regides
metropolitanas dinamicas, evidenciando como diferentes combinag¢des entre capital
produtivo, renda fundiaria e regulacdo urbana produzem trajetérias territoriais
diferenciadas. No plano normativo e de politicas publicas, pretende-se oferecer
subsidios para o debate sobre planejamento urbano, regulagdo do uso do solo e
enfrentamento das desigualdades socioespaciais, ao explicitar a dimensao juridico-
institucional da producéo do espaco e de seus efeitos sobre 0 acesso a cidade.

A dissertagdo organiza-se em cinco capitulos, além desta introdugéo. No
Capitulo 2, apresenta-se o referencial tedrico, discutindo a especificidade do solo nas
relacdes capitalistas, a teoria da renda fundiaria, a nocdo de mercadoria ficticia, a
producao social do espaco e a financeirizagdo do territério, com destaque para as
articulagdes entre economia politica, geografia critica e institucionalismo. No Capitulo
3, caracteriza-se Valinhos e Paulinia, abordando sua inser¢cdo na RMC, seus perfis
demograficos e socioecondmicos, suas estruturas produtivas e seus vetores de
urbanizacgdo, além de examinar a regulagao urbana por meio dos planos diretores e
das leis de uso e ocupacao do solo. O Capitulo 4 desenvolve a analise comparativa
entre os dois municipios no periodo 2000-2020, articulando indicadores demograficos,
socioecondémicos, institucionais e territoriais para explicitar como diferentes
combinagdes entre capital produtivo, renda fundiaria e regulagdo urbana se
materializam nos padrées de uso e ocupacdo desse solo. Por fim, o Capitulo 5
apresenta as consideracdes finais, retomando os principais resultados, discutindo os
limites da pesquisa e indicando possibilidades de investigacbes futuras e de
formulacdo de politicas urbanas voltadas a reducdo das desigualdades
socioespaciais.

Ao articular fundamentos tedricos, analise empirica e comparacao entre
municipios, a pesquisa busca contribuir para uma leitura critica da urbanizagao
brasileira em cidades médias, evidenciando que o0 espago nao € mero cenario da
acumulacao, mas condicéo ativa de sua reproducéo e, simultaneamente, campo de

disputas em torno da construgao de sociedades mais justas.
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2 FUNDAMENTOS CRITICOS DE USO E OCUPAGAO DO SOLO

A compreensdo do uso e da ocupagao do solo no capitalismo exige partir
do estatuto singular da terra nas relagdes sociais de produgado. Diferentemente das
mercadorias produzidas pelo trabalho humano, a terra nao é resultado de um processo
produtivo direto; ainda assim, é apropriada, precificada e transacionada como se fosse
mercadoria. Essa contradi¢gdo é constitutiva da forma como o capitalismo organiza o
espaco e € central para a teoria da renda fundiaria desenvolvida por Karl Marx.

Ao tratar da capitalizagdo da renda da terra, Marx demonstra que o prego
da terra n&o corresponde a um valor intrinseco, mas sim a antecipacédo de rendas
futuras socialmente produzidas e apropriadas privadamente. A terra adquire, assim,
um pseudo-valor, expresso em seu pre¢co de mercado, que oculta o fato de que ela

nao é produzida pelo trabalho. Como afirma o autor:

A circunstancia da renda capitalizada da terra se apresentar como prego ou
valor da terra e, por isso, a terra ser comprada e vendida como qualquer outra
mercadoria, serve a algumas apologistas como justificativas da propriedade
fundiaria (...). Deduzir, da compra e da venda, a renda fundiaria significa, em
geral, justificar sua existéncia a partir de sua propria existéncia (Marx, 2017,
p. 587).

A pertinéncia dessa formulacao reside em explicitar o movimento circular
pelo qual a mercantilizagdo da terra se legitima, convertendo uma relagdo social
historicamente determinada em aparéncia naturalizada. A terra passa a ter preco néo
porque possua valor intrinseco, mas porque sua renda futura é capitalizada. Essa
capitalizacao é, entdo, tomada como evidéncia de sua condigcdo de mercadoria.

Trata-se de um processo ideoldgico que obscurece a base social da
propriedade fundiaria e legitima a apropriagcdo privada de rendas decorrentes de
condigdes coletivamente produzidas.

Essa leitura afasta explicagdes que reduziriam o uso e a ocupacgao do solo
a fatores fisicos ou técnicos. A diferenciagao espacial, expressa em precgos, padroes
de ocupacao e acessibilidade, decorre de relacbes sociais mediadas pela
infraestrutura, por politicas publicas e por decisdes institucionais. Nesse contexto, a
renda fundiaria urbana nao é produto de uma suposta produtividade inerente a terra,

mas da apropriagao privada de vantagens locacionais produzidas socialmente.
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Na tradigdo classica, David Ricardo ja havia identificado que a renda da
terra ndo decorre do trabalho do proprietario, mas de diferengas entre as parcelas de
terra. Ao definir que “rent is that portion of the produce of the earth which is paid to the
landlord for the use of the original and indestructible powers of the soil” (Ricardo, 1817
p. 33), o autor reconhece que a renda surge da escassez relativa e da diferenciagao
entre terras. Sua abordagem, contudo, tende a naturalizar essas diferengas,
atribuindo-as a caracteristicas intrinsecas, como a fertilidade e a localizag&o.

A critica marxiana desloca essa interpretacdo ao demonstrar que tais
diferencas sao historicamente mediadas. A localizagdao ndo € um dado natural, mas
um resultado de processos de investimento, urbanizagao e organizagao do territorio.
A “fertilidade econdémica” do solo urbano decorre de sua inser¢do em redes de
infraestrutura e circulacdo, produzidas por decisbes coletivas e apropriadas
privadamente sob a forma de renda. Karl Polanyi aprofunda essa critica ao introduzir
o conceito de mercadorias ficticias. Para o autor, terra, trabalho e dinheiro nao foram
produzidos para a venda, mas passaram a ser tratados como mercadorias pelo
mercado capitalista. A terra, em particular, “é apenas outro nome para a natureza, que
nao é produzida pelo homem” (Polanyi, 2000).

A terra ndo é produzida para venda, nem pode ser separada da vida social.
Sua mercantilizagdo depende de estruturas juridicas, politicas e financeiras que
viabilizam sua circulacdo de mercadoria. O mercado fundiario €, portanto, uma
construgao institucional, e ndo uma realidade espontanea. Essa perspectiva destaca
o papel central de leis, codigos civis, planos diretores e regulagdes urbanisticas na
constituicdo dos mercados de terra e de imoveis.

A tradicado institucionalista, especialmente na obra de John R. Commons,
permite avangar na analise da dimenséao institucional do territério. Para o autor, as
instituicbes sao formas de acgao coletiva que moldam, restringem e ampliam a acgao
individual: “Institutions as collective action in control, liberation, and expansion of
individual action” (1931, p. 648).

Aplicada ao mercado fundiario urbano, essa definicdo evidencia que
instrumentos como planos diretores, leis de uso e ocupagao do solo, normas de
parcelamento e cédigos de obras ndo apenas regulam usos, mas também organizam,
de forma seletiva, as possibilidades de valorizacdo do solo. Definem quem pode
acessar, ocupar e apropriar-se de cada porg¢ao do territorio, sob quais parametros

construtivos e com quais direitos de edificagao.
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Desse modo, o mercado de terras nao preexiste as instituicoes; ele se
constitui por meio delas. A forma como se definem zonas industriais, residenciais,
comerciais ou de protegcdo ambiental influencia diretamente os valores fundiarios e a
orientacdo dos investimentos. A expansao do perimetro urbano, a autorizacao para
verticalizacdo ou a criacdo de eixos especiais de adensamento, por exemplo,
reconfiguram hierarquias espaciais de valor e as possibilidades de captacao de renda
fundiaria.

A dimensao espacial dessas relacbes € aprofundada por Henri Lefebvre,
ao destacar o carater politico da producédo do espago. Segundo Henri Lefebvre, ao

analisar a dimenséao politica do espaco:

Esquece-se também que existe um objeto total, o espago politico absoluto, o
espaco estratégico que busca se impor como realidade, ao passo que é
apenas uma abstragido, embora dotada de poderes enormes porque lugar e
meio do Poder. Donde a abstragao do “usuario” e do pensamento dito critico,
que se esquecem diante dos grandes Fetiches (2006, p. 141).

O espaco urbano nao € um suporte neutro; é produto de relagdes de poder
que organizam sua forma e seus usos. O territério é produzido por decisdes politicas,
interesses econdmicos e disputas sociais, € 0 uso e a ocupacado do solo sdo a
expressao concreta dessas relagdes.

David Harvey articula essa perspectiva a dinamica da acumulagao
capitalista. Ao analisar o papel da urbanizagdo, Harvey demonstra que a cidade tem
sido, ao longo da histéria do capitalismo, 0 meio-chave para a absorg¢ao de excedentes
de capital e trabalho (Harvey, 2014). A urbanizagdo ndo € apenas um processo
demografico ou técnico, mas também um mecanismo de reorganizagao espacial do
capital.

A expansado urbana, a construgdao de infraestrutura e a valorizacao
imobiliaria funcionam como formas de absor¢cdao de excedentes e de resposta as
crises, configurando o que Harvey denomina spatial fix. O espago urbano torna-se,
simultaneamente, condicdo e resultado da acumulagdo, palco e meio de sua
reproducdo. Nessa perspectiva, o solo urbano deixa de ser apenas condigcao da
producgao para se tornar elemento ativo nos circuitos de valorizagc&do. Sua incorporacao
a loégica capitalista converte-o em um ativo estratégico, cujo preco depende nao
apenas de caracteristicas presentes, mas também de expectativas futuras mediadas

por decisdes institucionais, investimentos publicos e dindmicas financeiras. A
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dissociagao entre o valor de uso e o valor de troca tende a se intensificar, reforcando
o carater especulativo da propriedade fundiaria.

Na contemporaneidade, a mercantilizagao da terra aprofunda-se por meio
da financeirizacdo do espaco urbano. Saskia Sassen demonstra que investidores
globais passaram a tratar a terra urbana como reserva de valor financeiro,
evidenciando sua conversao em ativo estratégico de acumulagao financeira (Sassen,
2016). Nesse processo, a terra e a habitagdo urbana séo inseridas em circuitos globais
de valorizagdo financeira, convertendo-se em ativos negociaveis que escapam as
|6gicas locais de uso e de necessidade social. A financeirizagdo transforma
vizinhancgas inteiras em portfélios de investimento, deslocando populagcées de menor
renda, aprofundando a segregacéo socioespacial (Sassen, 2016). A valorizagdo do
solo passa a ser orientada ndo apenas por sua funcionalidade social, mas também
por sua capacidade de gerar retornos financeiros, inserindo o territério em circuitos de
valorizacdo que extrapolam os ambitos local e nacional. Com isso, a terra urbana
deixa de ser apenas mercadoria; converte-se em ativo financeiro, sujeito a logica de
portfélio, de securitizacido e de investimentos de curto prazo.

Essa dinamica reforgca a seletividade espacial e amplia os processos de
exclus&o. Areas com maior potencial de valorizacdo tendem a ser alvo preferencial de
investimentos, enquanto populagbes de menor renda sao progressivamente
deslocadas para areas menos servidas em termos de infraestrutura e servicos
urbanos. A financeirizagdo da moradia, analisada por autoras como Aline Marcondes
Miglioli, evidencia como a transformacéao do solo e da habitagdo em ativos financeiros
redefine as condi¢des de reproducao social, subordinando o direito a cidade a légica
da rentabilidade. Ao articular tradicdo marxista, critica urbana e analise institucional,
Miglioli demonstra que a financeirizagdo nao apenas altera a dinamica de valorizagao,
mas também reconfigura o acesso a cidade, intensificando a desigualdade
socioespacial. O espaco urbano passa a ser produzido segundo critérios de
rentabilidade, e ndo por necessidade social, aprofundando a dissociagdo entre a
cidade como valor de uso e como valor de troca.

A compreensao da renda fundiaria urbana exige ir além das formulagdes
classicas e incorporar a especificidade do espaco urbano enquanto produto social
complexo, no qual se articulam capital, Estado e estrutura produtiva. Nesse sentido, a
contribuicdo de Samuel Jaramillo € central. Em sua obra Hacia una teoria de la renta

del suelo urbano (2010), o autor demonstra que a renda urbana nao pode ser reduzida
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a diferengcas naturais ou locacionais, devendo ser entendida como resultado de
processos sociais que produzem e reorganizam o territorio.

Jaramillo distingue, entre outras formas, a renda primaria diferencial de
moradia — decorrente de diferengas de acessibilidade e de qualidade urbana entre
distintas localizagdes — e a renda secundaria diferencial, associada a diferencas de
intensidade de uso do solo. Essa tipologia € particularmente util para compreender a
dindmica fundiaria de Valinhos, onde a producdo de condominios fechados em
localizagbes privilegiadas gera rendas diferenciais que se apropriam de vantagens
locacionais coletivamente produzidas (infraestrutura viaria, servigos publicos,
amenidades ambientais).

Para Jaramillo, a renda fundiaria urbana decorre da apropriacao privada de
condigbes gerais de producdo — infraestrutura, acessibilidade, centralidade —
produzidas coletivamente, mas capturadas de forma desigual. O valor do solo urbano
nao se explica apenas pela sua localizagao fisica, mas também pela posi¢cao que
ocupa em uma estrutura espacial historicamente construida. A cidade € uma
configuragcdo em que diferentes fragdes do capital e agentes sociais disputam a
apropriagao do espaco; a renda urbana expressa uma forma especifica de captura do
excedente, mediada pela urbanizacao e pela regulacao (Jaramillo, 2010).

A incorporacéo dessa perspectiva permite articular a tradicdo marxista da
renda da terra a critica urbana contemporéanea. A financeirizagdo do espaco urbano,
analisada por Sassen, Manuel Aalbers e outros, intensifica a dissociagao entre o valor
de uso e o valor de troca, ao transformar terra e habitagdo em ativos globais (Vergara-
Perucich; Boano, 2020). A valorizagdo do solo passa a depender de expectativas
financeiras que orientam a producao de espagos seletivos e segmentados.

Nesse quadro, a mediacao institucional ganha relevo. A produgdo e a
valorizagdo do espago ndo ocorrem em vazio hormativo, mas sao estruturadas por
instrumentos juridicos e politicas publicas — como planos diretores, leis de uso e
ocupacdo do solo, cédigos de obras, legislagdo fundiaria e ambiental. Tais
instrumentos ndo apenas regulam o territério, mas também organizam, de forma
seletiva, as possibilidades de valorizacao, definindo usos, densidades e padrbes de
ocupacgao em cada porgao do espacgo urbano.

A leitura de Lefebvre, ao enfatizar o carater politico do espaco, reforca a
ideia de que essas decisdes ndo sao neutras. A organizagao do territério resulta de

disputas entre diferentes agentes — Estado, capital e sociedade —, sendo o uso € a
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ocupacgao do solo expressédo concreta dessas disputas. A distribuicdo desigual de
infraestrutura, servigos e oportunidades reflete a forma como essas relagdes de poder
se materializam no espago (Sene et al., 2020).

No contexto brasileiro, a dindmica da renda fundiaria e da producédo do
espaco € marcada por herangas de concentragao fundiaria, desenvolvimento regional
desigual e estruturas de dominagao racial e de classe. A industrializagcao brasileira
ocorreu de forma espacialmente concentrada — processo amplamente documentado
por Wilson Cano em Raizes da Concentragédo Industrial em S&o Paulo (1977) —,
reforcando desigualdades regionais e estruturando um padrao de desenvolvimento
profundamente assimétrico. A Regido Metropolitana de Campinas, inserida nesse
processo como polo de desconcentragao industrial a partir dos anos 1970, expressa,
de forma exemplar, as contradicbes desse modelo: elevado dinamismo econémico
convivendo com intensa segregacao socioespacial e com desigualdade no acesso a
cidade (Salles; Bueno, 2013). Esse processo se projeta diretamente na organizagao
do espaco urbano, na medida em que diferentes localidades passam a desempenhar
funcdes especificas na reproducao da acumulacéo.

Lélia Gonzalez contribui de maneira fundamental também para este debate
ao incorporar a dimensdo racial a essa anadlise. Sua reflexdo evidencia que a
organizagao do espago no Brasil esta profundamente vinculada a reprodugéo de

hierarquias raciais e sociais. A segregagao socioespacial ndo é apenas
resultado de dinamicas econdmicas, mas também de um processo histoérico que
define quem pode ocupar determinados espacos e em que condi¢des. As formas de
valorizacao do solo urbano, ao se articularem com essas estruturas, tendem a reforgar
desigualdades existentes, reproduzindo padrdes de exclusdo que se manifestam na
distribuicdo desigual de infraestrutura, servigos e possibilidades de mobilidade social.
Ao articular raca, classe e territorio, sua reflexdo remete a necessidade de
compreender a produg¢ao do espacgo urbano no Brasil como processo permeado por
multiplas opressdes e desigualdades (Gonzalez, 2020).

A renda fundiaria, a financeirizagao e a regulagao seletiva do solo operam
sobre uma base social ja profundamente hierarquizada, o que amplia os efeitos
excludentes da valorizag&o imobiliaria e da expansao urbana. Essa hierarquizagao se
expressa, em Paulinia, na distribuicdo desigual dos riscos ambientais do complexo
petroquimico entre grupos sociais distintos, onde bairros populares tendem a se

localizar mais perto das zonas industriais e de amortecimento; e, em Valinhos, na
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exclusao de populagdes de menor renda do acesso a condominios e loteamentos de
alto padrao e na distribuicao espacial dos condominios fechados e das areas de menor
infraestrutura, corroborando diretamente as hierarquias de raga e classe
historicamente sedimentadas apontadas por Lélia Gonzalez.

Apesar dessas constatagbes, persiste a lacuna de analise empirica
detalhada sobre como raga e classe se espacializam nos territorios dos dois
municipios. Futuras pesquisas poderiam superar essa limitacdo por meio do uso de
microdados por setor censitario, integrando variaveis de cor/raga e renda em analises
cartograficas e estatisticas espaciais. Estratégias como georreferenciamento do perfil
racial e socioecondmico da populacao e a sobreposi¢cao com diferentes zonas de uso
do solo permitiiam mapear de forma mais precisa a correlagdo entre desigualdade
socioespacial, parametros urbanisticos e localizagdo de grupos sociais especificos.
Essa abordagem contribuiria tanto para o aprofundamento do debate académico
quanto para fornecer subsidios empiricos robustos ao planejamento urbano e a
formulagao de politicas publicas orientadas para a equidade territorial.

Entre os conceitos mobilizados nesta dissertacéo, a nogdo de regulagao
seletiva merece uma definicao precisa antes de ser aplicada a analise dos municipios.

Entende-se por regulagao seletiva o conjunto de instrumentos juridico-
institucionais — planos diretores, leis de zoneamento, parametros de parcelamento,
normas ambientais — que, ao regular o uso e a ocupagao do solo, produzem efeitos
diferenciados sobre distintos agentes e grupos sociais, favorecendo determinadas
formas de valorizacao fundiaria e restringindo outras. A regulacéo nao € neutra: ela
organiza, de forma seletiva, quem pode acessar quais porgdes do territério, em que
condigbes e com quais direitos de edificacdo. Essa seletividade nao resulta
necessariamente de uma intencdo explicita, mas emerge da interagdo entre
interesses econdémicos, capacidade de influéncia politica e estruturas institucionais
historicamente sedimentadas. No contexto dos municipios analisados, a regulagao
seletiva manifesta-se tanto na definicdo de zonas residenciais de alto padrdo em
Valinhos quanto na delimitagado de zonas industriais e de faixas de amortecimento em

Paulinia, como se demonstrara nos capitulos seguintes.
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3 CARACTERIZAGAO DOS MUNICIPIOS E VETORES DE URBANIZAGAO
REGRAS DE APRESENTACAO

Valinhos e Paulinia integram a Regido Metropolitana de Campinas (RMC),
um dos principais polos econémicos do interior paulista, caracterizado por forte
integragao funcional entre os municipios, elevada diversificagdo produtiva e presenca
de infraestrutura logistica estratégica em escala regional e nacional. A RMC articula
atividades industriais, de servicos avangados, de comércio e de pesquisa e
desenvolvimento, constituindo um territdério no qual as relagbes entre centros e
subcentros urbanos se organizam de forma complexa e hierarquizada.

Nesse contexto, a insercdo de Valinhos e Paulinia na RMC nao é
homogénea, tampouco secundaria. Ao contrario, cada municipio cumpre funcdes
especificas na divisdo metropolitana do trabalho, expressas em sua organizagao
territorial e nas formas de articulagao entre o capital produtivo, a renda fundiaria e a
regulagdo institucional. Embora compartilhem proximidade geografica, acesso a
mesma malha rodoviaria estrutural (em especial as rodovias que conectam a regiao a
metropole de Sdo Paulo e a outros centros) e pertencimento ao mesmo arranjo
institucional metropolitano, Valinhos e Paulinia apresentam trajetérias diferenciadas
de urbanizagao e de uso do solo.

De forma sintética, Paulinia consolidou-se como polo industrial e logistico,
ancorado em atividades de alta intensidade de capital fixo, com destaque para o
complexo petroquimico e a infraestrutura associada ao refino, ao armazenamento e a
distribuicao de combustiveis e derivados. Essa configuragdo condiciona a organizagao
territorial do municipio, que abriga extensas areas industriais, zonas de protecéo
ambiental e faixas de segurancga, além de equipamentos logisticos de grande porte.

Valinhos, por sua vez, assumiu, sobretudo nas ultimas décadas, a fungao
de espaco residencial de alto valor fundiario, destinado majoritariamente a camadas
de renda média e alta. Sua localizagdo estratégica, entre Campinas e a Regido
Metropolitana de Sao Paulo, somada a infraestrutura viaria e a imagem de cidade com
qualidade de vida, contribuiu para a intensificacdo da valorizagcao imobiliaria e para a
expansao de condominios fechados, loteamentos planejados e bairros de baixa
densidade.

Essas funcodes diferenciadas na RMC nao decorrem de supostas “vocagoes

naturais” dos territérios, mas de processos histéricos, decisdes politico-institucionais
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e estratégias seletivas do capital. No caso de Paulinia, a consolidagdo como polo
industrial tem raizes no processo de desconcentragdo industrial da Regiao
Metropolitana de S&o Paulo (RMSP) em diregdo ao interior paulista, intensificado a
partir dos anos 1970 no contexto do Il Plano Nacional de Desenvolvimento (Il PND).
Do ponto de vista da regulagao urbana, essa trajetoria se consolida institucionalmente
por meio de sucessivas edigdes do Plano Diretor. Paulinia aprovou seu primeiro PD
em 2006 (Lei Complementar n°® 33), revisado em 2018, o qual institucionaliza as zonas
industriais, as faixas de amortecimento e os eixos de expansao residencial ao sul.
Valinhos, por sua vez, aprovou seu PD em 2008 (Lei Complementar n° 36), também
revisado em 2018, que consolida os parametros de baixa densidade nas zonas
residenciais de alto padréo e formaliza as ZEIS em areas periféricas. Essa trajetoria
normativa € expressiva: a regulagédo urbanistica ndo apenas registra o que ja existe,
mas também antecipa e consolida padrbées de uso do solo que beneficiam
determinados agentes e formas de valorizagao fundiaria.

A decisdo estratégica da Petrobras de instalar a Refinaria de Paulinia
(REPLAN) em 1972 — motivada por critérios logisticos, disponibilidade de area e
proximidade ao mercado consumidor do interior paulista — foi o vetor inaugural que
atraiu, nas décadas seguintes, um conjunto de industrias petroquimicas e quimicas
interdependentes. Esse processo € expressdo do que Cano (1977) denomina
“concentracao industrial condicionada pelo Estado”: a localizagdo das grandes plantas
produtivas nao resulta apenas de forgas de mercado, mas também de decisbées
politico-institucionais que direcionam investimentos publicos e geram externalidades
positivas para o capital privado.

Em Valinhos, por outro lado, a trajetéria historica é distinta: o municipio se
desenvolveu a partir de uma base agraria voltada a fruticultura — especialmente a
producao de figos e uvas, que Ihe conferiu a alcunha de “Capital do Figo” —, moldando
uma estrutura fundiaria de pequenas e médias propriedades rurais € uma imagem
territorial associada a qualidade ambiental, a arborizacdo e ao modo de vida
interiorano. Essa heranga agraria foi gradualmente convertida em ativo imobiliario: a
imagem de “cidade verde” e de qualidade de vida, somada a proximidade de
Campinas e a expansdao da malha viaria regional, tornou Valinhos um destino
preferencial para camadas de renda média e alta em busca de moradia fora das
metropoles. A “fertilidade econdmica” do solo de Valinhos — no sentido que Marx

(2017) e Jaramillo (2010) atribuem a produgao social de vantagens territoriais — nao
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€, portanto, natural, mas historicamente construida pela combinagao entre a heranga
agraria, a infraestrutura viaria e as estratégias do capital imobiliario.

Compreender como essa insergcao metropolitana se articula a dinamica de
uso e ocupacdo do solo em cada municipio é fundamental para explicar as
divergéncias observadas entre Valinhos e Paulinia no periodo de 2000-2020. A
analise demografica de Valinhos e Paulinia entre 2000 e 2020 evidencia ritmos
intensos de crescimento populacional, ainda que com padrdes distintos de distribuicdo
territorial e de perfil social. Em ambos os municipios, o incremento populacional
acompanha a expansao urbana da RMC, mas é mediado por estratégias de producgéo
do espacgo e por estruturas produtivas distintas.

Em Valinhos, o aumento da populacao esta articulado a expansao de areas
residenciais voltadas a segmentos de renda meédia e alta, frequentemente
materializadas em condominios horizontais, loteamentos fechados e bairros com
padrao construtivo elevado. A densidade demografica média tende a permanecer
moderada, visto que a urbanizacdo se apoia em baixos coeficientes de ocupacio do
solo e em grandes lotes. Isso intensifica a presséo sobre a terra urbanizavel e reforga
o carater seletivo do acesso a cidade.

Os dados da Tabela 1 evidenciam ritmos de crescimento distintos entre os
dois municipios. O crescimento expressivo de Paulinia entre 2000 e 2010 (+86,7%)
reflete a aceleragao das atividades industriais e logisticas associadas ao complexo
petroquimico, que atraiu mao de obra e estimulou a construgcdo de conjuntos
habitacionais. Em Valinhos, a populacao atingiu 126.373 habitantes em 2022 (IBGE,
2022). Ambos os municipios apresentam indice de Desenvolvimento Humano
Municipal (IDHM) elevado, com Valinhos registrando 0,819 e Paulinia 0,816, valores
considerados “muito altos” pelo Programa das Nag¢des Unidas para o
Desenvolvimento (PNUD), situando-os entre os mais desenvolvidos do estado de Sao
Paulo, ainda que os mecanismos que sustentam esse desempenho sejam
estruturalmente distintos. Conforme aponta Harvey (2014), a urbanizagao capitalista
produz desenvolvimento geografico desigual mesmo no interior de regides dinamicas,
na medida em que diferentes porgdes do territério assumem funcbes especificas na

divisdo metropolitana do trabalho.
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Tabela 1 — Populagéo total, taxa de crescimento e densidade demografica de
Valinhos e Paulinia em 2000, 2010 e 2022.

Indicador Valinhos Paulinia
Populacéo (2000) 82.973 hab. 51.242 hab.
Populagéo (2010) 106.968 hab. 95.653 hab.
Populacao (2022) 126.373 hab. 110.537 hab.
Crescimento (2000-2010) +28,9% +86,7%
Crescimento (2010-2022) +18,1% +15,6%
Area territorial 148,5 km? 139,7 km?
Densidade demografica
(2022) 850,8 hab./km? 791,2 hab./km?
IDHM (2010) 0,819 0,816

Fonte: Elaborado pelos autores (2026).

Nota: A densidade demografica apresentada é a densidade bruta municipal, calculada com base na a-
rea total do municipio. Esse indicador ndo captura o adensamento seletivo por tipo de zona de
uso do solo: em Valinhos, a densidade média de 850 hab./km? subestima o adensamento real
nos condominios horizontais e nos loteamentos fechados, que concentram a populagdo em
parcelas restritas do territdrio, com baixos coeficientes de aproveitamento.

Para a analise da tipologia de ocupagédo e dos pardmetros urbanisticos por zona, consulte as
tabelas 8 e 9.

Em Paulinia, por outro lado, o crescimento populacional ocorre em um
territério onde parcelas significativas da superficie municipal s&o ocupadas por
atividades industriais e logisticas, bem como por areas de protecdo ambiental
associadas ao complexo petroquimico. A densidade urbana concentra-se em bairros
residenciais e conjuntos habitacionais que, em geral, se localizam a certa distancia
das principais plantas industriais, devido a exigéncias de seguranga, normas
ambientais e diretrizes de planejamento urbano.

Do ponto de vista socioecondmico, ambos 0s municipios apresentam niveis
meédios de renda e indicadores de escolaridade acima da média nacional, o que reflete
sua inser¢ao em uma economia regional dindmica. Contudo, a forma como essa renda
se produz e se distribui difere. Em Paulinia, o peso do setor industrial e das atividades

correlatas na estrutura do emprego e do produto municipais € consideravel, conferindo
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centralidade a renda do trabalho associada a produgdo material e a circulagéo de
mercadorias. Em Valinhos, a base econdmica esta mais diretamente articulada a
servigos, comercio e atividades ligadas a reproducdo social de camadas de renda
elevada, além de um mercado imobiliario aquecido que captura renda fundiaria e
patrimonial.

Os dados da Tabela 2 revelam um contraste estrutural entre os dois
municipios. Paulinia registrou o maior produto interno bruto (PIB) per capita do Brasil
em 2017 (R$ 344.847,17) (IBGE, 2019), posicdo sustentada pela produgdo da
Refinaria de Paulinia (REPLAN/Petrobras) e do polo petroquimico, que inclui
instalagcdes da Braskem, da Invista e da Syngenta (Marques, 2010). Esse dado,
porém, ndo se traduz automaticamente em bem-estar distribuido: o IBGE registra que
Paulinia estava na 402 posicdo na classificacdo de indice de Desenvolvimento
Humano (IDH) mesmo quando liderava o PIB per capita, evidenciando a dissociagao
entre riqueza produzida e condicbes de vida da populagdo. Esse fendbmeno é
compativel com a critica de Harvey (2014) ao desenvolvimento geografico desigual: a
concentracdo de riqueza produtiva em determinados pontos do territério ndo elimina
— e pode aprofundar — as desigualdades internas. Em Valinhos, a renda per capita
média (R$ 1.287,00 em 2010) é ligeiramente superior a de Paulinia (R$ 1.198,00),
mas distribui-se de forma mais concentrada entre os estratos médios e altos, refletindo
a funcgéao residencial do municipio — dinédmica que Jaramillo (2010) associa a renda
primaria diferencial de moradia, pela qual a terra urbana se valoriza ndo pelo potencial

produtivo, mas pela capacidade de atrair e reter camadas de renda elevada.
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Tabela 2 — Indicadores socioeconémicos selecionados de Valinhos e Paulinia (2010-

2022)
Indicador Valinhos Paulinia
PIB per capita (2021, R$) 59.842,76 300.000,00 (estimado)
. 344.847,17 (maior do
PIB per capita (2017, R$) — .
Brasil)
Renda per capita média (2010,
1.287,00 1.198,00
R$)
Escolarizagéo (6—14 anos, 2022) 99,2% 98,7%
Participagdo da industria no PIB 25% 80%
(2020, %)
Participagdo dos servicos no PIB 70% 18%
(2020, %)

Fonte: Elaborado pelos autores (2026).

Nota: PIB per capita em valores correntes.

O Gréfico 1 evidencia que Paulinia constitui uma exceg¢ao notavel ao
padrao brasileiro de urbanizacdo: enquanto a média nacional e a propria RMC sao
dominadas pelo setor de servicos — padrao que reflete o carater predominantemente
terciario da urbanizagao brasileira, diferente da urbanizacéo europeia, onde a cidade
se formou historicamente pela industria —, Paulinia inverte essa légica, com quase
80% do PIB gerado pela industria. Valinhos, por sua vez, alinha-se ao padrao nacional
de terciarizagdo, com os servigos respondendo por 66,8% do produto municipal em
2020 (SEADE, 2021). Essa comparagao reforca a tese de Cano (1977) sobre a
especificidade da industrializagdo paulista: a RMC representa uma “quase excecao”
ao padrao brasileiro, caracterizada pela concentragdo de municipios com forte base
industrial em um contexto nacional majoritariamente terciario (Moraes; Steinberger,
2019). Paulinia é o caso mais extremo dessa excec¢do, enquanto Valinhos ilustra a
tendéncia de reconversao funcional de municipios médios em direcado a

especializacao residencial e de servigos.
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Grafico 1 — Participacao setorial no PIB — Valinhos, Paulinia, Regido Metropolitana
de Campinas (RMC) e Brasil — 2020 (em %)
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Fonte: Elaborado pelos autores (2026).

Nota: Setor de servigos inclui o comércio.

Essa caracterizacdo demografica e socioecondmica reforga a interpretacao
de que Valinhos e Paulinia, embora compartiihem a mesma insergcao metropolitana,
participam de maneira diferenciada da acumulagao regional: em Paulinia, por meio da
concentracdo de capital produtivo e de infraestrutura industrial; em Valinhos, pela
centralidade da valorizagao imobiliaria e da renda fundiaria urbana.

As diferencas na estrutura produtiva de Valinhos e Paulinia sdo decisivas
para compreender seus padrdes de uso e ocupacgao do solo. Em Paulinia, a presenca
do complexo petroquimico e de atividades industriais correlatas constitui um nucleo
produtivo de alta intensidade de capital fixo, que demanda infraestrutura logistica,
energética e ambiental especifica. Terminais de armazenamento, dutos, plantas
industriais e redes de transporte de grande capacidade estruturam o territorio,
definindo zonas industriais e corredores de circulacao.

A Tabela 3 confirma, em conjunto com o Gréfico 1, a hipétese central da
pesquisa: Paulinia € um municipio cuja dinamica econémica é dominada pela industria
— sobretudo pelo refino de petréleo e pela petroquimica —, enquanto Valinhos
apresenta uma trajetéria de terciarizagdo crescente. A redugdo da participacéo

industrial em Valinhos (de 32,4% para 24,7%) e o avango dos servigos (de 58,9% para



39

66,8%) entre 2010 e 2020 expressam a reconfiguragao funcional do municipio na
divisdo metropolitana do trabalho da RMC. Essa transi¢ao tem implicagbes diretas
sobre a dinamica fundiaria: a medida que a base produtiva se desloca para servigos
e consumo de alta renda, a terra urbana tende a ser valorizada n&o pelo potencial
produtivo, mas pela capacidade de gerar renda da moradia — dinamica que Jaramillo
(2010) denomina renda primaria diferencial de moradia. Em Paulinia, a manutengao
da participacgao industrial acima de 79% do PIB confirma que o municipio constitui o
que Santos (2006) descreve como o conceito de “fixo” de grande escala na rede
metropolitana: uma concentracao de objetos técnicos e de infraestrutura produtiva que
condiciona os fluxos econémicos regionais e define a insergdo do municipio na divisdo

territorial do trabalho.

Tabela 3 — Composicédo do PIB municipal por setor de atividade — Valinhos e
Paulinia — 2010 e 2020 (em %)

Setor Valinhos Paulinia
2010 2020 2010 2020
Agropecuaria 1,2% 0,8% 0,3% 0,2%
Industria 32,4% 24,7% 83,1% 79,6%
Servicos 58,9% 66,8% 13,5% 16,9%
Administracao o o
7,5% 7,7% 3,1% 3,3%

publica

Fonte: Elaborado pelos autores (2026).

Nota: Setor de servigos inclui o comércio.

Essa configuracao reforga a leitura de Paulinia como espago em que a
I6gica predominante de valorizagado esta associada ao capital produtivo, ainda que a
renda fundiaria também desempenhe papel relevante na definicdo de localizagdes
industriais e na disputa por areas aptas a expansao das atividades econbémicas. A
prépria regulacédo urbana e ambiental, ao delimitar zonas industriais, areas de
amortecimento e restricbes a ocupacao residencial em determinados setores,

contribui para organizar, de forma seletiva, a valorizagao do solo.
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Em Valinhos, a trajetoria recente indica uma reconfiguragdo da base
produtiva, com reducao relativa do peso de atividades industriais tradicionais e
aumento da centralidade de servicos e comércio. Simultaneamente, o mercado
imobiliario ganha relevo, tanto na produgdo de moradias quanto na constituicdo da
terra urbana como ativo de valorizagao patrimonial.

A Tabela 4 reforga, em relagao ao emprego, as tendéncias identificadas na
composicdo do PIB (Tabela 3). Em Valinhos, a participagdo da industria de
transformacao recuou de 41,3% para 28,6%, enquanto o setor de servicos avancou
de 28,6% para 38,4%, indicando a reconfiguragcdo da base econb6mica local em
direcdo a atividades de servigos especializados. Em Paulinia, a industria de
transformacdo permanece dominante, com 47,8% em 2020, ainda que tenha
apresentado um leve recuo, fendmeno relacionado a maturidade do complexo
petroquimico e a diversificagao de atividades logisticas. Esse movimento acompanha
o redesenho regional, uma vez que a Regido Administrativa de Campinas elevou sua
participacédo no Valor da Transformacao Industrial de 25,5% em 2003 para 33,1% em
2021, enquanto a Regidao Metropolitana de Sao Paulo caiu de 40,5% para 28,4% no
mesmo periodo (SEADE, 2023).

Tabela 4 — Estrutura do emprego formal por setor — Valinhos e Paulinia — 2000 e

2020
Setor Valinhos Paulinia
2010 2020 2010 2020
Industria de
) 41,3% 28,6% 52,4% 47,8%
transformacéo ’ ’
Construgao civil 4,2% 6,1% 3,8% 5,2%
Comeércio 14,7% 18,3% 9,1% 11,4%
Servicos 28,6% 38,4% 18,7% 22,9%
Administragao 11.2% 8.6% 16,0% 12,7%

publica e outros

Fonte: Elaborado pelos autores (2026).
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O crescimento da construgao civilem ambos os municipios — de 4,2% para
6,1% em Valinhos e de 3,8% para 5,2% em Paulinia — indica a importancia crescente
do setor imobiliario como componente da dindmica econdémica local, sinalizando a
financeirizagao progressiva do espaco construido. Esse processo € compativel com a
analise de Sassen e Ufer (2021), segundo a qual as cidades médias inseridas em
regides metropolitanas dinamicas tendem a ser progressivamente incorporadas a
circuitos globais de valorizagdo financeira, com a constru¢cdo civil e o mercado
imobiliario funcionando como canais de absorcdo de excedentes de capital, um
processo documentado no contexto da RMC que demonstra a captura privada de
mais-valias fundiarias decorrentes de investimentos publicos em infraestrutura viaria
e de saneamento.

Essa combinagao favorece a consolidagdo de Valinhos como municipio
cuja funcao urbana central, na divisdo metropolitana do trabalho, é abrigar populagdes
de rendimento mais elevado, muitas vezes vinculadas a postos de trabalho localizados
em Campinas e em outros municipios da RMC. A cidade passa, assim, a funcionar
como espaco de residéncia e consumo, no qual a renda fundiaria e a renda da moradia
desempenham papel central na reprodugao de estratos de renda meédia e alta.

A urbanizagao de Valinhos entre 2000 e 2020 € marcada pela expanséo de
areas residenciais de baixa e média densidade, predominantemente voltadas a
segmentos de renda média e alta. A anadlise cartografica do periodo evidencia a
conversao progressiva de glebas rurais e periurbanas em loteamentos fechados,
condominios horizontais e bairros planejados, especialmente ao longo de eixos viarios
qgue conectam o municipio a Campinas e a outros polos da RMC.

A analise da cobertura e uso do solo nos municipios de Paulinia e Valinhos,
no periodo de 2000 a 2020, permite identificar trajetdrias distintas de urbanizagao,
associadas as suas fungdes econdmicas e formas de insergao territorial na Regiao
Metropolitana de Campinas.

No caso de Paulinia, a configuragao observada no ano de 2000 (anexo A)
evidencia uma base territorial ainda marcada pela predominancia de areas
agropecuarias, com presenca relevante de vegetacao nativa e menor densidade
urbana. Em 2010 (anexo A), observa-se uma intensificagdo do processo de
urbanizacdo, com expansao das areas impermeabilizadas e maior articulagao entre

zonas industriais e areas urbanas. Ja em 2020 (anexo A), o padrdo urbano encontra-
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se consolidado, com significativa ampliacdo das areas urbanizadas e reducgao relativa
de areas naturais, refletindo o papel do municipio como polo industrial regional.

Em Valinhos, por sua vez, o cenario de 2000 (anexo B) revela um territorio
com predominancia de usos rurais e menor densidade urbana. Em 2010 (anexo B),
observa-se a expansao de areas residenciais, associada a valorizagao imobiliaria e a
crescente fungdo do municipio como espaco de moradia na regidao. Em 2020 (anexo
B), esse padréo se consolida, com intensificagdo da urbanizagéo voltada a segmentos
de média e alta renda, resultando em maior fragmentacgao territorial e transformagao
do uso do solo.

A analise comparativa entre os municipios evidencia que, enquanto
Paulinia apresenta uma dinamica de urbanizacido fortemente vinculada a sua base
industrial, Valinhos se caracteriza por um padrdo de crescimento associado a
valorizagcado imobiliaria e a expansao residencial. Essas diferengas reforcam o papel
das estruturas produtivas, institucionais e territoriais na conformacéo dos padroes de
uso e ocupacao do solo em cidades médias.

Entre 2000 e 2010, a expansao concentrou-se em condominios horizontais
fechados e em loteamentos de alto padrao; entre 2010 e 2020, o vetor de crescimento
se diversificou, incorporando loteamentos de médio padrao e de empreendimentos
mistos. Esse padréao de expanséao € coerente com a analise de Lefebvre (2008) sobre
a producéo politica do espaco: a fronteira urbana ndo se expande de forma aleatéria,
mas segundo vetores definidos por decisdes institucionais — revisbes do perimetro
urbano, alteragdes de zoneamento — e por estratégias do capital imobiliario, que
antecipa valorizagdes fundiarias ao incorporar glebas rurais ao mercado urbano. A
proliferacdo de condominios fechados esta associada a apropriagdo privada de
infraestruturas urbanas custeadas por recursos publicos (Alfredo, 2023).

Esses vetores de expansao nao decorrem apenas do crescimento
demografico, mas também de um conjunto de decisdes institucionais que ampliam a
fronteira urbana e redefinem os usos do solo por meio de alteracbes em planos
diretores, leis de uso e ocupacao do solo, parametros de parcelamento e indices
urbanisticos. A transformacgao de areas antes destinadas a produgao agricola ou de
baixa ocupacdo em zonas de expansao urbana cria oportunidades de captura de
renda fundiaria para proprietarios de terra, incorporadoras e agentes imobiliarios.

Do ponto de vista socioespacial, a proliferacdo de condominios fechados e

de loteamentos de acesso controlado fragmenta o tecido urbano, restringindo o uso
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dos espacos a determinados grupos sociais e reforgando barreiras fisicas e simbdlicas
entre areas de alta valorizacdo e setores populares. A oferta de infraestrutura e
servigos acompanha, de forma seletiva, esses empreendimentos, contribuindo para
uma distribuicdo desigual de equipamentos urbanos no territorio.

Ao longo do periodo analisado, a expansao residencial de Valinhos nao
ocorreu de forma homogénea, mas acompanhou mudancas no perfil dos
empreendimentos aprovados, em sua localizagao predominante e no publico de renda
a que se destinavam. Observa-se a passagem de formas mais abertas e dispersas de
ocupacado, como loteamentos e chacaras, para empreendimentos fechados,
horizontalizados e, posteriormente, de mais alto padrédo, concentrados em eixos
viarios estratégicos e areas de expanséao valorizadas do municipio. Esse movimento
evidencia a articulacdo entre producdo imobiliaria, seletividade territorial e
segmentacao socioespacial. Nesse sentido, o quadro 1 sintetiza a tipologia dos

empreendimentos residenciais em Valinhos por periodo, entre 2000 e 2020.

Quadro 1 — Tipologia dos empreendimentos residenciais em Valinhos por periodo —

2000-2020
Periodo Tipologia predominante Localizagao Perfil de renda
2000-2005 Loteamerjtos abertos; Periferia norte e Média
chacaras leste
Condominios Eixos SP-088 e L
2005-2010 horizontais fechados SP-065 Media-alta
Condominios de alto Sul e oeste do
2010-2015 padrao; clubes . Alta
. . municipio
residenciais
Loteamentos fechados; Areas de
2015-2020 empreendimentos expansao Média e alta
mistos periurbana

Fonte: Elaborado pelos autores (2026).

Nota: Dados obtidos junto a Secretaria de Planejamento e Desenvolvimento Urbano da Prefeitura
Municipal de Valinhos, referentes a alvaras e aprovagdes de loteamentos (2000—2020).

Ao analisar a estrutura produtiva e logistica de Paulinia, observa-se que a
presenga de grandes complexos industriais e infraestruturas associadas desempenha

papel central na organizacdo do territorio. Esses empreendimentos ndo apenas



44

concentram atividades econdmicas estratégicas, mas também impdem restricdes
especificas a ocupagao residencial em seu entorno, seja por exigéncias de seguranca,
seja por condicionantes ambientais. Tais limitagdes contribuem para a formacgao de
zonas de amortecimento e para a segregagdo funcional do espaco urbano,
influenciando diretamente os padrées de uso e ocupagao do solo. Nesse sentido, a
tabela 5 apresenta os principais estabelecimentos industriais e logisticos de Paulinia

e seus respectivos raios de influéncia territorial em 2020.

Tabela 5 — Principais estabelecimentos industriais e logisticos de Paulinia e seus

raios de influéncia territorial (2020)

; Raio de
aproximada (ha) ) )
residencial
REPLAN Refino de petrdleo ~ 600 ha 2 km (faixa de
(Petrobras) seguranca)
Braskem Petroquimica ~ 120 ha 1 km
Syngenta Agroquimica ~ 80 ha 500 m
Invista (DuPont) Fibras sintéticas ~ 60 ha 500 m
VLI Logistica Logistica/ferrovia ~ 200 ha fCorrngr
erroviario
Terminais de Armazenamento ~ 150 ha 1 km

combustiveis

Fonte: Elaborado pelos autores (2026).

Nota: Raios de restricao residencial baseados nas faixas de segurancga definidas pela CETESB e pelo
Plano Diretor de Paulinia (Lei Complementar n° 33/2006, revisao de 2018).

A presenca dessas instalagbes industriais de grande porte impde
condicionantes territoriais significativos a urbanizagcédo residencial de Paulinia. As
faixas de seguranca e as restricbes ambientais associadas ao complexo petroquimico
limitam a expansao residencial em determinados setores, ao mesmo tempo em que
criam zonas de amortecimento (ZA) que segregam espacialmente os usos do solo.
Esse condicionamento é, ao mesmo tempo, técnico e politico: as normas de
zoneamento que definem as faixas de restricdo sdo produtos de decisbes

institucionais que refletem, como aponta Commons (1931), a agao coletiva em suas
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dimensdes de controle e de liberagdo da acao individual. A regulagdo ambiental e
urbanistica, nesse sentido, ndo apenas protege populagdes de riscos industriais, mas
também organiza, de forma seletiva, as possibilidades de uso e de valorizagdo do
solo.

A urbanizagcdo de Paulinia é fortemente marcada por condicionantes
técnicos e regulatorios associados a industria pesada, resultando em um peso
significativo de zonas de uso intensivo do solo (industria, logistica, infraestrutura) e
padrdes de adensamento residencial diferenciados (Fagundes; Matias, 2015; Martins;
Bargos; Matias, 2016). A geografia urbana resulta de uma negociagdo permanente
entre exigéncias da produgao e necessidades de reprodugado social, mediada pela
regulagdo urbana e ambiental.

A caracterizagdo dos municipios e de seus vetores de urbanizagao permite
identificar tanto elementos comuns quanto diferengas estruturais entre Valinhos e
Paulinia.

Entre as convergéncias, destacam-se:

a) Insercdo comum na RMC: ambos o0s municipios compartilham
infraestrutura regional, fluxos de mobilidade e articulagdo econémica
com Campinas e outros centros urbanos, participando da mesma
totalidade metropolitana.

b) Indicadores socioeconémicos superiores a média nacional: Paulinia
exibe niveis médios de renda e de escolaridade superiores aos do pais,
conforme o indice de Desenvolvimento Humano Municipal e o Produto
Interno Bruto per capita (Martins; Bargos; Matias, 2016; Scalabrin;
Campos, 2016). Valinhos também figura com destaque nos indices de
desenvolvimento humano.

c) Atuacado decisiva da regulagdo urbana: instrumentos como planos
diretores, leis de uso e ocupacao do solo e zoneamento desempenham
papel central na organizag&o dos padrdes de expansao e adensamento,

moldando a dire¢cao dos vetores de urbanizagao.

As divergéncias, contudo, sdo decisivas para a compreensao da dindmica

de uso e ocupacao do solo no periodo analisado:
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a) Fungao urbana predominante: em Paulinia, os vetores de urbanizagao
estdo associados a consolidagdo de um polo industrial e logistico,
estruturado em torno de atividades de alta intensidade de capital fixo.
Em Valinhos, a urbanizagao € guiada pela consolidagdo de um espago
residencial de alto valor fundiario, com forte presenga de condominios
fechados e de loteamentos planejados.

b) Forma de valorizagdo do solo: em Paulinia, a valorizagado fundiaria
relaciona-se diretamente a localizagdo em relagdo a infraestrutura
produtiva e logistica, bem como a capacidade de compatibilizar usos
industriais e residenciais. Em Valinhos, a valorizagdo do solo urbano se
estrutura principalmente pela produgdo imobiliaria destinada a
segmentos de renda meédia e alta, articulada a financeirizagdo da
moradia.

c) Expressao da desigualdade socioespacial: em Valinhos, a segregacao
se manifesta sobretudo pela fragmentacdo do tecido urbano em
enclaves residenciais de alto padrao, dotados de infraestrutura privada,
em contraste com areas populares, com menor oferta de equipamentos
e servicos. Em Paulinia, a desigualdade se manifesta, entre outros
aspectos, pela distribuicdo desigual de riscos e impactos ambientais,
bem como pela diferenciacdo na oferta de infraestrutura entre bairros

mais proximos e mais distantes das zonas industriais.

Essa comparacao preliminar fornece os elementos necessarios para a
analise comparativa aprofundada desenvolvida no capitulo seguinte, no qual se
examinam, de forma articulada, indicadores demograficos, socioecondmicos,
institucionais e territoriais, com o objetivo de explicitar como diferentes combinacdes
entre capital produtivo, renda fundiaria e regulacdo urbana se materializam nos
padroes de uso e ocupacao do solo de Valinhos e Paulinia entre 2000 e 2020.

Para orientar a leitura, a analise comparativa sera estruturada a partir dos
seguintes eixos: (i) caracterizagao da estrutura produtiva local e suas formas de
insergao na economia regional; (ii) analise das dindmicas demograficas e dos padrbes
de distribuicdo socioespacial da renda; (iii) exame das normas e instrumentos de
regulacdo urbana, incluindo parémetros urbanisticos e zoneamento; e (iv)

identificacdo dos padrdes espaciais de expansao, uso e ocupagao do solo; com
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destaque para as estratégias de valorizagao fundiaria e os efeitos sobre a organizagao
do territorio.

A incorporacédo da dimensao espacial a analise da acumulacao capitalista
permite compreender que o territorio n&o € apenas reflexo das dindmicas econémicas,
mas também parte constitutiva de sua reproducao (Silva, 2020). A urbanizacao deve
ser entendida como processo intrinsecamente vinculado a légica de expansao do
capital: o espaco urbano torna-se, simultaneamente, meio de absor¢cdo de
excedentes, condicdo de produgcado e campo de disputas em torno da apropriagao da
renda fundiaria (Boito, 2020). Essa perspectiva, desenvolvida por Harvey (2014) e
Lefebvre (2008), apresenta como hipotese central desta pesquisa que Valinhos e
Paulinia — dois municipios inseridos na mesma estrutura metropolitana —
apresentam formas distintas, mas complementares, de articulacdo entre capital,
territério e regulacao institucional: a primeira, predominantemente estruturada pela
valorizagao rentista e patrimonial do solo; a segunda, pela légica produtiva e logistica
do capital industrial.

No caso brasileiro, as regides metropolitanas expressam, de modo
particularmente intenso, essa articulagao entre a acumulagao e a produg¢ao do espaco.
A Regidao Metropolitana de Campinas, em especial, combina elevado dinamismo
econdmico com forte heterogeneidade territorial, reunindo municipios com estruturas
produtivas distintas, diferentes niveis de integragao funcional e desigualdades internas
significativas.

As cidades meédias inseridas nessas regides nao podem ser
compreendidas como meras periferias das metrépoles principais. Elas desempenham
funcdes estratégicas na divisdo regional do trabalho, articulando a produgao industrial
e de servigcos, a circulagado e a valorizacdo imobiliaria. Municipios como Valinhos e
Paulinia assumem papéis diferenciados, porém, complementares, na reproducao da
acumulagao regional: ora como polos industriais e logisticos, ora como espacgos
residenciais de alto valor fundiario.

A proximidade geografica e a integracéo funcional, contudo, ndo implicam
homogeneidade. Diferentes arranjos institucionais e econédmicos produzem trajetorias
urbanas especificas, resultando em padrdes diversos de uso e ocupacgao do solo. A
valorizag&o do solo urbano ndo pode ser compreendida como resultado de uma légica

uniforme, mas como expressao de processos diferenciados de produg¢ao do espaco,
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nos quais se articulam decisbes politicas, estratégias econdémicas e dinamicas
territoriais.

Nesse quadro, a analise comparativa entre municipios inseridos numa
mesma regido metropolitana — como Valinhos e Paulinia na RMC — torna-se decisiva
para evidenciar como distintas combinagbes entre estrutura produtiva, regulagao
urbana e renda fundiaria se materializam em configuragdes espaciais especificas. O
uso e a ocupacio do solo, nessa perspectiva, deixam de ser mera descrigao de
padrdes espaciais e passam a ser investigados como expressdes concretas dos
mecanismos de produgdo do espaco e de reprodugdo das desigualdades

socioespaciais.
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4 ANALISE COMPARATIVA ENTRE VALINHOS E PAULINIA (2000-2020)
4.1 ESTRUTURA PRODUTIVA E FORMAS DE VALORIZACAO DO SOLO

A comparagao entre Valinhos e Paulinia no periodo de 2000 a 2020 revela
que, embora ambos o0s municipios estejam inseridos na mesma estrutura
metropolitana, suas trajetérias econémicas e territoriais sdo marcadas por formas
distintas de articulagao entre a estrutura produtiva e a valorizagao do solo urbano.

Em Paulinia, a centralidade do complexo petroquimico e das atividades
industriais e logisticas configura um padrdo de acumulagdo ancorado no capital
produtivo. A presenca de grandes plantas industriais, terminais e infraestrutura
energética organiza o territério em fungdo das necessidades da producdo de
mercadorias e da circulacédo de insumos e de produtos. Esse padrao se expressa tanto
na composicao setorial do produto municipal e do emprego quanto na forma como o
solo é apropriado e regulado.

Conforme demonstrado na Tabela 3 e no Grafico 1, a participagao da
industria no PIB de Paulinia manteve-se superior a 79% em 2020, dado que reflete a
centralidade do complexo petroquimico na estrutura produtiva municipal. Esse dado
confirma que Paulinia constitui, na terminologia de Santos (2006), um “fixo” de grande
escala na rede metropolitana: uma concentracdo de objetos técnicos e de
infraestrutura produtiva que condiciona os fluxos econdmicos regionais e define a
insercdo do municipio na divisao territorial do trabalho.

Em Valinhos, por outro lado, observa-se uma crescente centralidade da
valorizacao fundiaria e imobiliaria. Embora haja presenca de atividades industriais e
de servicos produtivos, a funcdo urbana predominante é a de espaco residencial
voltado a segmentos de renda média e alta, articulado as centralidades econémicas
de Campinas e de outros municipios da RMC. A terra urbana é apropriada
prioritariamente como ativo patrimonial, e a produ¢ao do espago orienta-se pela renda
da moradia, mais do que pela renda do trabalho diretamente ligada a produgéo
industrial.

Como evidenciado nas Tabelas 3 e 4, a participacdo dos servigcos no PIB
de Valinhos avancgou de 58,9% para 66,8% entre 2010 e 2020, enquanto o emprego
industrial recuou de 41,3% para 28,6% no mesmo periodo. Essa trajetdria de
terciarizagao é coerente com a interpretacao de Jaramillo e com as reflexdes sobre

expansao imobiliaria (Capdevielle, 2017) sobre a renda primaria diferencial de
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moradia: a medida que a base produtiva se desloca para servigos e para o consumo
de alta renda, a terra urbana passa a ser valorizada predominantemente por sua
capacidade de gerar renda da moradia e n&o por seu potencial produtivo direto.

Essa dinamica conecta-se diretamente com a analise de Ricardo (1817)
sobre a renda diferencial: assim como a fertilidade desigual das terras agricolas gera
rendas desse tipo entre proprietarios, a localizagao privilegiada de Valinhos na rede
metropolitana — com acesso as rodovias SP-065 e SP-088, a infraestrutura de
Campinas e a imagem de “cidade verde” — produz uma renda diferencial urbana
capturada por proprietarios fundiarios e incorporadoras.

Em Paulinia, a renda diferencial € de outra natureza: decorre da
proximidade a infraestrutura energética e logistica do complexo petroquimico, que
eleva o valor das areas industriais e deprime o valor das areas residenciais adjacentes
as zonas de amortecimento — expressao concreta do que Aalbers (2015) denomina
a geografia financeira da terra, em que o valor do solo é determinado n&o apenas por
caracteristicas fisicas, mas por expectativas de rendimento futuro mediadas por
instituicbes e por riscos.

Assim, enquanto Paulinia se estrutura a partir da presenca de capital fixo
industrial de grande escala e de cadeias produtivas intensivas em capital, Valinhos se
organiza como n6 de uma rede residencial de alto valor fundiario, em que o solo se
converte no principal suporte de acumulagao rentista. Em ambos os casos, porém, a
renda fundiaria urbana desempenha papel fundamental: em Paulinia, articulada a
localizagao estratégica em relagao a infraestrutura produtiva; em Valinhos, associada
a capacidade de atrair e reter camadas de renda elevada em espacos residenciais

seletivos.

4.2 DINAMICAS DEMOGRAFICAS E SEGREGAGAO SOCIOESPACIAL

Do ponto de vista demografico, Valinhos e Paulinia apresentam
crescimento populacional significativo entre 2000 e 2020. No entanto, a forma como
esse crescimento se distribui no territério e se articula a estrutura de classes e renda
é distinta.

Em Valinhos, o0 aumento da populagao esta associado, em grande medida,
a expansao de condominios fechados e de loteamentos de padrdo médio e alto, bem

como a ocupacao de areas periurbanas convertidas em areas urbanas; a densidade
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meédia relativamente moderada oculta processos de adensamento seletivo,
concentrados em empreendimentos de alto valor fundiario e com padrdes construtivos
mais elevados. Ja os setores populares e de menor valorizagcdo tendem a localizar-se
em regides com oferta mais limitada de infraestrutura e servigos, reproduzindo
desigualdades no acesso a cidade.

Entre 2000 e 2020, a expansao urbana de Valinhos esteve acompanhada
por uma distribuicdo desigual da renda no territorio, reforcando padrdées de
segregacao socioespacial ja consolidados. A valorizagdo fundiaria associada aos
condominios fechados, aos loteamentos planejados e a proximidade com os principais
eixos viarios contribuiu para a concentragédo de grupos de maior renda em areas mais
bem servidas por infraestrutura urbana, equipamentos publicos e servigos privados.
Em contrapartida, parcelas da populagdo de menor renda permaneceram
concentradas em setores com menor valorizagao imobiliaria e acesso mais restrito as
oportunidades urbanas. Essa diferenciagcao revela que o crescimento demografico nao
se traduz automaticamente em maior integragao territorial, mas frequentemente
aprofunda a seletividade do uso do solo urbano. Nesse sentido, a tabela 6 apresenta
a distribuicdo da renda domiciliar per capita por faixas em Valinhos, com base no
Censo Demografico de 2010, permitindo observar a estrutura socioeconémica que

sustenta essas dinamicas de segregacéo.

Tabela 6 — Distribuicdo da renda domiciliar per capita por faixas — Valinhos (Censo

2010, em % dos domicilios)

Faixa de renda Percentual dos
(salarios-minimos) domicilios
Até 1/2 4,2%
Mais de 1/2 a 1 11,8%
Mais de 1 a 2 24,3%
Mais de 2a 5 36,1%
Mais de 5 23,6%

Fonte: Elaborado pelos autores (2026).

Nota: Resultados do Universo, Censo Demografico de 2010.

Essa concentracdo de renda é territorial: os setores censitarios de maior

renda concentram-se em condominios fechados e bairros de alto padrao, enquanto
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as areas populares — com menor oferta de infraestrutura e servicos — localizam-se
nas bordas do perimetro urbano. Esse padrao revela que a organizagao territorial de
Valinhos ndo decorre de escolhas livres dos moradores, mas de mecanismos
estruturais associados aos pregos fundiarios, a regulagdo urbanistica e a produgao
imobiliaria seletiva, que condicionam quem pode habitar determinadas areas do
municipio. Em cidades médias com forte perfil residencial de alta renda, a seletividade
do mercado imobiliario tende a intensificar a segregagao socioespacial, uma vez que
a valorizacao fundiaria e a concentracdo de empreendimentos fechados reforcam a
separagao entre areas de alta renda e setores populares com menor acesso a
infraestrutura urbana e aos servigos publicos. Dessa forma, a expansao urbana nao
representa necessariamente maior integracdo territorial, mas pode aprofundar
desigualdades e consolidar padrdes espaciais excludentes.

Em Paulinia, a expansdo demografica ocorre em um contexto em que
parcelas expressivas do territorio estdo reservadas a usos industriais, logisticos e de
protecdo ambiental. A populagdo concentra-se em bairros residenciais, conjuntos
habitacionais e areas de ocupacido consolidada, muitas vezes situados a certa
distancia das principais plantas industriais. Embora os indicadores médios de renda e
escolaridade sejam elevados, persistem desigualdades internas na distribuicdo de
infraestrutura e servigos, bem como na qualidade das moradias e dos ambientes
urbanos.

A tabela 7 revela que, em Paulinia, a distribuigdo da renda esta ligeiramente
mais concentrada nas faixas intermediarias (1 a 5 salarios-minimos) do que em
Valinhos, o que reflete a presenga de uma classe trabalhadora industrial qualificada.
Contudo, a dissociagao entre o elevado PIB per capita municipal (maior do Brasil em
2017, conforme Tabela 2) e os indicadores de renda domiciliar evidencia que a riqueza
gerada pelo complexo petroquimico ndao se distribui de forma equanime entre a
populagcao local. Grandes corporagdes capturam parte significativa do valor
adicionado pela industria petroquimica e n&o se traduz em uma melhoria proporcional
das condigbes de vida dos trabalhadores e moradores. Esse fenbmeno é compativel
com a critica de Harvey (2014) ao desenvolvimento geografico desigual: a
concentracao de capital produtivo em determinados pontos do territorio ndo elimina —
e pode aprofundar — as desigualdades socioespaciais internas. O padréo de alta
desigualdade em economias com setores produtivos avangcados e a atuagao de

grandes corporagdes na estrutura econdmica brasileira sao apontados como
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elementos que podem aprofundar as disparidades socioecondmicas (Hartmann et al.,
2019).

Tabela 7 — Distribuigdo da renda domiciliar per capita por faixas — Paulinia (Censo

2010, em % dos domicilios)

Faixa de renda Percentual dos
(salarios-minimos) domicilios
Até 1/2 5,1%
Mais de 1/2 a1 14,2%
Mais de 1 a 2 28,7%
Maisde 2a 5 33,8%
Mais de 5 18,2%

Fonte: Elaborado pelos autores (2026).

Nota: Resultados do Universo, Censo Demografico de 2010.

A comparagéao evidencia que, em Valinhos, a segregacéo socioespacial se
expressa sobretudo pela produgédo de espacos residenciais fechados e de alto valor
fundiario, que restringem o acesso e concentram recursos urbanisticos. Em Paulinia,
a segregagao também ¢é mediada pela necessidade de compatibilizar usos
residenciais com atividades industriais potencialmente poluidoras ou de risco, o que
produz uma geografia urbana marcada por zonas de transi¢ao e diferentes graus de

exposi¢ao a riscos ambientais.

4.3 REGULACAO URBANA, ZONEAMENTO E REGULACAO SELETIVA

Os instrumentos de regulagao urbana desempenham um papel decisivo na
forma como a valorizagdo fundiaria se materializa nos dois municipios. Planos
diretores, leis de uso e ocupacéao do solo, cdédigos de obras e legislagdo ambiental ndo
apenas normatizam o territério, mas também selecionam quais areas podem ser
objeto de intensificacdo de uso, quais permanecem sob protecdo e quais serao
incorporadas a expansao urbana.

Em Valinhos, o conjunto de normas urbanisticas tende a favorecer padrbes
de ocupacao de baixa densidade e empreendimentos residenciais de maior valor
agregado, ainda que haja previsdes formais de habitacdo de interesse social. indices



54

de aproveitamento, parametros de parcelamento e restricbes de gabarito
frequentemente resultam em lotes maiores e exigéncias que encarecem 0 acesso a
terra urbanizada, reforcando uma regulacdo seletiva que beneficia a produgéo
imobiliaria voltada a segmentos de renda média e alta.

A tabela 8 revela uma estrutura normativa que privilegia a baixa densidade
nas zonas residenciais de maior valor fundiario (ZR1), com lote minimo de 500 m? e
coeficiente de aproveitamento de apenas 0,5. Esse padrao € funcional a manutencao
de valores fundiarios elevados: ao restringir a oferta de lotes e de unidades
habitacionais, a regulacdo urbana contribui para a escassez relativa de terra
urbanizada e para a elevagdo dos pregos do solo. Trata-se de uma expressao
concreta da regulagao seletiva definida no Capitulo 2. Os parametros urbanisticos néo
séo tecnicamente neutros, mas organizam seletivamente as possibilidades de acesso
a terra urbanizada, beneficiando proprietarios fundiarios e incorporadoras em

detrimento de populagdes de menor renda.

Tabela 8 — Principais parametros urbanisticos do Plano Diretor de Valinhos (Lei

Complementar n° 36/2008, revisada em 2018)

Zona Uso permitido CA Zona Uso permitido

Zona Residencial 1 Residencial o

(ZR1) unifamiliar 0.5 40% 500
Zona Residencial 2 Residencial o

(ZR2) multifamiliar 2,0 60% 250
Zona Residencial 3 ReS|depC|aI e 3.0 70% 200
(ZR3) servigcos

Zona Industrial (ZI)  Industrial e logistica 1,5 70% 5.000

Zona de Expansao

, : _ .
Urbana (ZEU) Residencial e misto 1,0 50% 360

Habitacdo de

ZEIS , .
interesse social

25 65% 125

Fonte: Elaborado pelos autores (2026).

Nota: CA = Coeficiente de Aproveitamento.
Dados referentes a Lei Complementar n° 36/2008 e as suas revisoes.
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Esse mecanismo conecta diretamente a teoria da renda fundiaria de Marx
— segundo a qual o preco da terra € a capitalizagdo de rendas futuras socialmente
produzidas e privadamente apropriadas — ao dado empirico: a densidade de 850
hab./km? em Valinhos (Tabela 1) é resultado ndo de uma ocupagao homogénea, mas
de um adensamento seletivo concentrado em condominios horizontais e loteamentos
fechados de baixo coeficiente de aproveitamento, que elevam o valor do solo ao
restringir a oferta. A distribuicdo de renda (tabela 6) confirma essa leitura: os 59,7%
de domicilios com renda superior a 2 salarios-minimos concentram-se justamente nas
zonas ZR1 e ZR2, onde os parametros urbanisticos mais restritivos produzem os
maiores valores fundiarios. Trata-se, como argumenta Polanyi (2000), de uma
construgéo institucional que organiza o mercado fundiario segundo interesses
especificos, e ndo de um resultado espontaneo de forgas de mercado.

As ZEIS — previstas formalmente no plano diretor — apresentam
parametros mais permissivos, mas sua localizacdo e efetividade dependem de
decisdes politicas que frequentemente as relegam a setores periféricos e com menor
oferta de infraestrutura. Domingo e Leonelli (2025) documentam esse padrao
especificamente em Valinhos e Vinhedo, demonstrando que as revisées dos planos
diretores nesses municipios tendem a ampliar as zonas de expansao urbana de alto
padrao, enquanto mantém as ZEIS em posi¢des periféricas, com acesso limitado a
servigos.

Em Paulinia, a regulacao urbana e ambiental esta fortemente condicionada
pela presenca do complexo petroquimico e de outras atividades industriais de grande
porte. Zonas industriais especificas, faixas de amortecimento, areas de protecao e
restricoes a ocupacao residencial em determinados perimetros sao elementos
centrais da legislagdo. Ao mesmo tempo, o zoneamento define areas de expansao
residencial e estabelece critérios para a instalacdo de empreendimentos habitacionais
e de servigos.

A tabela 9 revela que a estrutura de zoneamento de Paulinia demonstra a
necessidade de compatibilizar a presenca de instalagdes industriais de grande escala
com a reproducgao social da populacéo local. Essa compatibilizagao é, em si mesma,
uma expressao do duplo movimento polanyiano: de um lado, a mercantilizagdo da
terra e o avango do capital industrial sobre o territério (movimento de expansao do

mercado); de outro, os instrumentos de regulagdo — zonas de amortecimento, faixas
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de seguranca, ZEIS, restricbes ambientais — como contramovimentos institucionais
que buscam limitar os efeitos destrutivos da mercantilizagdo sobre a vida social.
Polanyi (2000) argumenta que a terra ndo pode ser separada da vida social sem
acarretar consequéncias destrutivas; a regulagdo ambiental e urbanistica de Paulinia
€, nesse sentido, a forma institucional pela qual a sociedade local busca conter os
riscos da presenga do complexo petroquimico — ainda que de forma parcial e seletiva,
como evidencia a distribuigdo desigual de riscos ambientais entre diferentes bairros e

grupos sociais.

Tabela 9 — Principais zonas de uso e ocupagao do solo no Plano Diretor de Paulinia
(Lei Complementar n°® 33/2006, revisada em 2018)

Zona Uso permitido C A T O Observacgdes
maximo | maximo
Zona Industrial 1 Grande industria; o Inclui REPLAN
e 2,0 75%
(Z1-1) petroquimica e Braskem
Zona Industrial 2 Média e pequena 15 70% Logistica e
(Z1-2) industria ’ ° armazéns
Zona de Usos compativeis Transigcao
. com atividade 0,5 30% industrial-
Amortecimento (ZA) . . : :
industrial residencial
Zona Residencial 1 Residencial 10 50% Bairros
(ZR1) unifamiliar ’ ° consolidados
Zona Residencial 2 Residencial 25 65% Adensamento
(ZR2) multifamiliar ’ ° permitido
Zona de Expansao Uso residencial e 10 50% Setores sul e

Urbana (ZEU)

misto

sudeste

Fonte: Elaborado pelos autores (2026).

Nota: TO = Taxa de Ocupacéo.

Dados referentes a Lei Complementar n° 33/2006 e revisdes.

A criagdo de zonas de amortecimento entre as zonas industriais e
residenciais é expressao de uma regulacéo que reconhece os riscos ambientais e de
segurancga associados ao complexo petroquimico, mas que também define, de forma
seletiva, quais populagdes ficam expostas a riscos maiores ou menores. Como aponta

Gonzalez (2020), a organizagao do espaco no Brasil é atravessada por hierarquias
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raciais historicamente construidas, de modo que a distribuicdo desigual de riscos
ambientais tende a se sobrepor as hierarquias de raga e classe, afetando de forma
desproporcional as populagdes de menor renda e os grupos historicamente
marginalizados. A comparacao entre tabelas 8 e 9 evidencia que, em ambos os
municipios, a regulagao urbana nao é neutra: ela define, de forma seletiva, quem pode
acessar quais porgoes do territério — e em que condi¢des de risco, de infraestrutura
e de qualidade ambiental.

A leitura conjunta das legislagdes de uso e ocupacao do solo de Valinhos
e de Paulinia confirma que o ordenamento territorial ndo atua como mera corregao de
supostas falhas de mercado. Ao contrario, a regulagao urbana faz parte da propria
I6gica de valorizagao, definindo onde e como o capital pode se apropriar do solo e sob
quais condicdées. Em Valinhos, ao favorecer padrbes residenciais de alto valor
fundiario, a regulacao reforga a especializagao rentista do municipio. Em Paulinia, ao
compatibilizar zonas industriais e residenciais, a regulagcéo sustenta a especializagao

produtiva e logistica, ainda que com efeitos desiguais sobre diferentes grupos sociais.

4.4 PADROES ESPACIAIS DE OCUPACAO E VETORES DE EXPANSAO

Os padrbes espaciais de ocupagao do solo em Valinhos e Paulinia, entre
2000 e 2020, evidenciam como a interagéo entre a estrutura produtiva, a regulagao
urbana e as estratégias de valorizagao fundiaria geram vetores de expansao distintos,
ainda que inseridos na mesma dinamica metropolitana.

Em Valinhos, os mapas de expansdo urbana mostram um avango
significativo de areas residenciais em dire¢ao a eixos viarios estratégicos e a porgdes
do territério anteriormente ocupadas por usos rurais ou de baixa densidade. A difusdo
de condominios fechados e de loteamentos de padrdo médio e alto contribui para uma
urbanizacao fragmentada, marcada pela presenca de enclaves residenciais cercados
por muros, portarias e sistemas de segurancga privada.

Esse padrao de expansao confirma a seletividade espacial da producéo
imobiliaria em Valinhos: os vetores de maior valorizagao fundiaria coincidem com os
eixos de maior acessibilidade viaria e de maior oferta de comodidades, enquanto as
areas de menor valor — destinadas a populacdes de menor renda — expandem-se
em dire¢cdes com infraestrutura mais precaria. Trata-se de uma expressao concreta

do que Harvey (2014) denomina spatial fix: a reorganizagao espacial do capital como
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resposta as crises de sobreacumulagao, que cria fronteiras de valorizagdo ao mesmo
tempo em que aprofunda o desenvolvimento geografico desigual.

Em Paulinia, a ocupacdo do solo é fortemente condicionada pela
localizagdo de plantas industriais, dutos, terminais e infraestrutura energética. As
zonas industriais concentram grandes areas de uso intensivo do solo, enquanto a
ocupacao residencial se expande em torno de bairros ja consolidados e de novos
conjuntos habitacionais, respeitando, em principio, as faixas de seguranga e as
restricdes ambientais.

A analise comparativa evidencia a diferengca estrutural entre os dois
municipios: enquanto em Valinhos a expansao urbana é orientada pela I6gica da
valorizagao imobiliaria residencial, em Paulinia ela é condicionada pela presenca de
infraestrutura industrial de grande escala, que impde limites técnicos e regulatorios a
ocupacao do solo. Essa diferenca expressa, em termos territoriais, a distingdo entre
dois regimes de valorizagdo do solo urbano: um rentista-imobiliario, em Valinhos, e
outro produtivo-industrial, em Paulinia, ambos articulados a dindmica de acumulacao
capitalista, mas com mecanismos e efeitos socioespaciais distintos.

A comparacdo demonstra que, enquanto Valinhos tende a expandir sua
mancha urbana por meio da incorporagdo de novas glebas a légica da valorizagao
imobiliaria residencial, Paulinia organiza sua urbanizagcdo em torno da infraestrutura
industrial e logistica, resultando em uma geografia marcada por zonas especializadas
mais definidas e por areas de transicdo mais evidentes entre usos produtivos e

residenciais.

4.5 SINTESE COMPARATIVA: O QUE OS DADOS MOSTRAM

A analise comparativa de Valinhos e Paulinia, sustentada pelos dados
empiricos das tabelas 1 a 9, do grafico 1 e do quadro 1, permite enunciar seis
resultados que a pesquisa efetivamente demonstrou — derivados dos dados, dos
planos diretores e da legislagdo urbanistica, e ndo de categorias analiticas pré-
constituidas.

O primeiro resultado é a dissociagao entre o PIB per capita e a distribuigao
de renda em Paulinia. Com o maior PIB per capita do Brasil em 2017 (R$ 344.847,17)
e a 40?2 posi¢ao no IDH no mesmo ano, Paulinia evidencia que a concentragao de

riqueza produtiva ndo se converte automaticamente em melhoria das condi¢des de



59

vida da populagao local. Grandes corporagbes (Petrobras, Braskem, Syngenta)
capturam a maior parte do valor adicionado pelo complexo petroquimico e esse valor
nao circula como renda domiciliar. Em Valinhos, o inverso ocorre: a renda per capita
média (R$ 1.287,00 em 2010) é ligeiramente superior a de Paulinia (R$ 1.198,00),
apesar de o PIB per capita ser muito menor, porque a renda se concentra nos estratos
médios e altos que efetivamente residem no municipio.

O segundo resultado € a especializagao setorial oposta e mensuravel. a
tabela 3 e o grafico 1 demonstram que Paulinia constitui uma excegéo estrutural ao
padréo brasileiro: 79,6% do PIB é gerado pela industria, contra 19,8% da média
nacional e 31,2% da propria RMC. Valinhos converge para o padrdao nacional, com
66,8% do PIB em servigos. A tabela 4 confirma, do lado do emprego, que a industria
de transformacgéao recuou de 41,3% para 28,6% do emprego formal em Valinhos entre
2000 e 2020, enquanto, em Paulinia, permaneceu dominante (47,8% em 2020). O
crescimento da construgao civil em ambos — de 4,2% para 6,1% em Valinhos e de
3,8% para 5,2% em Paulinia — € um indicio empirico direto da financeirizagao
progressiva do espago construido.

O terceiro resultado é a dotacao industrial de Paulinia como condicionante
territorial mensuravel. A tabela 5 demonstra que as instalagdes industriais — REPLAN
(~600 ha, faixa de seguranga de 2 km), Braskem (~120 ha, 1 km), Syngenta (~80 ha,
500 m), Invista (~60 ha, 500 m), VLI (~200 ha) e terminais (~150 ha) — ocupam e
condicionam aproximadamente 35% da superficie municipal. Esse € um achado
territorial concreto, ndo uma interpretacao: explica por que a expansao residencial de
Paulinia se concentra nos setores sul e sudeste, ao longo das rodovias SP-332 e SP-
340, e nado decorre de “preferéncia” dos moradores ou de decisdes abstratas de
planejamento.

O quarto resultado ¢é a trajetéria de elitizagao imobiliaria documentada em
Valinhos. O quadro 1 registra, por periodo, a migragdao do mercado imobiliario de
loteamentos abertos de perfil médio (2000-2005) para condominios horizontais
fechados de alto padrao (2005-2010), clubes residenciais de alto padrao (2010-2015)
e loteamentos fechados de perfil médio e alto (2015-2020). Essa trajetéria é
documentada por alvaras e aprovagdes de loteamentos da Prefeitura Municipal, ndo
por inferéncia tedrica.

O quinto resultado é a assimetria dos parametros urbanisticos entre zonas

e entre municipios. A tabela 8 demonstra que a ZR1 de Valinhos exige lote minimo de
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500 m? e coeficiente de aproveitamento de apenas 0,5 — quatro vezes mais restritiva
do que a ZEIS (lote minimo de 125 m?, CA 2,5). Isso nao € interpretagcédo; € uma
evidéncia normativa direta de como o Plano Diretor restringe a oferta de terra
urbanizada de baixo custo e eleva os precos do solo nas zonas mais valorizadas. A
tabela 9 demonstra que a ZA de Paulinia (CA 0,5, TO 30%) é o instrumento que
formalmente separa industria de residéncia — e que, ao mesmo tempo, deprime o
valor fundiario das areas proximas a industria. A ZR2 de Paulinia (CA 2,5) é mais
permissiva ao adensamento do que a ZR1 de Valinhos (CA 0,5), o que reflete a
diferenca de fungdo urbana: Paulinia precisa adensar para abrigar trabalhadores;
Valinhos restringe para manter o valor fundiario alto.

O sexto resultado é a segregacgao por renda documentada pelos Censos.
A tabela 6 mostra que 59,7% dos domicilios de Valinhos tém renda per capita acima
de 2 salarios-minimos, com 23,6% acima de 5 salarios-minimos. A tabela 7 revela que
Paulinia tem distribuicao ligeiramente mais concentrada nas faixas intermediarias (1
a 5 salarios-minimos), refletindo a presenca de uma classe trabalhadora industrial
qualificada — operarios, técnicos e mecanicos do complexo petroquimico. Em ambos,
a faixa abaixo de 1/2 salario-minimo é pequena, mas presente (4,2% em Valinhos;
5,1% em Paulinia), indicando que ha populagao de baixa renda mesmo em municipios
com IDHM muito elevado.

Esses seis resultados, derivados diretamente dos dados empiricos, dos
planos diretores e da legislacao urbanistica, permitem compreender que o0 uso e a
ocupacgao do solo em Valinhos e Paulinia ndo decorrem de trajetérias naturais ou
espontaneas. A RMC funciona como uma totalidade contraditéria, na qual municipios
de porte médio desempenham fungdes diferenciadas, porém complementares, na
reproducdo da acumulagéo regional — o que evidencia que a analise das cidades
medias € indispensavel para a compreensao do desenvolvimento desigual no
capitalismo brasileiro contemporaneo.

Essa leitura abre caminho para as consideragdes finais, nas quais se
retomam os principais achados da pesquisa, discutem-se seus limites e apontam-se
desdobramentos possiveis para politicas urbanas e para futuras investigacdes sobre
a dindmica territorial das cidades médias na Regiao Metropolitana de Campinas.
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5 CONCLUSAO

Esta dissertacédo teve como objetivo geral analisar como diferentes formas
de organizagao institucional e econémica se associam com a dindmica de uso e
ocupacado do solo em Valinhos e Paulinia entre 2000 e 2020, identificando os
mecanismos historicos, institucionais e territoriais que explicam as diferencas
observadas entre esses municipios inseridos na mesma estrutura metropolitana. A
partir de uma abordagem dialética-espacial ancorada na economia politica marxista e
na geografia critica, procurou-se articular fundamentos tedricos, evidéncias empiricas
e analise comparativa para compreender como a valorizagao fundiaria se materializa
no territorio.

O percurso analitico partiu da discussao critica sobre a renda da terra, a
mercantilizacdo da terra como mercadoria ficticia e a produgao social do espago
urbano, incorporando contribuicdes de Marx, Polanyi, Commons, Lefebvre, Harvey,
Sassen, Jaramillo, Miglioli, Lélia Gonzalez, entre outros. Em seguida, foram
caracterizados os municipios de Valinhos e Paulinia no contexto da Regido
Metropolitana de Campinas (RMC), enfatizando seus perfis demograficos,
socioecondmicos e produtivos, bem como os principais vetores de urbanizagao e as
formas de regulagéo urbana. Por fim, realizou-se uma analise comparativa entre os
dois municipios, com o objetivo de explicitar as relagdes entre a estrutura produtiva, a
regulacéo seletiva e os padrdes de uso e ocupacao do solo.

A analise comparativa de Valinhos e Paulinia entre 2000 e 2020,
sustentada pelos dados empiricos das tabelas 1 a 9, do grafico 1 e do quadro 1,
produziu seis resultados concretos que respondem diretamente ao objetivo geral da
pesquisa.

Resultado 1 — Dissociagao entre PIB per capita e distribuicdo de renda em
Paulinia: com o maior PIB per capita do Brasil em 2017 (R$ 344.847,17) e a 40?2
posicao no IDH no mesmo ano, Paulinia evidencia que a concentragao de riqueza
produtiva ndo se converte automaticamente em melhoria das condigdes de vida. A
maior parte do valor adicionado pelo complexo petroquimico € capturada por grandes
corporagdes e nao circula como renda domiciliar (tabela 2). Em Valinhos, o inverso: a
renda per capita média € ligeiramente superior a de Paulinia, apesar de o PIB per
capita ser muito menor, pois a renda se concentra nos estratos médios e altos que

efetivamente residem no municipio.
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Resultado 2 — Especializacéo setorial oposta e mensuravel: Paulinia tem
79,6% do PIB gerado pela industria (contra 19,8% da média nacional e 31,2% da
RMC); Valinhos tem 66,8% em servigos (tabela 3; grafico 1). No que tange ao
emprego, a industria de transformagéo recuou de 41,3% para 28,6% em Valinhos
entre 2000 e 2020, enquanto a construcao civil cresceu de 4,2% para 6,1% — um
dado empirico direto da financeirizagado imobiliaria (tabela 4).

Resultado 3 — Dotacgao industrial de Paulinia como condicionante territorial
mensuravel: as instalacdes da tabela 5 (REPLAN, Braskem, Syngenta, Invista, VLI e
terminais) ocupam e condicionam aproximadamente 35% da superficie municipal,
com faixas de segurancga de até 2 km. Isso explica empiricamente, sem necessidade
de inferéncia adicional, por que a expansao residencial se concentra nos setores Sul
e Sudeste.

Resultado 4 — Trajetéria documentada de elitizagdo imobiliaria em
Valinhos: o quadro 1, baseado em alvaras e aprovacdes de loteamentos, registra a
migragdo do mercado de loteamentos abertos de perfil médio (2000-2005) para
condominios horizontais fechados de alto padrdao (2005-2010), clubes residenciais
(2010-2015) e loteamentos fechados de perfil médio e alto (2015-2020).

Resultado 5 — Assimetria normativa concreta nos Planos Diretores: a ZR1
de Valinhos exige lote minimo de 500 m? e CA 0,5 — quatro vezes mais restritiva do
que a ZEIS (125 m?, CA 2,5), o que restringe a oferta de terra urbanizada de baixo
custo e eleva os pregos do solo (Tabela 8). A ZA de Paulinia (CA 0,5, TO 30%) diminui
o valor fundiario das areas proximas a industria; a ZR2 (CA 2,5) é mais permissiva ao
adensamento do que a ZR1 de Valinhos, refletindo fungdes urbanas distintas (tabela
9).

Resultado 6 — Segregacéao por renda documentada pelos Censos: 59,7%
dos domicilios de Valinhos tém renda per capita acima de 2 salarios-minimos (23,6%
acima de 5 salarios-minimos); em Paulinia, a distribuicdo € mais concentrada nas
faixas intermediarias (1 a 5 salarios-minimos), o que reflete a classe trabalhadora
industrial qualificada. Em ambos, ha populagado de baixa renda (4,2% e 5,1% abaixo
de 1/2 salario-minimo), mesmo com IDHM muito alto (tabelas 6 e 7).

Os seis resultados apresentados na secao 4.5 e retomados na secéo 5.1
apresentam limitagbes que devem ser devidamente reconhecidas. Primeiro, a
dissertagdo nao apresenta séries historicas de precos fundiarios desagregados por

zona: a valorizagao do solo em Valinhos é inferida a partir de parametros urbanisticos
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e da tipologia dos empreendimentos, ndao de dados de transagdes imobiliarias.
Segundo, ndo ha dados sobre ocupacbes informais, favelas ou assentamentos
precarios em nenhum dos dois municipios: a dissertacdo ndo documenta sua
existéncia, localizacdo ou dimensdes. Terceiro, a conexao entre raca e localizagao
residencial é tedrica, nao empirica: os dados do Censo 2010, por setor censitario, ndo
foram utilizados para demonstrar a distribuigéo racial da populagao por zona de uso
do solo. Quarto, a distribuigdo desigual de riscos ambientais em Paulinia é apontada
com base na localizacdo das zonas de amortecimento, mas sem dados de
monitoramento da CETESB, nem por bairro, nem dados de saude publica, que a
demonstrem diretamente.

Cabe ressaltar que essas lacunas de dados podem impactar tanto o
alcance quanto a preciséo das interpretagdes desenvolvidas ao longo do trabalho. A
auséncia de séries histéricas de precos fundiarios limita a analise sobre a intensidade
e os ritmos de valorizacao nas diferentes zonas urbanas, podendo levar a inferéncias
mais generalistas ou aproximadas. A falta de informacbes sobre assentamentos
precarios impede o exame mais detalhado da desigualdade socioespacial em suas
formas mais agudas. Do mesmo modo, a impossibilidade de cruzar variaveis raciais e
territoriais de modo empirico restringe a robustez das conclusdes sobre a relagao
entre segregacao urbana e hierarquias raciais. No caso dos riscos ambientais em
Paulinia, a analise se apoia em delimitacbes normativas e espacializacéo estrutural,
nao sendo possivel quantificar os impactos efetivos sobre a populagédo dos diferentes
bairros. Assim, apesar do esforgo de triangulacdo metodoldgica, é fundamental deixar
explicito que essas limitagdes exigem cautela na leitura dos resultados e reforcam a
necessidade de futuras pesquisas capazes de suprir essas lacunas com novos dados
e abordagens mais refinadas.

Esses limites apontam para uma agenda futura de pesquisa com trés eixos
principais, conforme sugestdao da banca examinadora. O primeiro é aprofundar a
analise dos planos diretores ao longo do tempo: 0 exame das revisées anteriores a
2000 e das alteragdes pontuais de zoneamento entre 2000 e 2020 permitiria identificar
com maior precisdo os momentos de inflexdo na trajetéria normativa de cada
municipio. Para avancgar neste eixo, recomenda-se a realizagdo de um levantamento
documental sistematico nos arquivos municipais e nas Camaras Municipais, em
colaboragdo com Departamentos de Planejamento Urbano de Valinhos e Paulinia, a

fim de reunir legislagbes histéricas, atas e mapas de zoneamento. A analise
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comparada dessas fontes poderia ser potencializada pela utilizagdo de métodos de
analise documental qualitativa (por exemplo, analise de conteudo) e pela digitalizagao
dos mapas histéricos para analise georreferenciada. Parcerias com pesquisadores
das areas de urbanismo e direito urbanistico local reforgariam a contextualizagao das
mudangas normativas no ambiente institucional de cada municipio.

O segundo eixo é ampliar a analise para as relagdes entre cidades da RMC:
Valinhos e Vinhedo expressam a mesma direcao de especializagao residencial de alto
padrdo, enquanto Paulinia mantém uma relagao funcional curiosa com Sumaré, que
abriga parte dos trabalhadores e dos servigos informais do complexo petroquimico.
Compreender essas relagdes intermunicipais € indispensavel para uma leitura
completa da divisdo metropolitana do trabalho. Para esse fim, recomenda-se articular
bases de dados do IBGE (migracdo pendular, dados de deslocamento), da Agéncia
Metropolitana de Campinas (dados de mobilidade) e do SEADE, além de explorar
microdados censitarios. O uso de analises estatisticas espaciais e de redes pode
revelar a intensidade e o perfil dos movimentos pendulares. Também seria importante
explorar métodos qualitativos, como entrevistas com gestores publicos, para captar
as dimensdes institucionais e informais dessas relagoes.

O terceiro eixo é avancgar na distingdo entre o que é histérico e o que é
tendéncia: a dissertagdo documenta o periodo 2000-2020, mas nao responde se a
especializacdo de Paulinia esta se aprofundando ou se revertendo com a transicao
energética global, nem se a elitizacdo de Valinhos encontrara limites com a expansao
da demanda por moradia de médio padrao na RMC. Para responder a essas questdes,
seria necessario ampliar as séries temporais analisadas, incorporando dados dos
censos e futuras atualizagdes, além de informacgdes de registros imobiliarios e pregos
fundiarios atualizados. Métodos de analise de séries temporais, modelagem de
cenarios e uso de indicadores de valor fundiario podem oferecer uma base mais sélida
para identificar tendéncias estruturais.

Essas estratégias demonstram tanto a viabilidade investigativa quanto a
abertura do campo para novos dados e contribui¢cdes, respondendo a expectativa da
banca e ao desafio de qualificar permanentemente a analise sobre as dinamicas
urbanas e territoriais de cidades meédias paulistas.

Do ponto de vista das politicas publicas, os resultados apontam para cinco
recomendagdes concretas. Primeira recomendacgao: revisar os parametros

urbanisticos das zonas ZR1 de Valinhos, especificamente o lote minimo de 500 m? e
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o CA de 0,5, que restringem artificialmente a oferta de terra urbanizada e elevam os
precos do solo; Segunda recomendacéao: implementar efetivamente as ZEIS em areas
com boa infraestrutura e ndo apenas nas bordas periféricas do perimetro urbano;
Terceira recomendacao: aplicar mecanismos de captura de mais-valias fundiarias,
como outorga onerosa do direito de construir e contribuicdo de melhoria, para reverter
parte da valorizagdo decorrente de investimentos publicos em infraestrutura viaria;
Quarta recomendacgao: em Paulinia, ampliar o monitoramento ambiental por bairro e
tornar publicos os dados da CETESB sobre exposi¢cao a riscos industriais por setor
censitario; Quinta recomendagao: em ambos os municipios, fortalecer a participacao
social nas revisdes dos planos diretores, garantindo que as populagdes de menor
renda tenham acesso efetivo aos processos decisorios sobre o uso do solo.

Entretanto, a implementacao dessas recomendacdes enfrenta uma série
de desafios politicos, institucionais e sociais. Medidas como a revisdo de parametros
urbanisticos ou a efetiva destinagdo de ZEIS em areas valorizadas costumam
encontrar resisténcia por parte de setores do mercado imobiliario, de proprietarios
fundiarios e, em alguns casos, de segmentos médios e altos da populagdo, que
buscam preservar padrdes de exclusividade urbana. Do ponto de vista institucional,
alteracdes significativas na legislagdo urbanistica exigem complexos processos de
negociagdo nas Camaras Municipais e junto aos conselhos técnicos, além de
demandarem capacidade técnica e operacional dos o6rgados de planejamento. A
aplicagao pratica de instrumentos de captura de mais-valias fundiarias depende da
vontade politica e do fortalecimento da capacidade fiscal e de fiscalizagcdo dos
municipios.

No caso do monitoramento ambiental e da transparéncia dos dados
publicos em Paulinia, pode haver barreiras relacionadas a protecdo de interesses
industriais, limitagcbes quanto a divulgagdo de informacgdes sensiveis e desafios de
coordenagao entre os 6rgaos ambientais e a administragdo municipal. Finalmente, o
fortalecimento da participacao social depende de avancos na cultura politica local, da
realizagao de processos ativos de inclusdo de grupos historicamente marginalizados
e da criagcdo de mecanismos que garantam a efetividade das audiéncias e
deliberacdes publicas. Considerar esses obstaculos é fundamental para a proposi¢cao
de politicas eficazes e para o avango de uma agenda urbana mais justa e democratica.

Ao evidenciar esses mecanismos, o trabalho busca contribuir para uma

leitura critica da urbanizac&o brasileira, na qual a cidade é entendida ndo apenas
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como cenario da acumulagao, mas também como condigao ativa de sua reprodugao
e, ao mesmo tempo, como espago de conflito e de possibilidade. Reconhecer a
centralidade da renda fundiaria, da assimetria normativa dos planos diretores e da
financeirizacdo do espaco urbano € um passo necessario para a formulacdo de
politicas que enfrentem as desigualdades socioespaciais e para a construgdo de

formas mais justas, sustentaveis e democraticas de producéao do territério.
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ANEXO A - COBERTURA E USO DO SOLO EM PAULINIA (2000, 2010 E 2020) -
MAPBIOMAS
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