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RESUMO

A Transferéncia do Direito de Construir (TDC) se constitui como um instrumento
capaz de garantir a manutencdo de areas de importancia ambiental, historica e cultural, a fim
de integrar os interesses coletivos e privados. O objeto de estudo do presente trabalho é a
Fazenda Cachoeira, localizada no municipio de Vinhedo (SP), area de extrema relevancia, que
abrange os trés itens destacados, mas que estd em meio a um impasse na orientacao de seu
futuro. Atualmente, a &rea pertence ao grupo empresarial Gélatas, que tem como objetivo
estabelecer um condominio de luxo no local, mas que até 0 momento néo se efetivou por conta

das legislaces restritivas e pressfes dos movimentos sociais.

Todos os pontos que exercem papel fundamental na area se correlacionam e se
potencializam, assim, a TDC é uma ferramenta que busca solucionar o problema, pois a area
seria adquirida pelo Poder Publico Municipal e o Direito de Construir seria transferido, isto &,
poderia ser exercido em outra localidade. Dessa forma o proprietario ndo seria lesado do seu
direito e a comunidade poderia ter o espaco com seus usos coletivos que também sdo um

direito.

O trabalho busca levantar um referencial tedrico que trata do histérico de Vinhedo e
da Fazenda Cachoeira, as relacfes rural-urbana e as legislagdes que abordam a TDC e sdo
Uteis para fundamentar os argumentos para sua aplicacdo. Da mesma forma, foram abordados
casos com especificidades semelhantes ao objeto de estudo. Ap6s uma contextualizacdo
historica e juridica, foram levantadas as barreiras e as possibilidades frente a aplicacdo do

instrumento.

Palavras-chave: Transferéncia do Direito de Construir; Fazenda Cachoeira; Vinhedo;

Relacéo rural-urbano; Plano Diretor.
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ABSTRACT

The Transfer of Development Rights (TDR) constitutes an instrument capable of
guaranteeing the maintenance areas through environmental, historical and cultural
importance, in order to integrate collective and private interests. The study object for this work
is Fazenda Cachoeira, located in the municipality of Vinhedo (SP), an extremely relevant area,
which covers the three highlighted items, but which is in the middle of an impasse in the
orientation of its future. Currently, the area belongs to the business group Gélatas, which aims
to establish a luxury condominium on the site, but which has not been implemented yet due

to restrictive legislation ad pressure from social movements.

All the points that play a fundamental role in the area correlate and become more
potent, thus, TDR is a tool that seeks to solve the problem, as the area would be acquired by
the Municipal Government and the Right to Build would be transferred, that is, it could be
transferred. exercised in another location. Consequently, the owner would not be harmed by
his right and the community could have the space with its collective uses that are also a right.

The work pursues to raise a theoretical framework that deals with the history of
Vinhedo and Fazenda Cachoeira, the rural-urban relations and the laws which deal with TDC
and are useful to support the arguments for its application. Likewise, cases with specificities
similar to the object of study were approached. After a historical and legal contextualization,
barriers and possibilities were raised regarding the application of the instrument.

Keywords: Transfer of the Right to Build; Fazenda Cachoeira; Vineyard; Rural-urban
relationship; Master plan.
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1. INTRODUCAO

Vinhedo é um municipio paulista que se localiza na Regido Metropolitana de Campinas e que,
ao longo das ultimas décadas, vem sofrendo um intenso processo de condominializagao, resultado de
um conjunto de fatores pautados nas particularidades locais e adocdo de um modelo especifico de

desenvolvimento.

Tal processo acarretou uma acentuada urbanizagéo, resultando em uma transformacéo de
aspectos rurais relevantes para outros majoritariamente urbanos, fazendo com que os problemas
decorrentes desta urbanizacao se avolumassem e resultassem em aspectos negativos, agora de carater
mais ambiental. Dessa forma, os motivos de atracdo populacional, como abundancia em recursos
hidricos, qualidade do ar, de vida tranquila e beleza cénica acabam por ser ameacados em face ao seu

sucesso atrativo e supressao destas mesmas caracteristicas.

Nesse contexto se ressalta a Fazenda Cachoeira, area que faz parte da constituicdo do
municipio e apresenta relevante papel historico, cultural e ambiental, com cerca de 170 hectares,
adjacente ao centro da cidade e com expressiva importancia, uma vez que abarca remanescentes
vegetais, recursos hidricos e uma area tombada com uma série de monumentos materiais e imateriais
gue remontam o passado vinhedense. A area, atualmente, é propriedade da empresa Galatas, que vem

tentando acordos com o poder publico a fim de viabilizar a construcdo de um loteamento fechado.

Apesar do seu caréter histdrico-cultural-ambiental, a Fazenda Cachoeira sofre com constantes
pressBes para se tornar um condominio, pois esta localizada em &rea central, com amplo espaco e
perto de equipamentos e infraestrutura. Contudo, ha movimentos contrarios a empresa proprietaria,
reivindicando inclusive a criacdo de um parque, que leve em consideracdo as caracteristicas locais,
que seja aberto ao publico e que reestabeleca a relacdo simbdlica da populacdo com o espaco, que

passou a ter seu acesso restrito nos ultimos anos com o fechamento do acesso principal.

Atualmente, os proprietarios se encontram limitados pelas legislagdes vigentes e também pela
pressdo popular. Esta Gltima, por sua vez, tem papel importante na luta contra a reproducao desse
modelo de urbanizacdo, voltado especificamente para a inser¢do de mais um condominio na cidade.
No entanto, a concretizacdo do parque ainda caminha lentamente, dado que a etapa atual é conter a
pressdo do setor imobiliario e tentar garantir a manutencdo da area, que se encontra em estado de

deterioragcdo. Como relatado em fdruns publicos e discussdes em torno do tema, a prefeitura ndo
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dispde de recursos financeiros suficientes para a compra do terreno, o que dificulta qualquer acédo de
obtencéo da area.

Dessa forma, o instrumento da Transferéncia do Direito de Construir aparece como uma
possibilidade frente ao cenario atual, como forma de garantir a vocacdo da area e assegurar a
manutengdo dos servigos ecossistémicos e culturais que beneficia a toda a comunidade, cujas
vantagens nédo estdo contidas apenas nas cercas da propriedade. Entretanto, o instrumento apresenta
limitacGes, ndo apenas pela redacdo legislativa do Estatuto da Cidade, mas pela propria concepcéo
do instrumento, que prevé a implantacio em imoveis predominantemente urbanos, ndo se

desdobrando na tematica rural e suas implicagdes.

Assim, incrementa-se ao debate uma outra preocupacdo: a limitagdo das politicas para conter
a expansao urbana e proteger as areas rurais, juntamente com a incompatibilidade desta frente ao
ideal de integracdo rural-urbano. Esta Ultima, por sua vez, deveria ser fruto de um processo sinérgico,
mas na préatica encontra diversas barreiras. Deste modo, levando em consideracao o carater que possui
as politicas de desenvolvimento, a partir da bibliografia utilizada, nota-se um viés totalmente urbano
e uma nocdo dicotdmica da sua relacdo com o rural, em que € visto a partir de uma Otica produtivista,

deixando de considerar as diferentes especificidades dos rurais brasileiros.

Portanto, pretende-se abordar os aspectos que justificam a aplicacdo da Transferéncia do
Direito de Construir na Fazenda Cachoeira, ressaltando seu carater histérico-ambiental e, partir disso,
os limites e potencialidades da utilizagdo do instrumento.

O terceiro capitulo contextualiza o municipio de Vinhedo, abordando sua insercéo regional,
caracteristicas demogréaficas e importancia dos ciclos econémicos, cujos desdobramentos tiveram
papel central para a atual voca¢do municipal. Ainda neste capitulo, € tratado o processo de conversao
de éareas rurais em urbanas em Vinhedo ao longo do tempo, ressaltando um certo modelo de

desenvolvimento.

O quarto capitulo trata propriamente do recorte do estudo, a Fazenda Cachoeira, tracando suas
caracteristicas, historia e aspectos que a tornam importante no &mbito local. A partir disto, € discutido
os aspectos do Plano Diretor que legitimam a protecdo ambiental-cultural do objeto, juntamente as

relacdes entre legislacdo e objeto.

O quinto capitulo se inicia tratando da diferenciacdo entre imdveis rurais e urbanos, ponto de
atencdo para o trabalho, visto que a Fazenda Cachoeira é cadastrada como imovel rural e a TDC

assume um carater profundamente urbano, ressaltando ai um dos primeiros entraves. Ademais, séo
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colocadas as problematicas decorrentes da abordagem produtivista que se tém do espaco rural, sendo
um dos motivos que engendram a sua ndo protecdo. Tais problemas se mostram, em partes, como
reflexo da visdo dicotdmica que se tem de ambos os territdrios. Assim, o trabalho se propde a seguir
a corrente da Nova-Ruralidade, discutindo seus pontos, importancia e barreiras. Faz-se ainda uma

analise da inser¢do da Fazenda no macrozoneamento e zoneamento municipal.

O sexto capitulo destaca o instrumento como tal, sua compreensao, justificativa, base legal,
condicionantes e desdobramentos. E neste momento que se trata da relevancia da ferramenta para o
municipio de Vinhedo e sua possibilidade de aplicacdo na Fazenda Cachoeira, ao passo que explicita

0s entraves e alternativas de superagéo destes.

O sétimo capitulo trata de experiéncias — praticas e legais — com a TDC. Faz-se um
levantamento das legislacGes em outros municipios brasileiros, observando quais pontos se
correlacionam com o objeto. Ademais, passa-se por uma rapida abordagem critica de pontos que
podem gerar problemas, a fim de explicitar efeitos negativos a serem evitados em caso de aplicacdo
em Vinhedo. E debatido também o caso pratico do Parque Augusta, em S&o Paulo, a fim de expor
uma experiéncia parecida — mas com suas particularidades — e que pode ser uma espécie de exemplo

para 0 municipio, com as devidas ressalvas.

Por fim, conclui-se ressaltando a importancia de se proteger a Fazenda Cachoeira, seus
recursos — materiais e imateriais -, sua historia e relevancia como parte formadora do municipio
vinhedense, apontando a TDC como uma possibilidade para tal, capaz de equilibrar os interesses do
setor privado, do governo municipal, dos movimentos sociais e da popula¢do em geral. Leva-se em
consideracdo também as lacunas que podem ser preenchidas a partir de novos estudos, que nao cabem

no escopo do presente trabalho.
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2. METODOLOGIA

A pesquisa qualitativa proposta aborda o municipio de Vinhedo e, mais especificamente, a
area da Fazenda Cachoeira. A relevancia do tema se da pela importancia historico-cultural e ambiental

desta, sobretudo em um contexto de crescente urbanizagéo e supressdo de areas verdes.
As etapas deste trabalho compreendem:

e Inicio do debate na disciplina “Oficina de Areas Periurbanas, Interioranas e Rurais”, no
primeiro quadrimestre de 2019, ministrada pela Professora Dra. Vanessa Empinnotti e pelo
Professor Dr. Arilson Favareto, na qual foi elaborado um Plano Territorial de
Desenvolvimento Rural (PTDR) para o municipio de Vinhedo - SP. A disciplina introduziu o
debate sobre a area da Fazenda Cachoeira, explicitando seus impasses e propondo diretrizes
e acOes para resolucdo dos conflitos, ja mencionando a Transferéncia do Direito de Construir.
O trabalho foi elaborado em grupo, composto por Bruno Dias, Carolina Lacerda, Clévis
Girardi e Michele Almeida. Assim, suscitou-me o interesse pelo tema, que agora ganha espaco
para um debate mais profundo do que no momento do PTDR. Ressalto aqui a importancia da
disciplina mencionada para a concretizacao desta defesa, cujo pontapé inicial se deu por meio
dela, e no qual se baseia a parte de contextualizacdo desta defesa. O trabalho citado esta
disponivel no Anexo I;

e Levantamento bibliogréafico, a fim de aprofundar os conhecimentos acerca da tese proposta,
com destaque para as melhores alternativas que assegurem a manutengdo das caracteristicas

historicas, culturais e ambientais da Fazenda Cachoeira;

e Leituras das Leis do Estatuto da Cidade, do Plano Diretor, da Transferéncia do Direito de

Construir e de reportagens sobre o caso da Fazenda Cachoeira;

e Consulta em sites/portais da prefeitura e em portais dos movimentos sociais referentes ao

tema;
e Anaélise do Zoneamento do Plano Diretor vigente;

e Visita tecnica observando a realidade efetuada em marco de 2019, na disciplina de Oficina de
Planejamento de Areas Periurbanas, Interioraranas e Rurais, sob a orienta¢io dos professores

Arilson Favareto e Vanessa Empinotti, em que foi estudado as rela¢fes entre urbano e rural
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no municipio, a partir do olhar sobre o processo de condominializagao, cuja expansao exerce

pressdo sobre as areas rurais;

Analise da legislacdo de alguns municipios que aplicam a Transferéncia do Direito de

Construir;

Anadlise de relacbes dos municipios levantados e seus casos com a possibilidade de aplicacédo

do instrumento da Transferéncia do Direito de Construir na Fazenda Cachoeira;

Utilizacdo de softwares de geoprocessamento (Arcgis e Qgis) para elaboracdo de mapas
tematicos que representem a situacdo da Fazenda Cachoeira com base nos dados mais
atualizados encontrados, tendo como fontes principais o Plano Diretor de Vinhedo (2007),
CAR (2019) e Comunidade Parque Fazenda Cachoeira.
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3. CONTEXTUALIZACAO

3.1. Breve Caracterizacdo do municipio de Vinhedo

O municipio de Vinhedo esta localizado na Regido Metropolitana de Campinas (RMC),
conforme a figura abaixo (Figura 1). Sua area é contigua a Regido Metropolitana de Séo Paulo e se
destaca pela importancia referente ao abastecimento de agua dentro da propria regido e da RMSP,
realizado por meio de transferéncias da vazao dos principais mananciais da bacia do Piracicaba-
Capivari-Jundiai (PCJ) para o Sistema Cantareira, fator que intensifica o estresse hidrico na regido.
Possui uma area total de 81,74 Km?, equivalente a uma das menores extensdes territoriais da Regido
Metropolitana de Campinas.

Figura 1 - Regido Metropolitana de Campinas

Fonte: Emplasa, 2019.

A proximidade com a capital paulista, hd apenas 79 km, posiciona a RMC em local
estratégico, entre confluéncias viarias consolidadas como eixos de expansdo econémica, como as

rodovias Anhanguera e a Bandeirantes, o que faz com que a RMC seja uma regido extremamente
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dindmica, tanto do ponto de vista das atividades econdmicas, quanto do movimento populacional,
abrigando atualmente 3,2 milhdes de habitantes, de acordo com a estimativa do Instituto Brasileiro
de Geografia e Estatistica (IBGE, 2018, apud Emplasa!, 2019) e um grau de urbanizacio de 96,86%
(ATLAS BRASIL, 2010), superior a média estadual, que corresponde a 96,47% e semelhante a RMC
e a RMSP, 98,59% e 98,90, respectivamente.

Nos anos 50 a populacéo era de 8.525 habitantes e apds 50 anos, passa a ter quase 50 mil, ou
seja, houve um acréscimo de cerca de seis vezes e meia. Para uma melhor dimensdo deste
crescimento, nota-se que a populacdo de Campinas, considerando o periodo de 1970 a 2000 cresceu
duas vezes e meia, ja a Regido Metropolitana de Campinas 3,4 vezes e do Estado de Sao Paulo cerca
de duas vezes. Dessa forma, nota-se que Vinhedo teve um crescimento significativo em relacéo a
Regido Metropolitana na qual esta inserida e o Estado de Séo Paulo. Na Gltima década, a populacdo
chegou a 72.550 (IBGE, 2015). Tais dados refletem o carater urbano que o municipio vem ganhando,

tal pontuacdo é importante para entender a problemaética que seré trabalhada no decorrer da pesquisa.

3.2.  Osciclos econbmicos

Os ciclos econdmicos estdo profundamente relacionados com as mudancas na dindmica do
territorio de Vinhedo, entre eles estéo o Ciclo do Café e o Ciclo da Fruticultura, que ao passar dos
anos transformaram a vocacdo do municipio, suas relacdes sociais, estrutura fundiaria e seu padrao

de ocupacao.

Conforme apontado por KHERLAKIAN e FUINI (2013) citado por DIAS; LACERDA;
GIRADI e ALMEIDA (2019), Vinhedo foi afirmado como local de pouso a partir das expedic¢Ges dos
bandeirantes e da rota dos tropeiros, por volta do final do século XVII e inicio do século XVIII,
propiciando a constituicdo de um povoado e, logo depois, a conformacdo do comércio e da

agricultura.

Como ja apontado anteriormente, possui uma das menores areas da Regido Metropolitana de
Campinas. A configuracdo inicial da estrutura fundidria concentrada em grandes latifundios é
explicada pela origem do municipio, baseado em cinco agrupamentos de sesmarias, que foram doados
pela Capitania de S&o Paulo no século XVIII (PAIXAO, R., 2018), objetivando a melhor distribuicio

1 A Empresa Paulista de Planejamento Metropolitano S.A. —- EMPLASA foi extinta pela Lei N°17.056 de 05 de junho
de 2019. Dessa forma, ndo ha mais material disponivel para consultas.
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da posse do territorio na regido, o que revela também a figura politica da ocupacdo territorial

brasileira.

O café comeca a assumir um papel de relevancia em S&o Paulo com o fim do Ciclo da Cana,
em meados do século XIX. Regibes como Campinas e Jundiai também comecam a ter protagonismo
na economia cafeeira, marcando o desenvolvimento territorial com a construgdo das ferrovias
(KHERLAKIAN, P.; FUINI, L., 2013, citado por DIAS et al, 2019), orientada para 0 escoamento da

producdo até o Porto de Santos.

A Lei Eusébio de Queiroz, de 1850 gerou consequéncias expressivas no desenvolvimento
econdmico vinhedense. Esta, mesmo que proibisse o trafico negreiro, ndo o erradicou, uma vez que
era exercido pelos fazendeiros, resultando em um crescimento consideravel no preco de
comercializacdo dos escravos que, por consequéncia, refletiu na politica de imigracdo de colonos
europeus, e € considerada uma maneira de ‘embranquecer’ a populacdo brasileira. O mesmo se deu
com a Lei de Terras, também de 1850, que estabeleceu a propriedade privada a partir do acesso a
terra por meio da compra. Nesse contexto surgem as principais fazendas da area que hoje é Vinhedo,

como € o caso das fazendas Monte Alegre, Cachoeira e Capela (Paixao R., 2018).

Assim sendo, o ciclo do café ¢ considerado um ponto chave no processo de desenvolvimento
e mudangas da regido. Sua crise, que se consuma em 1929, resulta de diversas varidveis negativas,
tais como o aumento da producdo acima da demanda de exportacdo, a queda dos precos, O
esgotamento dos solos, a crise econdmica mundial, como também a gripe espanhola, que devastou a
regido de Campinas e Jundiai (Paixdo R., 2018), e consequentemente causou mudancas na estrutura

fundiaria e no seu modo de producéo agricola.

Esses fatores negativos contribuiram para o fim deste ciclo e refletiram na valorizacdo do
preco da terra. Ademais, resultou em um processo de transformacao da base produtiva direcionado a
um processo de industrializacdo. Aqui se vé uma mudanca mais profunda, impulsionada pelo
acumulo de capital do ciclo do café, fazendo com que os fazendeiros saissem das suas terras rurais,
vendendo-as a empregados e meeiros (DIAS et al, 2019), frente a pujanga urbana das novas atividades

comerciais e financeiras relacionadas a industrializacdo, concentrado especialmente em S&o Paulo.

Além disso, a cultura cafeeira ocasionou um esgotamento das terras, em que a vida util do
cafezal, juntamente com a crise de superproducdo ampliada pela crise de 1929 se desdobrou no
rompimento do padrdo de exploragdo latifundiario, fomentando entdo a compra de terras pelo
imigrantes, 0 que tem como consequéncia a caracteristica atual de pequenas propriedades na regido
(Paix&o, 2020, p. 81, apud Mattos, 2006, p. 28).
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O Ciclo da Fruticultura foi favorecido pela localizagdo geografica proxima a capital paulista.
Aliado a isso, estava a desconcentracdo fundiéria, baseada em minifundios, cuja fragmentacdo da
terra permitiu ampliar as diferentes atividades, ndo apenas relacionadas a fruticultura, como também
a industria (téxtil sobretudo), o comércio e 0 mercado imobiliario (KHERLAKIAN, P.; FUINI, L.,
2013 citado por DIAS et al, 2019). Além disso, a cultura de consumo dos imigrantes estimulou um

mercado favoravel de consumo dessa produgao.

Em 1948, Vinhedo passa por um processo de emancipacao, que até o0 momento fazia parte do
municipio de Jundiai, culminando em 1949, por meio da posse de um governo local (Paixdo R., 2018).
Tal processo mudou profundamente a configuracdo do territério, impulsionando a modernizagéo
vinhedense, planejada a luz de duas frentes: a industrializacdo e os loteamentos fechados, sendo esta

Gltima ligada a criacdo dos primeiros condominios.

3.3. O processo de condominializacdo no municipio de Vinhedo

Ainda segundo KHERLAKIAN e FUINI (2013) citado por DIAS et al (2019), ao longo do
século XX Vinhedo passou por uma crescente fragmentagdo na sua estrutura fundiaria. A ramificacdo
das terras a partir da transferéncia de posse por herdeiros, com relevante diminui¢cdo dos tamanhos
das propriedades, ocasionam a reducdo da capacidade produtiva das unidades agricolas que passaram
a ser vendidas a terceiros e assim, formando novos loteamentos, que constituem grande parte da
configuracdo espacial do municipio, os bairros, sitios e chacaras de veraneio e que posteriormente se

desdobrou na formacédo de condominios fechados.

O aumento deste altimo foi resultado das propagandas embasadas no atrativo da localizacdo
de Vinhedo, impulsionado pelo contexto de exaustdo do modelo de urbanizacéo das grandes cidades
do entorno, sobretudo de Sao Paulo, refletindo nas mudancas vocacionais do municipio relacionados
ao do uso do solo, tensionando ainda mais as areas rurais. Esta € uma questao que atualmente marca
as discussodes entre o poder publico, o setor privado, com especial aten¢do para o mercado imobiliario,

e a sociedade civil, referente ao modelo de ocupacéo do territorio.

Nesse contexto, a terra ndo pode ser vista apenas como um fator econémico, mas também
como um valor simbolico importante, sendo um meio a partir do qual as pessoas se relacionam,
constroem suas visfes de mundo, suas crencas, etc. (Paoliello, 1998, p. 17, apud Pires, 2004). Ainda
segundo o autor, a propriedade que é representada pela imagem do patriarca o tem como simbolo de

unidade familiar e seus valores. Contudo, com o passar das geracfes, as mudancgas nessas logicas
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familiares e a consequente perda sobre o poder de operar sobre projetos individuais, fizeram com que
as praticas de partilha em Vinhedo se desdobrassem, em longo prazo, numa progressiva fragmentacao
do patriménio familiar original, ocasionando a saida das pessoas das atividades agricolas e

favorecendo a venda a terceiros.

O processo de industrializacdo se torna mais expressivo nos anos setenta, a partir de da
orientacdo das industrias para o interior, aliado a um movimento de metropolizagdo. Assim sendo,
aumentou-se a diversificagdo do seu parque industrial, fomentando as economias locais e sua
dinamizacdo. Mais uma vez a localizacdo de Vinhedo se revela de suma importancia, dado que desde
sua emancipacéo, a fim de desenvolver o parque industrial, havia legislacdes que isentava de impostos
municipais as inddstrias que quisessem se juntar as trés grandes ja estabelecidas (Ceramica Jatoba,

Tecelagem Storani e Atlas), além de outras 20 pequenas que por la ja estavam.

A partir deste contexto, Vinhedo passa a redirecionar seu modelo de uso do solo para
conversdo de areas rurais em urbanas, possibilitando entdo a implementacdo dos condominios e
loteamentos fechados que, por sua vez, conquistando investimentos do setor imobiliario, recompondo
0 padrdo de ocupacéo do territorial. Isso posto, as mudancas sofridas nas ultimas décadas refletem
um projeto de desenvolvimento, em que as gestdes da época tiveram grande envolvimento,
intermediando as alteracGes necessarias nos marcos regulatdrios que propiciaram o espraiamento dos

loteamentos fechados pelo municipio.

Dois momentos podem ser considerados para caracterizar esse processo de
condominializacdo. Por volta de 1970, o atrativo do municipio se dava pela busca de um ambiente
ameno e de maior contato com a natureza, fomentando o ramo de segundas casas, por intermédio da
venda de chacaras de recreio, utilizadas sobretudo aos finais de semana. J& na década de 1990, a
intensificacdo do processo revela um outro padrdo: um crescimento populacional relacionado nédo
mais as segundas casas, mas sim uma ocupacdo mais definitiva, fixa, tendo como uma das razdes
principais a “fuga da violéncia urbana”, encontrando “solugao” na moradia amuralhada, que cumpre
um papel de seguranga. Essa nog¢do acaba por gerar um isolamento em relacdo ao demais que se

encontram ‘lado de fora’, resultando em um aumento da segregacao socioespacial.

Como pontuado por Pires (2004), os proprietarios dos loteamentos acabavam doando terrenos
a prefeitura, objetivando retirar os moradores de baixa renda de perto dos condominios, sendo estes
deslocados para areas mais periféricas. Vislumbrando remover as moradias precarias que estavam no
entorno, fortaleceu-se a valorizacdo dos loteamentos. Assim, as faixas mais pobres da populacéo

passam a ser localizadas na zona Oeste do municipio, mais precisamente no bairro Capela, perto do
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distrito industrial. Assim, a zona Leste ficou designada aos condominios e a Sul a agricultura, ja em
declinio. Na visita de campo se tem a sensacgdo, ao percorrer Vinhedo, de estar em dois municipios
distintos, dada a fragmentacdo do territorio e seus diferentes padres de ocupacdo, marcados pelos

condominios de alto padrdo amuralhados e a outra cidade: a que esta do lado de fora dos muros.

Aliado a todos esses fatores, nota-se que as vocagOes observadas ao longo dos ciclos
econdmicos anteriores foram se perdendo, dando lugar a expressiva funcdo residencial que agora
Vinhedo desempenha, restringindo fortemente as demais funcdes do territdrio. O processo de
condominializacdo tem, constantemente, diminuindo as areas rurais e a sua multifuncionalidade, que
antes eram testemunhados pelo seu espago de producao, turismo, servicos ecossistémicos e contanto
entre os moradores. Esse contexto € marcado por um imbroglio que ressalta a presséo sobre as areas
de vegetacdo remanescente e inicio de um estresse hidrico na regido, que antes era tida como area

abundante em recursos hidricos.

Atualmente, tem-se um impasse, por um lado expressado pela crescente pressdo do setor
imobiliéario para reafirmar o processo de condominializacdo e sua ampliacdo, e por outro, a clara
exaustdo do modelo de ocupacdo do territorio, revelado pelo aumento da exigéncia sobre a

infraestrutura, a pressao sobre as areas verdes e suas respectivas funcdes ecossistémicas.

3.4. Conversao de areas rurais em urbanas

Tradicionalmente, o municipio de Vinhedo suprimiu as areas rurais em favor das areas de
expansdo urbana. Esta, por sua vez, foi marcada pela proliferagdo dos loteamentos fechados, que se
tornaram um vetor do crescimento em Vinhedo. Esse processo de condominializacdo reconfigurou o
territério do municipio, acentuando a segregacao socioespacial, 0 uso residencial do solo e acarretou

pressoes sobre o rural em relacédo a diversificacdo das atividades e da conservacdo ambiental.

Conforme relatado por Pires (2004), a Lei 173 de 24 de abril de 1956 que fixa o perimetro
urbano de Vinhedo é a primeira referéncia que se tem sobre o assunto. Mas o0s esforgos para a
delimitacdo desse perimetro ja estavam sendo fomentada ha algum tempo. Em meados de 1952 a
Camara Municipal encabecou a discussdo sob uma perspectiva de que o0 pequeno perimetro urbano
precisaria ser expandido, uma vez que os bairros residenciais estavam ganhando mais expressividade
justamente nas areas tidas como suburbanas. O Jornal de Vinhedo, em setembro de 1952, relata que
0s prédios construidos perto dos campos rocinhenses, com bonitas residéncias, muito bem servidas

com agua, luz e esgoto, no entanto estavam situadas fora da zona urbana, ndo pagavam impostos e
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iSO representava uma injustica devido aos beneficios que estes moradores recebiam. Em setembro
do mesmo ano o projeto j& foi encaminhado. Apesar da urgéncia mostrada pelo poder local, a lei s6

é efetivamente promulgada em abril de 1956.

Em 8 de julho de 1960, a Lei n° 293 alterou, pela primeira vez, a linha periférica que
delimitava o perimetro urbano do municipio. Vale ressaltar que os interesses financeiros estdo
presentes em toda a trajetoria da cidade, sendo que havia naquele momento uma reducao de impostos
para aqueles que ficassem na area suburbana. Esse € um ponto para se explicar porque a tendéncia de
se ter restaurantes, hotéis-fazenda e estabelecimentos em geral fora do ndcleo urbano, sendo que

assim se barateia 0s custos.

E necessario pontuar que o conceito de suburbano no fica claro, uma vez que pela Lei n°
276/60, que institui o perimetro urbano do distrito de Louveira?, o termo é definido como uma area
anexa ao perimetro urbano, mas nao expde quais sdo 0s critérios que separam ambos. Em 1967 um
novo perimetro é definido, sendo definido conforme a Lei n°® 499/67, na tentativa também de
equiparar os custos dos impostos nas areas urbana e rural, sendo esta cobranca na &rea urbana definida
em conformidade com o valor estabelecido pelo Instituto Brasileiro de Reforma Agraria (IBRA) por
um periodo de dois anos. Esse posicionamento leva a diminuicao da arrecadacao do municipio, mas

por outro lado, atende os interesses dos proprietarios que tinham imdveis situados na area urbana.

De maio de 1970 até setembro de 1979, o perimetro urbano foi alterado sete vezes, o que
causou muitas dificuldades para o Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE) acompanhar

tais modificacGes ocorridas.

Além das Leis que alteraram o perimetro, em 1977 foi instituido o zoneamento fisico de
Vinhedo e assim, delimitada as zonas rural e urbana. Considerando-se entdo area urbana a que
abrange as edificacBes das cidades e vilas servidas de infraestruturas como iluminagdo publica,
esgotamentos sanitario e pluvial, rede de abastecimento de agua e calcamento das vias publicas. O
rural, por sua vez, foi definido como tudo que excluia as areas urbanas destinadas a agricultura,
pecudria, indudstrias rurais e edificagdes rurais. Essa mesma lei tambem ¢ alterada inimeras vezes,
objetivando sempre ampliar o setor misto, cuja construcao de residéncias unifamiliares, instalacdes

industriais e comércios em geral é permitido.

Havia também um forte desejo dos proprietarios de chacaras em caracterizar suas

propriedades como rural para ndo ter de pagar o valor elevado do IPTU, mas sim 0s impostos

2 Louveira conseguiu sua emancipacdo em 1964, mas até entdo, era distrito do municipio vinhedense.

23



baseados nos valores do INCRA. A grande presenca de chacaras em Vinhedo traz a tona os problemas
do loteamento rural que deu origem a elas. A luz da legislacdo, o loteamento dessas chacaras estava
impossibilitado, devendo ser respeitado 0 médulo minimo definido pelo INCRA e a preservacao do

uso da area, tendo fins agropecuarios.

Percebe-se uma necessidade de conciliar duas demandas: a primeira de uma parcela da
populacdo que deseja morar longe dos centros urbanos e busca um maior convivio com a natureza e
a segunda, a regulamentacdo do uso do solo rural, de modo a preservar os interesses da coletividade,

sobretudo em termos ambientais.

A Constituicdo do Estado de Séo Paulo determina que se deve considerar a totalidade do
municipio, tanto a area urbana quanto a rural. No entanto, o Plano Diretor de 1984 pretendia assegurar
o desenvolvimento fisico racional das ambas estruturas, mas ao mesmo passo, nao previa a area rural,
dividia o municipio apenas em areas urbanas e areas de expansao, sendo esta Gltima formada por
bairros isolados e territorios acrescido remanescentes da zona urbana. Contudo, neste mesmo Plano
hd uma preocupacdo com o ritmo acelerado da urbanizacdo, tentando impedir a ocupacao
desnecessaria de areas agricolas que estavam economicamente ativas pela expansdo urbana. No

entanto, a legislacdo nao foi suficiente para barrar o impeto da expansao imobiliaria.

Isso evidencia que o rural segue sendo visto como oposi¢do ao urbano, ndo podendo, como
menciona Rodrigues (2003), desenvolver-se sem tornar-se automaticamente, ndo-rural, ou seja, a
concepcao de que para alcancar um objetivo de desenvolvimento, seja ele por meio da
industrializacdo ou até mesmo pelo processo de expansdo de condominios, € necessario a
transformacéo do rural em urbano, sendo este Gltimo visto como um atraso ao desenvolvimento que

se daria, via de regra, pela urbanizagéo.
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4. FAZENDA CACHOEIRA: APRESENTACAO DO CASO
4.1 Historico e importancia

Do ponto de vista politico administrativo, Vinhedo é uma cidade que pode ser considerada
nova, com apenas 71 anos. Contudo, as suas dinamicas territoriais precedem a colonizacédo
portuguesa. Assim, a atualmente conhecida como Fazenda Cachoeira ja foi um dia “espago de
convivéncia indigena, pouso para tropeiros e viajantes, area de ocupacdo de colonos, sesmaria,
fazenda de agtcar, café, uva e, finalmente, espago de bairros abertos e loteamentos fechados” (Paixao,

2018 apud Paixao, 2020, p. 11).

Como bem apontado por Pires (2004), a historia Fazenda Cachoeira se confunde com a
historia do municipio, propriedade dos barGes de Arari, da familia Monteiro de Barros.

[...] estamos aqui diante da propria histéria de Vinhedo. Estamos abrindo um velho
bal de madeira, que pertenceu ao velho Manoel Matheus. A surpresa do que surge
para 0s nossos olhos quase nos encanta. E, vamos tendo a certeza cada vez maior de
que os verdadeiros fundadores da cidade sdo mesmo os Bardes de Arari, da Familia
Monteiro de Barros (O Vinhedense, 20 de julho de 1958, p. 1, apud Pires, 2004, p.
61)

Figura 2 - Vista aérea da Fazenda Cachoeira

Fonte: Portal Rodrigo Paixao, 2016.
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A partir disso, pode-se entender as transformag¢es do municipio, uma vez que a histéria da

Fazenda Cachoeira € um exemplo do que vem acontecendo com o rural vinhedense. O autor relata,

com base em Rodrigues (2001), que a Fazenda pertencia a Dona Leotina Monteiro de Barros Swelles,

que a herdou da avo aos treze anos, possuindo cerca de 240 alqueires®. Dona Leotina ja estava

acostumada a vender terras, fazendo parte da sua historia de vida, que completou 100 anos em

setembro de 2001. Para garantir conforto e tranquilidade, ela vendia parcelas da Fazenda, pois estava

se tornando muito trabalhoso continuar a produzir naquelas terras, considerando também a

especulacdo imobiliaria. Dessa forma, a op¢do adotada foi a constante venda de glebas. Assim, dos

240 alqueires iniciais, nos anos 2000, a Fazenda possuia cerca de 89, incluindo a sede. Grande parte

do que hoje € o centro de Vinhedo, anteriormente fazia parte da Fazenda Cachoeira.

Mapa 1 - Localizagdo da Fazenda Cachoeira no municipio de Vinhedo/SP
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3 Alqueire — unidade de medida de superficie agréria equivalente em S&o Paulo a 2,42 hectares. Hectare - unidade de

medida agraria, equivalente a 10.000 metros quadrados.
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No Mapa 1 é possivel observar que a fazenda se localiza ao lado do Centro da cidade, o que
favorece ainda mais a pressdo para sua urbanizacdo. Como apontado por Travassos, L., (2016), o
crescimento urbano aliado a fragilidade dos mecanismos de protecdo ambiental ligado a um vazio

institucional permite com que as areas rurais sejam vistas como reservas a esta expansao.

As pessoas ndo foram atraidas para Vinhedo apenas por conta do seu parque industrial ou dos
fatores de progresso desenvolvimentista, é claro que a proximidade aos centros urbanos, a existéncia
de um sistema de transporte e infraestrutura sdo pontos cruciais quando se escolhe onde viver. No
entanto, aliado a essas caracteristicas, Vinhedo ofertava bem mais: um lugar de amenidades, sendo
possivel uma vida tranquila, de contato com a natureza, sendo tais tracos atribuidos a vida rural,

conforme aponta Pires.

Assim, foi exatamente a possibilidade de “mercantilizar” tais caracteristicas desse rural idilico
que fomentou o desenvolvimento imobilidrio e atraiu ainda mais moradores nesse periodo mais
recente.

Esse caso emblemético demonstra que existe coalizdes especificas que defendem interesses
distintos em relacdo aos rumos da politica urbana e rural do municipio. A area, que possui pouco mais
de 1,7 milhdes de metros quadrados (170 hectares), € uma propriedade privada, mas cujos antigos
donos permitiam um espaco publico de lazer®. Ap6s a morte da Dona Leotina e um impasse
envolvendo herdeiros, a propriedade foi vendida para um grupo empresarial de Sao Paulo, interessado
na possibilidade de construcdo de condominios.

A Fazenda Cachoeira é uma area de conservacdo ambiental de Vinhedo situada na regido das
Represas 1, 1l e 11l e, demarcada, pelo Plano Diretor de 2007, majoritariamente, na Macrozona de

Protecdo Ambiental Leste. Essa questdo sera mais detalhada na préxima secéo.

Tem grande relevancia por apresentar recursos hidricos, pois € uma regido abundante em
nascentes e corregos, que viabilizam o abastecimento do municipio, possui vegetagdo remanescente
e tem um patriménio histérico importante representado, sobretudo, pelas edificacbes que compdem a
residéncia principal. Ademais, a fazenda faz parte da Serra dos Cocais, uma area de preservacao

permanente sede de fauna e flora ameacados de extincéo.

4 Informacdo obtida em campo. Nao havia formalizagédo de area publica, mas sim permissdo, pelos proprietarios, de uso
de parte da propriedade para atividades de lazer.
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A Resolugéo SC - 51, de 1-10-2007 (CONDEPHAAT, 2008) dispde sobre o tombamento da
Fazenda Cachoeira, cuja sede figura como raro remanescente de fazenda cafeeira da segunda metade
do século XIX, guardando até o presente as tradicionais edificacGes tipicas daquelas unidades de
producdo, conforme o Mapa 1. A sua implantacéo privilegiada a situa em pequeno outeiro que ressalta
a imponéncia de seu conjunto arquiteténico, cercado de interessante massa vegetal. A &rea de bosque
que circunda a propriedade, ndo s6 emoldura todo o complexo da sede, como explicita padrdes de

gosto paisagistico de época.

Artigo 1°. - Fica tombado como bem cultural histérico, arquitetdnico e ambiental do
Estado de Sdo Paulo o complexo da sede da Fazenda Cachoeira, ho Municipio de
Vinhedo, situada no Bairro Cachoeira, a rua Frank Swalles, s/n. O tombamento é
definido pela area resultante de um circulo com 200 m de raio, tomados a partir da

sede, conforme mapa anexo.

Paragrafo unico - Incluem-se no tombamento:

a. A Casa de Vivenda

b. Os terreiros de secagem e as canaletas para escoamento do café

c. A tulha e a casa de maquinas

d. As instalacBGes da moenda

e. O edificio da marcenaria

f. Remanescentes das casas da col6nia

g. A casa do administrador

h. O muro de taipa que delimita parte da area.

i. O jardim lateral geométrico de inspiracdo francesa

j. A piscina

k. O bosque que circunda a sede, com possibilidade de remogao de alguns de seus
elementos, com plano de manejo que devera ser submetido a apreciacdo deste

Condephaat.

Artigo 2° - em face do disposto no Decreto Estadual 48.137, de 8 de outubro de
2003, ndo ha restricoes além dos limites da area tombada, conforme definida no

artigo 1°.

Artigo 3° Fica o Conselho de defesa do Patrim6nio Historico, Arqueoldgico,
Acrtistico e Turistico do Estado de Sdo Paulo - CONDEPHAAT - autorizado a
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inscrever o presente ato no Livro de Tombo competente para os devidos efeitos

legais.

Figura 3 - Sede da Fazenda Cachoeira

Fonte: Folha de Noticias, 2014,

Como bem apontado por Paixdo (2018), a Fazenda se constitui como um territorio de multiplas
fungdes que, embora seja de um grupo particular, em seu interior abarca areas publicas, bens

tombados e também bens de interesse coletivo, tais como:

e Importantes fontes de recursos hidricos para abastecimento de Vinhedo, como nascentes e
cursos d’agua e a sub-bacia Paciéncia/Cristo, além da proximidade com a sub-bacia Bom
Jardim;

e Nascentes que alimentam os rios e os sistemas das represas, além de bicas de 4gua potavel;

e AsRepresas I, Il e Il que contam com o sistema de reserva de agua bruta, além de parte delas
terem fins de turismo, lazer e esporte, como ecoturismo, canoagem e pescam;

e Areas publicas que contam com trilhas, quiosques, quadras de areia e demais espagos para
esporte e lazer,;

e Remanescentes de Cerrado e de Mata Atlantica;
e Academia ao ar livre;

e A maior concentracdo de fauna e flora do municipio;
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e O casardo histdérico da fazenda cafeeira (século XIX), que atualmente é tombado pelo
CONDEPHAAT, juntamente com um jardim de inspiracéo francesa,;

e O Campo da Vila Planalto, a Avenida publica de Frank Swalles, que foi fechada em 2014 e
um deck para prética de yoga, que anteriormente ja foi espaco de aulas de ecologia e meio
ambientes pelas escolas do municipio.

Tais apontamentos revelam a correlacdo das funcdes deste espacgo, apresentando seus tracos

que possuem fins urbanos.

Além disso, Paixdo (2020) aborda a importancia de pontuar que a Fazenda Cachoeira ndo é
qualquer propriedade privada, pois em seu conjunto, dispde de bens tombados — como ja relatado
anteriormente — cuja intervencdo vem do Estado em nome dos interesses presentes (historicos,
paisagisticos e artisticos) e mais, também possui areas publicas em seu interior. Além disso,
historicamente, as praticas comunitarias e, portanto, coletivas, atribuiram tracos subjetivos ao

territério que também devem ser levadas em consideracao.

A Fazenda, que é patriménio da cidade e estabelece relagcdes simbdlicas com a populacéo, é
um marco da histéria de Vinhedo, mas que hoje se encontra em meio a um impasse. Ao longo dos
anos, muitas pessoas costumavam caminhar pela regido das Represas, passando pelos fundos da casa-
sede da Fazenda, contudo, hoje estdo proibidas de fazer o trajeto. Segundo noticiado pelo (JORNAL
DE VINHEDO, 2011), o administrador da Fazenda, José Fernando Pagani, afirmou que o motivo do
fechamento € o cuidado da fazenda pelos proprietarios, e que seria iniciado uma reforma na casa-
sede. A pressao € tdo forte, que inclusive foi solicitado um pedido de destombamento (JORNAL DE
VINHEDO, 2011), mas que foi recusado pelo Conselho do Condephaat, uma vez que este reconhece

a importancia historica.
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Figura 4 - Carnaval de rua expressando a discordancia em relagdo ao fechamento ao publico da Fazenda
Cachoeira

Fonte: Movimento Parque Fazenda Cachoeira, s.d.

Além disso, ja houve varias tentativas de construcdo de condominios na &rea, mas que ndo
foram para frente. Contudo, em 2014, uma destas tentativas teve grande repercussdo, 0 gerou um
grande imbroglio envolvendo a iniciativa privada, administracdo municipal, Ministério Publico e
movimentos sociais (principalmente o “Movimento Parque Fazenda Cachoeira”). Conforme
noticiado pelo portal online da Prefeitura de Vinhedo (2014), o prefeito Jaime Cruz recebeu a
Companhia Fazenda Cachoeira, proprietaria da Fazenda, para discutir uma proposta de doagédo de
cerca de 800.000 m? ao Poder Publico, incluindo a sede da Fazenda Cachoeira, seu entorno, area
institucional e preservacdo de mananciais, a fim de que, em troca, a Prefeitura pudesse encaminhar,
a partir de modificagOes legislativas e administrativas necessarias, autoriza¢do para implantacéo de

um empreendimento residencial.

O prefeito afirmou que é uma proposta significativa para Vinhedo, dado que assim poderia
ser criado um grande Parque Verde em uma area nobre e central, preservando-o como patriménio

historico, além do compromisso da empresa em assegurar a manutengdo dos mananciais da area.
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Contudo, apontou que esta ndo é uma decisdo que se tome apenas pela Prefeitura, uma vez que este
processo deve “ser consultado e avaliado pelo Comdema, pelo CMPU — Conselho Municipal de
Politica Urbana, pelo Legislativo, pela populacdo, via Audiéncia Pablica, Promotoria, enfim, para

que todos se manifestem formalmente e legalmente neste processo, € ndo através de agdes paralelas”
(n.p.).
Na mesma mateéria é informado que a empresa proprietaria se comprometeu a buscar parcerias

a fim de possibilitar a restauracdo completa da sede da Fazenda Cachoeira, bem como o entorno, caso

a proposta fosse validade.

Em setembro de 2014, foi realizado um férum na Camara Municipal (MOVIMENTO
PARQUE FAZENDA CACHOEIRA, 2014), que discutiu a questdo, levantando a contradicdo entre
os calculos das areas realizadas pelo estudo das empresas, a falta de informacdo sobre as areas
averbadas de reserva legal, a deterioraco das Areas de Preservacdo Permanente, as ocorréncias de
queimadas e todos os demais impactos negativos ao meio ambiente que poderiam ser causados pela
implementacdo de condominios, sem contar a possibilidade de abertura de precedentes para outros
condominios que esperam serem liberados na vizinhanca. Além disso, foi ressaltado o importante
significado para a sociedade da Fazenda, fazendo esta parte do dia a dia da populagédo vinhedense,
considerado um patrimdnio publico, que ndo representa beneficio apenas ao proprietario, mas a

populacéo de Vinhedo.

Foi discutido que o abandono da érea, as péssimas condi¢cBes do patriménio cultural, o
desinteresse dos proprietarios pela conservacdo e o fechamento para o pablico representa um dos
piores cenarios até o momento, e que uma das melhores alternativas seria a compra da area pela

prefeitura.

Conforme relatado pela Folha Noticias (2015), os proprietarios da Fazenda Cachoeira
apresentaram ao prefeito, ao promotor de justica e aos membros do movimento Parque Fazenda
Cachoeira o projeto “Museu Historico Fazenda Cachoeira”, pedindo a estes ultimos, um voto de
confianga no trabalho que estava sendo realizado, que consiste em tornar a sede da Fazenda um espaco
aberto para visitagdo, em um primeiro momento, para os alunos da rede municipal de ensino e,
posteriormente, a toda a populacdo. Ademais, o trabalho feito neste projeto contou com a contratacéo
de profissionais para criar um inventario dos documentos histdricos e também a formacdo de um
padrdo visual que estd sendo montado e fara parte do programa de visitacdo. Em um primeiro

momento se pretende executar visitas guiadas, proporcionando explorar diversos comodos e seus
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detalhes, como mobilias e documentos antigos, como também videos que contam a historia da

Fazenda.

Ainda em 2015 a proposta foi arquivada (PORTAL DA PREFEITURA DE VINHEDO |,
2015) e, embora o prefeito tenha reconhecido a importancia da area a ser doada, frisa que a prefeitura
“ndo deve se manifestar a respeito do loteamento, pois esta questao deve, primeiramente, passar pelo
crivo de diversas instancias como Ministério Publico, Camara Municipal e Audiéncias Publicas, ja
que envolve altera¢des no Plano Diretor” (PORTAL DA PREFEITURA DE VINHEDO, 2015).

Isso mostra que diversas for¢as politicas, institucionais e sociais atuam no municipio e é um
indicativo importante de participacdo social na tomada de decisdes do local. A atuagéo pode ser um
demonstrativo de quais a¢6es a administracdo publica municipal vai tomar futuramente em relacéo a

construcao de novos condominios e a preservacao ambiental e do patrimdnio historico-cultural.

Os movimentos sociais reivindicam a compra da area e sua transformagdo em um grande
Parque, com livre acesso a populacdo. Ressaltando a importancia de um espaco de cultura e lazer,

gue preserve 0S recursos naturais, ao invés de apenas mais um loteamento.

Figura 5 - Presenca do movimento Parque Fazenda Cachoeira nos Féruns de discusséo

Fonte: Movimento Parque Fazenda Cachoeira, s/d.
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Mapa 2 - Mapeamento Coletivo da area da Fazenda Cachoeira
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Fonte: Movimento Parque Fazenda Cachoeira, 2015. Adaptacéo prépria, 2019.

Ainda segundo a Folha de Noticias (2015), nem todos ficaram satisfeitos com o arquivamento
da proposta, pois seria uma chance real de conseguir ficar com uma boa parcela da fazenda sem
custos. A matéria faz uma correlacdo com o municipio de Jagaritna-SP, que adquiriu casas-sede da
Fazenda Floriandpolis, considerado um berco histérico do municipio. Contudo, para que isso fosse
possivel, o prefeito Tarcisio Chiavegato liberou um condominio fechado com 500 lotes, cada um com
350 metros quadrados, sob a premissa de preservar e proteger Areas de Prote¢io Ambiental (APA) e
Areas de Potecdo Permanente (APP), juntamente com lagos e remanescente de Mata Atlantica.
Segundo o portal, os interesses (politicos) diversos criaram muitas divisdes, tornando praticamente

impossivel ocorrer em Vinhedo o mesmo que em Jaguariuna.

A questdo voltara a ser abordada no proximo capitulo, sob uma perspectiva do instrumento da

Transferéncia do Direito de Construir.
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4.2. O Comum na Fazenda Cachoeira

Como bem trabalhado na dissertacdo de mestrado de Paixdo (2020), o termo comum que,
contemporaneamente, pode ser entendido, simplificadamente, com o tipo de uso de determinado
recurso, oriundo, em geral, de locais publicos, cujos “bens e recursos envolvidos ndo fazem parte de
diversas areas do cotidiano e ndo tem caracteristicas de recursos comuns compartilhadas” (p.33),
sendo caracterizado como expresséao de luta social pelo espaco, que ndo é dado, mas resultado de uma

comunidade soberana dentro do territorio.

O comum torna-se possivel a partir de préaticas coletivas, formadas coletivamente a partir de
lacos de solidariedade, construido a partir de dindmicas de diferentes conjunturas. Assim, trata-se de
um processo, nao apenas de uma materialidade. Ainda segundo o autor, “[...] Todos os membros de
uma comunidade tém o direito de compartilhar o uso do comum — sem levar em conta o proprietario

legal da terra ou dos recursos naturais” (Davy, 2014, p.478, apud Paixdo, 2020, p. 54).

Contudo, a luz dos ideais neoliberalistas, a desconstrucdo do comum ganha relevancia, uma
vez que se busca eliminar os espa¢os comunitarios e se apropriar dos recursos, bens e diretos que séo
coletivos, a fim de reproduzir a I6gica mercadoldgica. Dessa forma, os espagos que deveriam ser

coletivos se voltam aos interesses privados.

O autor esquematizou a evolucdo historica de tipos de propriedades, comecando pela
propriedade comunal, isto €, que remonta as primeiras relagdes antropicas da pré- histéria, datando o
final do século XVIII, seguido pela propriedade privada oligarquica, do final do século XVIII ao
século XIX e pela propriedade privada mercantil, do final do periodo anterior até o século XX e, por
fim, a propriedade hibrida, do século XX, mais precisamente da década de 30 até o fechamento da

porteira da fazenda, em 2014.

Diversos elementos contribuiram para essa formacé&o de usos hibridos e diversos, que combina
0 publico e o privado, como a presenca dos colonos e quilombolas, seguido pela possibilidade do uso
comum da populagdo da fazenda por parte de Leotina Monteiro de Barros, que estava a frente da
Fazenda. Assim, podia-se mesclar tanto a apropriagdo privada quanto a gestdo coletiva de alguns

espacos.

Os proprietarios, o poder publico e a sociedade se constituem como importantes atores sociais
que tem papel fundamental para ocorréncia desta hibridizacdo a partir de suas interacdes, que em
alguns momentos possuiam interesses em comum e, em outros, em conflito. Neste contexto, se

opunha o uso e apropriacdo privada (com suas caracteristicas mercantis) ao uso comum do espaco.
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Na conjuntura contemporanea, 0 comum se apresentaria na Fazenda a partir da existéncia de recursos
e bens inseridos nesta (tratados na secdo anterior), de uma comunidade, composta pela populagéo

local e pelo poder publico e, por fim, de uma forma de uso do territorio.

A maior resisténcia as tentativas de mercantilizacdo da area e sua degradacdo ambiental é o
Movimento Parque Fazenda Cachoeira, nascida em 2013, momento em que as investidas da Galatas
comecaram a ganhar relevancia. O grupo atua com performances artisticas, culturais, deniincias aos
Orgdos governamentais e tentativa de conscientizacdo da populacdo. No seu portal na internet é

possivel encontrar seus posicionamentos, com depoimentos, videos e fotos que registram a luta.

O Poder Pablico (Prefeitura, Ministério Publico, estados, Camara Municipal, etc.) teve um
papel de extrema importancia na promogdo de espacos de compartilhamento e de experiéncias
coletivas na Fazenda Cachoeira, propiciando o comum. De 1977 a 1984 sdo encontradas medidas que
favoreceram a hibridizacdo da propriedade, criando mais usos do espacgo e fomentando o acesso da
populacdo ao local, uma vez que passou a existir formalmente areas com registro publico e privado
em um mesmo imdével. Além disso, o tombamento de parte do patriménio histérico afirma ainda mais

a presenca do poder publico no local.

A partir de decretos de desapropriacdes, varias areas publicas passaram a existir, sendo elas:
o0 Sistema de Represas, a abertura de acesso, areas de lazer, a Avenida Frank Swalles, a barragem e o
lago® (CMV, 2019 apud Paix3o, 2020).

As legislagdes (municipais, estaduais e federais) ampararam a preservacgao da area frente as
medidas voltadas ao atendimento dos interesses do mercado. Ainda que sua efetivacdo seja parcial,
visto a degradacdo da area ao longo dos anos, as lutas dos movimentos sociais e a¢fes do poder

publico puderam embasar-se nelas.

Contudo, ao passo que se pode observar medidas a favor do comum, também se encontra as
contrarias, como os casos em que a “[...] Prefeitura deixou de proteger os bens coletivos, ndo usando
instrumentos da politica urbana como o direito de preempgdo, IPTU progressivo e funcdo social da
propriedade” (Paixdo, 2020, p. 132)., ademais, houve a tentativa de instituicdo da Fazenda como um
espaco de utilidade publica, contando com a desapropriacédo da area que, por sua vez, foi paralisada

pela prefeitura.

5 Para mais informacGes sobre niimero dos decretos e respectivos ano, data e area (m?) consultar Paixdo, R., 2020.
Desafios para a consolidagcdo de um comum frente aos regimes de propriedade: o caso da Fazenda Cachoeira, Vinhedo-
SP-Brasil. Dissertacdo de Mestrado, Universidade Federal do ABC, Sao Bernardo do Campo, p. 125.
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Outro ponto fundamental que gerou bastante impacto foi a transformacdo da metragem das
faixas marginais de 100m para 30m no entorno de lagos, lagoas e reservatorios de adgua naturais e
artificiais pelo projeto de Lei 3.617/2014, revogando o trecho da Lei Ordinaria n° 3604/2014 que
aborda o tema, que dispunha sobre a criacdo do Sistema Municipal de Preservacdo de Nascentes e
Mananciais — SPM —no municipio de Vinhedo. Essa medida atingiu, sobretudo, a regido das represas.
Tal projeto foi aprovado na Camara pela maioria justamente no momento em que a empresa

proprietaria da Fazenda Cachoeira pressionava a aprovacao de um empreendimento.

Conforme abordado anteriormente, a empresa Galatas tentou algumas vezes converter
significativas parcelas da Fazenda Cachoeira em um condominio de luxo. S&o encontrados registros
com esse objetivo de 2007 até 2014, como bem aponta Paixdo (2020). Contudo, h& dois momentos
especiais em 2013 e 2014, respectivamente, que demonstra como a mercantilizacdo se torna mais

efetiva.

A empresa proprietaria apresentou um projeto que previa um loteamento em uma area de
aproximadamente um milhdo de metros quadrados, oferecendo como doagdo uma area de pouco mais
de 360 mil metros quadros a Prefeitura de Vinhedo. A area a ser doada faz parte da fracéo de reservas
ambientais e areas de preservacdo permanente que, por se tratar de espacos verdes no entorno das
represas, barragens e nascentes, mesmo com a possibilidade de loteamento, é de responsabilidade do
proprietario a sua manutencdo e cuidados. Conforme destacado pelo autor, a proposta, em linhas
gerais, procurou privatizar o que seria rentavel, ao passo que buscava encarregar ao poder publico

municipal o que geraria custos ao negacio.
Tentou-se sistematicamente, em Vinhedo, se apropriar daquilo que deveria ser
inapropriavel (patriménio historico e cultural, espacos de producdo de agua, direitos
coletivos), com a privatizacdo de espacos, 0 que compromete a harmonia da cidade,
dissolvendo areas de convicio coletivo, com diferentes formas de espoliagdo. A
perspectiva € monetizar, cercar e mercantilizar os diversos espagos de interesse

coletivo, transformando os frutos do trabalho e da producéo coletiva da cidade em
mercadoria a fim de promover acumulagéo por despossegéo (Paixao, 2020, p. 148).

A outra proposta foi ainda mais audaciosa. Foi divulgado um condominio nomeado de
Caminho das Aguas, ja a venda, mas sem qualquer aprovac&o, o que causou revolta na internet, com
manifestacdes contrarias a situacdo proposta (MPFC, 2014; FACEBOOK, 2015 apud Paixao, 2018,

p. 122). Esta proposta, apresentada em fevereiro de 2014, tinha como empresa representante a Citta.

37



Figura 6 — Plano Urbanistico do projeto de empreendimento desenvolvido pela empresa Citta
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Fonte: https://pt.slideshare.net/SummitComunicacao/citt-vinhedo, acesso em fev, 2020.

Na apresentacdo feita pela Citta, as areas de importancia ambiental e historica, como as
represas e areas publicas foram conectadas a imagem do produto a ser mercantilizado, a proposta
contava com um mini zoo, um horto florestal, um Parque Publico e um Viveiro. Logo depois, em
mar¢o do mesmo ano, a entrada que dava acesso a Fazenda foi fechada. Conforme aponta Paixao
(2020) “é justamente a privatizagdo dos espagos que compromete a harmonia da cidade e a

convivéncia entre os moradores, quando um comum ¢ cercado” (p. 42)

Dessa forma, a relacdo de compartilhamento do espaco, que remonta os séculos anteriores, foi
ficando cada vez mais comprometida. A retirada dos colonos e quilombos - familias que estavam na
area hé geragdes - foi cada vez mais acentuada, com expulsdes em massa em 2012 e 2013 (Paix&o,
2020), a forma de apropriacdo destes grupos com espaco, incluindo sua forte caracteristica simbdlica
se relaciona a um comum tradicional, de povos que viviam esse comum, fazendo parte da sua

caracteristica como um grupo.
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Com o estabelecimento da Fazenda Cachoeira como uma propriedade privada, especialmente
apos o seu fracionamento em porcBes cada vez menores, diversos grupos com interesses diversos
passaram a disputar a orientacdo que se daria ao espacgo, juntamente com seus usos, assim, em alguns

momentos cooperaram com a constituigéo de um comum, e outros com seu esvaziamento.

[...] bens comuns ecoldgicos, bens de mobilidade e direitos sociais, como direitos de
todos, sdo atacados por diversos interesses politicos e econdmicos na cidade. A
reestruturacdo urbana esgarcou tecidos sociais e culturais, dissolvendo areas comuns
de convivio dos moradores, compreendendo a vida em comunidade” (Eizenberg,

2012, p. 764, apud Paixdo, 2020, p. 42)

Os bens comuns sdo alvos de ataques de diversos interesses e, com 0 aumento da mancha
urbana e a complexificacdo dos tecidos sociais, aliada a todas as modifica¢Ges ocorridas ao longo dos
anos, a Fazenda que continha quase todo o nucleo urbano atual do municipio, se reduziu de 13,31
km? para 1,7 km? (Cartério de Jundiai, 2018, apud Paix&o, 2020, p. 78). A operacéo da Géalatas para
alteracdo do Plano Diretor e seus conflitos fundiarios fez com que fosse retirada quase que
integralmente os colonos e agricultores que viviam no local, demolindo inclusive o ultimo

remanescente quilombola conhecido na cidade.

Ao passo que Dona Leotina contribuia para a formagdo de um comum, tanto 0s mais
tradicionais (dos povos indigenas e colombos que habitavam a &rea), quanto o mais contemporaneo,
a atual proprietaria atua em um sentido contrario, cercando 0s comuns existentes no espaco,
deteriorando os patrimonios natural e cultural, despejando os colonos e quilombolas, iniciando venda
do espacgo sem qualquer tipo de autorizacdo, pressionando mudancas no Plano Diretor e fechando o

principal acesso a Fazenda.

O poder publico, inicialmente, se posicionou a favor da construcdo de um comum,
desapropriando éareas, criando praticas educativas ao ar livre, tombando parcelas do espago e
protegendo a area. Contudo, 0s governos mais recentes vém fomentando a l6gica mercantilista, tanto
com omissdes, quanto o abandono da regularizacdo do espaco e sua manutencdo, alem das

modificacOes legislativas (a exemplo a lei de protecdo dos recursos hidricos).
Assim, conclui-se com a tese de mestrado de Paix&o (2020) que:
0s mecanismos da politica urbana nao foram capazes de consolidar um processo de
commoning (fazer-comum), pois 0s bens e direitos coletivos foram cercados, em sua
maioria, em 2014. J4 o acumulo de construcdo do comum ndo foi capaz, sem 0 apoio
do poder publico, de ser um contraponto eficaz (Paix&o, 2020, p. 147).

A auséncia regulatéria por parte do municipio se desdobrou em um esvaziamento de normas

em funcdo do que se dava na pratica, ponto que contribui para a mercantilizagdo do comum. Em
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suma, a inexisténcia de monitoramento e de reconhecimento do comum fomentou as praticas

mercantilistas.

E importante ressaltar que o comum néo pode ser tido como algo em si, um objeto, pois ele
representa a exteriorizacdo de varias praticas sociais. Tais praticas estdo em xeque, dada a relacéo
com 0s movimentos de privatizacdo que vém ocorrendo ao longo dos anos. O processo de
condominializacdo e as crescentes muralhas originadas desses condominios, fizeram com que o
municipio ndo dispusesse mais de amplos espacos publicos de convivéncia em seu territorio, sendo a
maioria destes ocupados por grandes loteamentos residenciais. Os moradores acabam por viverem
cercados e sem muita interacdo com 0 espacgo no qual habitam, buscando opcGes de lazer em areas

fora do proprio municipio.

A Fazenda Cachoeira, constituindo-se como um espaco que desempenha funcgdes de lazer e
de bem-estar para a comunidade, ressalta um significado pablico, que precisa ser preservado, a partir
da conservacdo e manutencdo dos seus bens materiais e imateriais. Esta é a base do interesse na
constituicdo de um comum, e por isso a Transferéncia do Direito de Construir (TDC) é uma
ferramenta que pode aproximar a questdo e criar uma possibilidade de assegurar a a&rea como espaco
de recursos hidricos, vegetais, historicos e culturais, bem como um espago compartilhado para a
populacdo. Por meio da TDC, que sera melhor trabalhada mais adiante, busca-se uma garantia de

preservacdo deste bem que se constitui como um comum.

4.3. Plano Diretor Vigente

A Lei Complementar N° 66, de 17 de janeiro de 2007 instituiu o Plano Diretor Participativo
de Vinhedo (PDPV), que diz respeito ao desenvolvimento urbano que ordena as fungfes sociais e

propriedades do municipio. Este foi implementado apds 60 audiéncias publicas realizadas em 2006.

Dessa forma, o seu art. 3° pauta os principios fundamentais da politica urbana do PDPV, sendo
o direito a terra urbanizada, a moradia, ao saneamento ambiental, & infraestrutura e servicos publicos,
ao transporte coletivo, a mobilidade e acessibilidade, ao trabalho, a cultura e ao lazer compreendidos
como func¢éo social da cidade. Além disso, é importante ressaltar que a propriedade urbana, utilizada
como suporte de atividades ou uso de interesses do municipio tem como um dos preceitos
fundamentais, a preservacao e recuperacdo do meio ambiente natural e construido e a qualidade

urbano-ambiental, garantidora e estimuladora da preservacdo da qualidade de vida, dos atributos
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naturais, cénicos, paisagisticos, historicos e culturais, para as presentes e futuras geracoes,
estabelecendo assim a nogdo de sustentabilidade. Portanto, pode-se encaixar o caso da Fazenda
Cachoeira nestes termos, uma vez que se trata de uma area de interesse historico-cultural e que, além

disso, deve ser preservada ambientalmente.

O Art. 9° trata da industria do turismo no municipio, devendo esta privilegiar as principais
vocagdes econdmicas de Vinhedo, objetivando o turismo rural, o incentivo & instalacdo de parques
ecologicos nas areas preservadas com investimento privado e exploracdo econémica sustentavel, o
emparelhamento da instalacdo de uma rede de turismo a um plano de preservacdo ambiental das areas
ndo ocupadas, a potencializacdo da identidade de um municipio tranquilo e agradavel e o incentivo
ao turismo cultural. Esses pontos corroboram para o argumento que a area da Fazenda Cachoeira
apresenta um forte potencial cultural e de lazer que, embasado no PDPV, pode ser transformada em

um parque, demanda antiga da populacdo vinhedense.

O Plano Diretor estad em processo de revisao, por for¢a do Decreto 301/2015. Segundo o Portal
da Prefeitura de Vinhedo (2019) foi definida a participacdo de 40 delegados da sociedade civil, eleitos
democraticamente, além de 40 delegados do Poder Publico e mais 17 como representantes do
Conselho Municipal de Politica Urbana (CMPU) e do Comdema (Conselho Municipal de Defesa do
Meio Ambiente), totalizando 97 delegados.

O cronograma disponibilizado no site define a redacdo final da Minuta de Lei para novembro
de 2018, mas até o presente momento, esta ndo foi apresentada, sendo noticiado pelo portal da

prefeitura os encontros do processo participativo.

4.4. Relagdes entre o Plano Diretor Municipal e a Fazenda Cachoeira

O ordenamento territorial de Vinhedo é dividido, pelo Plano Diretor vigente, em cinco
Macrozonas, sendo elas: Macrozona de Consolidagdo Urbana, Macrozona de Protecdo Ambiental
Leste, Macrozona de Protecdo Ambiental Sudoeste, Macrozona de Protecdo Ambiental Noroeste e

Macrozona de Requalificacdo Urbano-Ambiental.
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Mapa 3 - Macrozoneamento vigente no Plano Diretor Municipal (Lei Complementar N. 66 de
Janeiro de 2007)
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Fonte: CAR, 2019 e Plano Diretor, 2007. Elaboracao prépria, 2019.

A Fazenda Cachoeira compreende, majoritariamente, a Macrozona de Protecdo Ambiental
Leste (171,48 hectares, isto é, 98,17% da area da fazenda), conforme ilustrado no Mapa 3, que €é

caracterizada, segundo o Art. 17:

Art. 17 A Macrozona de Protecdo Ambiental Leste corresponde as areas de protecdo
do ambiente natural e de mananciais, apresentando terrenos com susceptibilidade
alta de permeabilidade do solo devido a erodibilidade, e, estdo compreendidas nas
bacias do Cachoeira (Fazenda Cachoeira e Fazenda Monte Alegre), do Bom Jardim
(Fazenda do Bom Jardim, Chécaras do Lago, Santa Fé, Caixa D"Agua e parte da
Fazenda do Monte Alegre), tendo por objetivos:

| - garantir a producdo de agua;

Il - a protecdo dos recursos naturais e a utilizacdo sustentavel dos mesmos; através
de medidas de conservagdo dos remanescentes vegetais existentes e manutengéo de
alta permeabilidade do solo.

Assim, observa-se que a Fazenda Cachoeira € citada diretamente na Macrozona como area a

ser protegida, dada suas caracteristicas ambientais e funcdes que desempenha para 0 municipio.
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Para as Zonas que se dividem dentro da Macrozona de Protecdo Ambiental Leste, estdo as
Zona de Conservagdo Ambiental Leste (ZCA Leste), Zona de Ocupagéo Dirigida 1 (ZOD1) e Zona

Exclusivamente Industrial (ZEI). O caso em questao localiza-se nas duas primeiras, conforme o

Mapa 4 , e o detalhamento do valor das areas podem ser observados na Tabela 1. Além disso,
h& uma por¢cdo menor localizada na Zona Residencial 1 (ZR1) e na Zona de Expansdo Urbana 2
(ZEU2), respectivamente, pertencente a Macrozona de Consolidagdo Urbana, que ndo terdo maiores
detalhamentos aqui, visto a quantidade inexpressiva que abarca o perimetro da fazenda, sendo até
mesmo possivel de estar tendo da margem de erro de representacdo do perimetro.

E valido destacar que pela Fazenda estar contida majoritariamente em uma area de relevancia
ambiental, esta ligada a um carater protecionista, visto seus remanescentes e consequente importancia
para todo o municipio, tangenciando questdes que vao além da esfera ambiental e serdo debatidas ao

longo do trabalho.

Mapa 4 — Zoneamento vigente no Plano Diretor Municipal (Lei Complementar N. 66 de Janeiro de 2007)
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Tabela 1 — Insercdo das zonas no perimetro da Fazenda Cachoeira

Zona Area (ha) %
Zona de Conservacdo Ambiental Leste (ZCA Leste) 122,75 70,38
Zona de Ocupacao Dirigida 1 (ZOD 1) 48,82 27,99
Zona de Expansao Urbana (ZEU 2) 1,457 0,84
Zona Residencial 1 (ZR1) 1,372 0,79
Total 174,399 100

Fonte: elaboracao propria, 2019, com base no Plano Diretor, 2017.

A Zona de Conservacdo Ambiental Leste, é tratada no Art. 46 e Art. 47:

Art. 46. A Zona de Protecdo Ambiental Leste — ZCA LESTE se caracteriza por areas
de alta restricdo a ocupagdo, como as cabeceiras de rios, por recursos naturais de
interesse ambiental, diversos fragmentos de mata nativa e area de mananciais.

Art. 47. A ZCA Leste tem por objetivos:
| — promover a manutencao da qualidade ambiental existente;
[l — conservar 0s recursos naturais;
Il —inibir o espraiamento da ocupagéo urbana;
IV — proibir novos parcelamentos do uso do solo para fins urbanos.
No anexo VII da Lei, o pardmetro fixado para esta Zona é de um lote minimo de 20.000 m?,
sendo atividades agricolas, turismo sustentavel, manejo de espécies nativas e pesquisa ambiental 0s

usos permitidos, além do residencial e unifamiliar.
A Zona de Ocupacao Dirigida 1, € tratada no Art. 48 e Art. 49.

Art. 48 A Zona de Ocupagdo Dirigida 1 - ZOD 1 se caracteriza por uma ocupagao
de baixa densidade, apresentando areas com vegetacdo significativa,
compreendendo areas de chacaras, sitios e glebas passiveis de parcelamento, sendo
gue nesta area localizam-se as represas do sistema de abastecimento de agua do
Municipio, encontrando-se localizada a leste da ferrovia, dividindo-se entre a bacia
hidrogréfica Paciéncia/Cristo e Cachoeira/Pinheirinho, e seu perimetro é definido
pela configuracdo geomorfologica, de colinas pequenas e morrotes.

Art. 49 O objetivo da ZOD 1 € de preservacdo ambiental, permitindo a ocupacéo
rarefeita de baixa densidade, com atividades econ6micas compativeis com a
infraestrutura existente.

Como parametro, define o uso residencial e unifamiliar com lotes minimos de 1.000 m?,
coeficiente de aproveitamento basico e maximo de 0,5, com gabarito maximo de 2 pavimentos e taxa
de ocupacdo de 0,3, e 0 uso ndo residencial com lotes minimos de 5.000 m?, coeficiente de
aproveitamento basico igual a 1 e maximo igual a 1,5, e uma taxa de ocupacéo de 0,3, 0 que representa
padrdes mais flexiveis.

A Secdo |1, que trata das diretrizes de Uso e Ocupagéo do Solo nas Macrozonas de Protegédo

pontua objetivos importantes, sendo eles: a atengéo especial ao impacto do sistema produtivo sobre
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0 meio ambiente, protegendo a flora e a fauna existentes, proibindo a erradicagéo, mesmo que parcial,
nas areas de protecdo aos mananciais (rios, corregos e nascentes), reservas legais e zonas especiais
de interesse ambiental; a preservacéo e reflorestamento com espécies nativas das Areas de Protecio
Permanente e os topos de morros (Programa especial de reflorestamento de mata ciliar); o respeito
aos corredores ecologicos que margeiam os cursos d’agua e os remanescentes isolados de Mata
Atlantica, a apresentacdo de solucdes para a captacdo e definicdo de instalacdo de sistemas de
tratamento de esgoto, de modo a impedir a infiltracdo e contaminacdo das aguas subterraneas e
superficiais e o fortalecimento na regido da vocacdo ambiental existente, para a manutencdo da

qualidade de vida da populagéo de Vinhedo.

Mais especificamente para a Macrozona de Protecdo Ambiental Leste, pontuada na subsecéo
| e no art. 86, o plano diretor define como permitido construcdes de pequenas pousadas, chacaras para
recreacdo, desde que privilegiem o ambiente campestre e apresentem projetos de reciclagem da agua
servida, alto indice de permeabilidade do solo maior ou igual a 80% e aproveitamento da agua da
chuva para atividade possiveis, além da obrigatoriedade de seguir modelos para o tratamento
individual de esgoto em solos ainda ndo servidos por tratamento de esgoto e que se encontram dentro
de &reas de mananciais, incluindo sumidouros, filtros e outros elementos que venham a ser

desenvolvidos, a fim de minimizar o impacto negativo das mesmas no lencol freatico.

J& o0s usos ndo residenciais segundo o Art. 87, deverdo ser submetidos a analise especial do
Orgéo Licenciador e aprovado mediante parecer favoravel da Camara Técnica e do Conselho de

Politica Urbana por meio dos Relatorios Finais.

Além disso, a Fazenda Cachoeira possui fragmentos que sdo demarcados como uma Zona
Especial de Interesse Ambiental — ZEIA (Figura 7). Esta, por sua vez, € caracterizada por ser uma
porcao do territério, publica ou privada, que se destinam a protecdo e recuperacdo da paisagem e do
meio ambiente, bem como a garantia da producdo de 4gua em quantidade e qualidade, onde qualquer
intervencdo deve ser objeto de anélise especial. O Art. 170 estabelece que o Poder Publico Municipal

podera criar mecanismos de incentivo objetivando a preservacdo desta Zona.

As Zonas Especiais de Interesse Ambiental — ZEIA’s sdo divididas em trés categorias, sendo
elas: Zona Especial de Interesse Ambiental A, Zona Especial de Interesse Ambiental B e Zona

Especial de Interesse Ambiental C.

A Fazenda Cachoeira se insere em duas destas, a ZEIA - A e a ZEIA - C. Estas sdo definidas

segundo os artigos abaixo:
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Art. 172. As ZEIA’s — A, séo areas privadas ou publicas, localizadas na Macrozona
de Consolidacdo Urbana com a presenca de remanescente vegetal nativo em estagio
avancado de regeneracdo, e nas Macrozonas de Protecdo Ambiental com
remanescentes vegetais em estagio médio e avancado de regeneracdo e cerrado,
tendo por objetivos:

a) manutencdo da biodiversidade;

b)  manutencdo da qualidade ambiental e paisagistica da cidade;

c)  criacdo de corredores ecoldgicos para a protecao da fauna e flora;

d)  contribuicdo para recarga de agua do lencol fredtico do municipio.

Art. 173. As ZEIA’s — C, correspondem as areas privadas ou publicas, onde hé a
presenca de manancial hidrico, captacdo de agua para abastecimento publico,
incluindo as represas do sistema publico de abastecimento de agua, tendo por
objetivo:

| — garantir a conservacdo do manancial hidrico;

Il — quantidade e qualidade no abastecimento de 4gua do municipio.

Figura 7 — Zonas Especiais de Interesse Ambiental
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Fonte: Anexo XI do Plano Diretor Municipal, 2007.
O PDPV estabelece Zonas Especiais de Interesse Cultural — ZEIC’s, que segundo o art. 183,
sdo areas formadas por edificios, sitios, ruinas e conjuntos de relevante expressdo arquitetdnica,

historica, cultural e paisagistica, cuja manutencdo seja necessaria a preservacdo do patriménio

cultural do Municipio de Vinhedo. A Fazenda Cachoeira, por sua vez, € enquadrada como uma ZEIC

46



e, assim como as demais, tem como objetivo, a protecdo ao patriménio, a recuperacdo dos imoveis
construidos e do espaco urbano em seu entorno, a valorizagdo da paisagem e a exploracao econémica

compativel e sustentavel.

Figura 8 — Zoneamento Cultural
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Fonte: Anexo XIV do Plano Diretor, 2007.

A Fazenda Cachoeira concentra um conjunto de fungdes importantes para a manutencao
ambiental, sendo ela da paisagem, da biodiversidade e dos recursos hidricos, do interesse historico e

cultural.

Em especial aos recursos hidricos, possui um papel fundamental, pois esta localizada sob a
bacia que serve de transferéncia da dgua que é captada da Bacia do Bom Jardim. Esta, por sua vez,
capta agua e lanca no sistema da micro Bacia Paciéncia Cristo, que € repassada para o sistema de

abastecimento por meio do corrego do Cristo.
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Todos os artigos descritos acima que tratam da preservacdo do meio ambiente, da conservagéo
do patriménio histérico-cultural e da promoc¢do de &reas que integrem tais pontos de forma
sustentavel, sdo camadas sobrepostas que justificam a importancia da manutencdo da Fazenda
Cachoeira como simbolo de Vinhedo e, para que isso seja possivel, € necessario atender aos objetivos

pontuados no Plano Diretor.

O Plano Diretor de Vinhedo, em seu capitulo IV aborda o Direito de Preempcao, isto é, a
preferéncia que tem o Poder Publico municipal para aquisicdo de imdvel urbano objeto de alienagédo

onerosa entre particulares. E tratado nos seguintes artigos:

Art. 200. O Poder Publico Municipal podera exercer o Direito de Preempcao para
aquisicdo de imdvel urbano objeto de alienagéo onerosa entre particulares, conforme
disposto nos artigos 25, 26 e 27 da Lei Federal n® 10.257, de 2001 - Estatuto da
Cidade.

Art. 201. O Direito de Preempg¢do sera exercido sempre que o Poder Publico
necessitar de areas para:

| - reqularizacéo fundiaria;

Il - execucdo de programas e projetos habitacionais de interesse social;

I11 - constituicdo de reserva fundiéria;

IV - ordenamento e direcionamento da expansao urbana;

V - implantacdo de equipamentos urbanos e comunitarios;

VI - criacdo de espacos publicos de lazer e areas verdes;

VIl - criagdo de unidades de conservagdo ou protecdo de outras areas de
interesse ambiental;

VI - protecdo de areas de interesse histérico, cultural ou paisagistico.

Art. 202 Fica delimitado por esta Lei Municipal as areas em que incidi o Direito de
Preempcdo do Municipio na Macrozona de Consolidacdo Urbana, conforme Anexo
XVII, enquadrando cada &rea em uma ou mais das finalidades enumeradas no artigo
anterior, fixando prazo de vigéncia de 5 (cinco) anos, renovavel a partir de um ano
apos o decurso do prazo inicial de vigéncia.

Paragrafo Unico - Somente poderdo ser inseridas novas areas através de lei
especifica, precedida de deliberagdo do Conselho Municipal de Politica Urbana e,
aprovacao em audiéncia publica.

O Plano Diretor Municipal de Vinhedo aborda o Direito de Preempc¢éo que, em sua génese,
justificaria a sua utilizacdo no caso tratado, pois aponta claramente os interesses ambientais,

historicos e de promocdo de lazer, como consta nos incisos do artigo. 201.

A area da Fazenda foi comprada ap6s a implementacédo deste, em 2007, mais precisamente,
em 26 de maio do mesmo ano. Em férum realizado na Camara, em 2014, foi questionado o motivo

da néo utilizacdo do instrumento pela prefeitura.

Em Vinhedo, apesar de constar no Plano Diretor, o Direito de Preempcdo ndo foi

regulamentado por lei especifica e, desta forma, o elo entre a compra da area pela Prefeitura e 0
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Direito de Preempcéo nédo se da. Além disso, a Fazenda Cachoeira esté fora da area delimitada no
Plano Diretor para fins de aplicacéo do instrumento, que também poderia ser inserida pela lei que o

regulamentaria.
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5. INTERFACES E DINAMICAS RURAIS E URBANAS

5.1.  Criterios juridicos de caracterizacdo dos imdveis rurais e urbanos

Para melhor compreensdo da analise, é necessario entender, de antemdo, a diferenca entre
imovel urbano e rural. Assim, de acordo com o Estatuto da Terra (Lei Federal no 4.505/1964) é
definido, em seu art. 40, o imovel rural como “prédio rastico de area continua qualquer que seja a sua
localizacdo que se destina a exploragdo extrativa, agricola, pecuéria ou agroindustrial, quer através

de planos publicos de valorizagdo, quer através de iniciativa privada”.

Conforme bem apontado por Mencio (2013) essa defini¢cdo foi complementada pelo Dec. no
55.891/1965, que regulamentou o Estatuto da Terra e estabeleceu em seu art. 5° uma adicdo na
definicdo do art. 40 da Lei Federal, pontuando apo6s a frase “qualquer que seja a sua localizagdo” a

incorporacdo de: “em perimetros urbanos, suburbanos ou rurais dos municipios”.

Destarte, os imdveis rurais sdo aqueles que independente da sua localizacao se relacionam a
fins de agricultura e pecuéria e, por exclusdo, o imdvel urbano é aquele que ndo apresenta fins
extrativos, agricolas, pecuérios ou agroindustriais, independente da sua localizacdo, seja ela zona
urbana ou rural. Aqui, a finalidade do imével urbano corresponde ao lazer, comércio, indulstria e
servigos. Segundo Gasparini (1982 apud Mencio, 2013), o fim urbano estd em oposicdo ao rural,
sendo este ultimo expresso pelas atividades agricolas, pastoris, extrativas ou agroindustriais. Esta
visdo embasa até hoje 0s regimentos juridicos que regulamentam ambas as areas e, a partir delas,
surgem as dificuldades de se lidar também com elas, uma vez que tais caracteristicas se sobrepdem e
ndo sdo expressas a partir da dicotomia campo e cidade, mas sim por meio de uma sinergia entre o

rural e o urbano, estabelecendo-se relacdes de dependéncia, conforme a doutrina da nova-ruralidade.

Nos intuitos de cobranca de imposto, a Lei n® 5.868/1972 determinou como imével rural
aquele com fins a exploracdo agricola, pecuéria, extrativa vegetal ou agroindustrial e que,
independentemente de sua localizacdo, possuisse area superior a um hectare (art. 60). Da mesma
forma, a Lei n°® 9.393, de 19.12.1996, que dispde sobre o Imposto Territorial Rural também utiliza o
critério da localizacdo do imdvel rural para cobrar o imposto. A competéncia para sua institui¢ao e

arrecadacdo e da Unido, por forca do art. 153, VI da Constituicdo Federal.

O art. 32 (8 10) do Codigo Tributario Nacional define a zona urbana como aquela delimitada
por lei municipal, desde que possua, no minimo, dois dos seguintes equipamentos mantidos pelo

Poder Publico:
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| — meio-fio ou calgamento, com canalizagdo de &guas pluviais;

I — abastecimento de agua;

Il — sistema de esgotos sanitarios;

IV — rede de iluminagdo puablica, com ou sem posteamento para distribuicdo
domiciliar;

V — escola primaria ou posto de salde a uma distancia maxima de trés quilémetros
do imdvel considerado.

Assim, sobre este, incide o Imposto Predial Territorial Urbano (IPTU), exigido anualmente e

fiscalizado pela Prefeitura municipal.

A Fazenda Cachoeira trata-se de um imovel rural, com base nos dados extraidos do CAR
(2019), sob o cadastro n° SP-3556701-242D44DF6CA24D1AAADO059826B2B4789, com 174,66 ha
(1.7.46.603 m?), localizada na latitude 23°01'49,74" S e longitude 46°57'23,8" O, com 50,19 ha de
remanescentes florestais, 0 que equivale a 28,73% da area total. Uma parcela da fazenda é demarcada
no perimetro urbano do municipio. Vale destacar que a determinacdo do imével ndo necessariamente

corresponde com a area no qual esté inserido.

Verifica-se que a Fazenda ndo é mais destinada as atividades agricolas, possuindo atualmente
um carater de lazer, onde sdo desenvolvidas atividades de canoagem e pesca, abarcando também
quiosques e quadra de areia, sendo aqui revelados seus tragos urbanos. E que, ao se propor um parque,
entendido como desejo dos diversos setores da sociedade, sobretudo dos movimentos sociais, mostra-

se ainda mais as potencialidades de desempenhar func¢des urbanas na fazenda cachoeira.

Assim, nota-se uma aproximacdo das caracteristicas da nova ruralidade (pontuada
detalhadamente na secdo a seguir) e com as caracteristicas urbanas, sendo a primeira um rural ndo
destinado impreterivelmente a producdo agricola e atividades econémicas em geral, e a segunda

desempenhada pelo carater de lazer que se apresenta na fazenda.

5.2. A Nova Ruralidade

As caracteristicas ambientais de Vinhedo estdo entre os principais fatores que atrairam 0s
primeiros condominios na década de 60. Os moradores desses condominios buscavam a tranquilidade
de um municipio fora da Regido Metropolitana de Sdo Paulo - mas com rapido acesso a capital

paulista - com um clima ameno e um convivio com a natureza mais aproximado.

Contudo, o aumento continuo dos condominios ao longo das décadas tem ameacado esse

padrdo de cidade desejado, seja pela possibilidade de uma crise hidrica, aumento dos
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congestionamentos, mudanca do ar, e todas as outras varidveis associadas aos problemas de cidades

super urbanizadas.

Em sua tese de doutorado, Pires (2004) elucida bem a transformacdo de Vinhedo, assinalando
que a partir dos anos 60 0 municipio passou a ser um local de atracdo de moradores, principalmente
das classes média e alta de origem urbana. Esse crescimento vertiginoso possuiu ndmeros mais
expressivos do que a propria Regido Metropolitana de Campinas, assim, a populacdo urbana foi

ganhando um forte destaque, passando a ser a parte majoritaria do municipio.

Como ressaltado pelo autor, apenas dois anos apds sua emancipacao, ja existia uma lei que
isentava de impostos as industrias que desejassem se juntar as ja instaladas na cidade, mostrando
entdo que este dinamismo era uma oportunidade de Vinhedo ganhar notoriedade no cenario politico
regional e também frente aos moradores, levando em consideracdo o grande atrativo: o clima, oferta
de 4gua e redes de esgoto. Contudo, “[...] a cidade ja apresentava sérios problemas em termos de

abastecimento de agua” (Pires, 2004, p.58).

Como jé ressaltado anteriormente, as transformacdes ocorridas no municipio fazem parte de

um atrativo que vai além das amenidades, mas também uma opcéo pela industrializacéo:

Esse projeto, em linhas gerais, defendia a transformacao do perfil econémico do
municipio, o qual deveria deixar de ser progressivamente dependente da agricultura
e tornar-se mais industrializado. Consequéncias inevitaveis disso tudo seriam o
acréscimo de novos moradores e a transformacéo da configuracdo socioespacial da
cidade” (PIRES, A., 2004, p. 4)
Com os dados referentes ao aumento da urbanizagdo ao longo dos anos, pode-se dizer que
vem se confirmando este projeto, impulsionado pelo atrativo natural. Ao mesmo tempo, ndo se pode

esquecer do outro lado da mesma moeda: as areas rurais e, nesse caso, 0 que restou delas.

Ao longo do século XX o debate sobre o territdrio rural reproduziu uma visao de oposicéo
entre o urbano e o rural, reforcando a caracterizacdo deste ultimo como um espaco necessariamente
de producdo agricola e, mais ainda, a subordinacdo do segundo em relagédo ao primeiro, a luz do rural
como o espaco do atraso e a urbanizacdo como um desdobramento natural e inevitavel. (CARNEIRO,
M., 2008).

Ainda permanecendo arraigada a ideia de que as areas rurais devem, em algum momento,
urbanizar-se, deixando seus tracos de "atraso™ e se transformando em um espaco de desenvolvimento

e, por essa Otica, urbano.
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Assim, como bem apontado por Portes (2018) os diferentes conceitos em relagéo ao rural
fundamenta as no¢oes que refletem nas préprias politicas de desenvolvimento que representam tais
areas.

0 que € o rural, em primeiro lugar? Quais as caracteristicas que diferem o rural do
urbano? A partir de que critérios e valores estas caracteristicas sdo delimitadas? Seria
o rural 0 espago “ndo- urbano”, ou existem caracteristicas inerentes a esta realidade
espacial que permitem compreendé-la e identifica-la? Em espacos onde se observam
caracteristicas urbanas e rurais, como pesar as informacdes para determinar se este
espaco sera considerado rural ou urbano? (PORTES, B., 2018, p. 9)

De acordo com Cloke (2006, apud Portes, 2018), ha trés correntes que explicam o rural a partir

de diferentes visdes, sendo elas: a funcional, a politico-econdmica e a nova ruralidade.

A visdo funcional estabelece a dicotomia entre o urbano e o rural, cujo critério de distin¢ao é
0 uso do solo e sua estrutura fundiaria, isto é, o rural é visto, exclusivamente, como espaco de
producdo agricola, mineracdo e pastagem, em que as categorias se materializam de forma descontinua
no espaco. Esta associacdo de atraso e caréncia de servicos € fortemente criticada por Abramovay
(2003), segundo ele, a ruralidade precisa ser vista ndo como uma etapa a ser superada pela
urbanizacdo, 1é-se assim, o0 progresso, mas como uma figura de valor importante em si mesma para a

sociedade como um todo.

Na visdo politico-econdmica o espaco acaba perdendo a importancia, focando-se entdo nas
relacdes de poder e trabalho nos meios urbanos e rurais, estabelecendo uma espécie de continuum,
cujos acontecimentos nas areas rurais sdo fatores de desdobramentos que estdo fora de seus limites.
Aqui, ressalta-se que os problemas estruturais comuns as areas urbanas se revelam de modo distinto
nas areas rurais, sendo expressos por meio de uma ideologia que favorece o mercado, o trabalho ndo
remunerado e 0 auto emprego, ao invés de dar lugar a uma intervencao do setor publico. Além disso,
caracteriza-se como uma dispersdo geografica com problematicas relacionadas a acessibilidade e
oferta de servicos. Para Lefebvre (1999, apud Monte-Mor, 2006), esta visdo de dependéncia do campo
em relacdo a cidade para sua propria producdo e manutencéo reflete uma total subordinagdo do campo

as areas urbanas.

Em contraponto:

[...] as tendéncias mais recentes indicam o quanto pode ser equivocado tratar o rural
como sinbnimo de agrario, o tropego basico de Lefebvre. Encantos como paisagens
silvestres ou cultivadas, ar puro, &gua limpa, siléncio, tranquilidade, etc., muito
valorizados por aposentados, turistas, esportistas, congressistas e alguns tipos de
empresarios, ja constituem a principal fonte de vantagens comparativas da economia
rural (Galston & Baehler, 1995 apud Veiga, J. E., 2013, p. 6)
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Aqui esta o gancho para a nova ruralidade, que é expressa como uma ruralidade socialmente
construida, cujos valores estdo embasados no social e cultural a partir de nog¢des simbdlicas, ao
mesmo tempo que estabelece uma visao relacional entre urbano e rural, ligando-se de forma continua,
admitindo recortes intermediarios. Aqui, observa-se um rural dindmico e fortemente ligado aos
centros urbanos, ndo se restringindo apenas a func¢ao produtiva ou o espaco de transagdes econdmicas,

mas um espago com multiplas fungdes, sendo considerada sua natureza territorial e ndo mais setorial.

[...] toma corpo o debate a respeito do futuro do rural na globalizac&o, havendo tanto
a ideia de que este espaco tende a desaparecer na medida em que a experiéncia
urbana extrapola os limites da cidade (Brenner; Schmid, 2015, apud Portes, 2018)
quanto a ideia de que estas dindmicas indicam o surgimento de uma nova ruralidade
em fungdo da valorizacdo do patriménio natural e cultural; da intensificacdo de
outras atividade econdmicas, fungdes e interesses sociais no rural, para além da
pratica agricola (multifuncionalidade) (Abramovay, 2003; Carneiro, 2007; Silva, J.
G. DA, 1997, Veiga, 2004; Wanderley, 2000, apud Portes, 2018, p. 7).

Nessa trajetoria do debate sobre o desenvolvimento rural verifica-se importantes mudancas,
percebidas especialmente no final do século XX, que divergem das narrativas apresentadas
anteriormente sobre o territério rural, como por exemplo, a diminuicao da agricultura na formacéo da
renda e na ocupacao do trabalho nas sociedades modernas, as mudancas pendulares no deslocamento
entre as populacdes urbanas e rurais e a introducao de novas funcdes do espaco rural, que vdo além
da agricultura, como turismo, producdo de energia elétrica, reposicionamento de local de moradia,

servigos ecossistémicos, lazer e cultura.

Em outras palavras, até que ponto o esgotamento do modelo modernizador nos
possibilitou um olhar critico no sentido de nos liberarmos da imagem hegem®nica
do rural como espaco da tradi¢do e impermeavel a mudancas e, assim, passarmos a
reconhecer, também no chamado mundo rural, uma diversidade de dindmicas e de
atores sociais (Carneiro, M., 2008, p. 16)

A ruralidade do século XXI se expressa de forma distinta das anteriores, revelando agora a
importancia dos recursos naturais sob a ética da beleza cénica (paisagistica), tranquilidade, siléncio,

agua limpa e ar puro, relacionando-se a qualidade do ambiente natural (Veiga, 2004).

Pelos critéerios atuais, a area urbana é definida por meio de lei municipal, sendo dessa forma,
o rural definido por exclusdo, ou seja, tudo aquilo que néo é urbano, é rural. Com essa classificacao,
0 Brasil possui, de acordo com o Censo de 2010 do IBGE, 84,4% da populagdo vivendo no espaco
urbano. O Decreto Lei 311 de 1938 define o que é cidade no Brasil, sendo esta a sede dos municipios.
O Brasil € um dos poucos paises a adotarem essa abordagem, enquanto a nivel internacional ja

existem evolucdes para tal delimitacdo, Veiga (2002) faz uma consideragéo a respeito:
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[...] o Decreto-Lei 311, 1938, que transformou em cidades todas as sedes
municipais existentes, independente de suas caracteristicas estruturais e
funcionais. Da noite para o dia, infimos povoados, ou simples vilarejos,
viraram cidades por normas que continua em vigor, apesar de todas as
posteriores evolugdes institucionais. [...] (Veiga, 2002, p. 63 citado por
Oliveira, M; Mendes E., 2012, p. 4)

Assim, ainda que existam evolugdes institucionais e outras abordagens para a delimitacdo,
ainda se baseia no decreto de 1938. O seu Art. 3° aponta de forma clara e objetiva “Art. 3° A sede do
municipio tem a categoria de cidade e lhe d& 0 nome”, assim, observamos que tudo que esté fora do
é circunscrito pela cidade, torna-se campo, fixando entdo os limites. Dessa forma, ha um
engessamento na delimitacdo de rural e urbano, sendo que ambos possuem peculiaridades, e ndo séo
apenas formas no espaco, mas também conteddos sociais, que se complementam e néo sdo isolados
um do outro. No entanto, tal perspectiva acaba fixando limites que podem ser modificadas pelo
municipio, de acordo com a expanséo da cidade.

De acordo com Oliveira e Mendes (2012), o Decreto-Lei 311/1938 acaba definindo tais
espacos de uma maneira operatoria e ndo analitica quando se considera qualquer municipio ou vila
como urbano, o que acaba resultando na urbanizacdo crescente do pais. Assim, isso levou a uma
intepretacdo que resultou em uma urbanizagdo em termos de delimitagdo dos municipios.

Logo, isso se revela problematico, sobretudo em regides metropolitanas, cuja demarcacédo dos
perimetros urbanos esta associada aos interesses do setor imobiliario, reduzindo drasticamente suas

zonas rurais, como ja apontado, é o caso de Vinhedo (Santoro, 2014, apud Portes, 2018).

Para aprimorar os critérios, o Instituto Brasileiro de Geografia (IBGE), apresentou em 2017
uma nova proposta de classificacdo territorial, sendo agora considerados a densidade demografica, a
localizacdo em relacdo aos principais centros urbanos e o tamanho da populacdo. Assim, aqueles
84,4% se tornaram 76% em uma primeira analise, o que mostra um Brasil menos urbano do que se
pensava. No entanto, tal metodologia néo ira substituir a atual, a ideia € que se tenha mais uma forma
de classificacdo no Censo de 2020.

A tipologia em si ja ¢ um instrumento que pode ser problematico, se considerar apenas
categorias estaticas, que tem pouca aderéncia a realidade. Para essa classificacdo, ¢ preciso
reconhecer as dindmicas e as interrelagoes, e como aponta (VEIGA, J. E., 2001), ter uma abordagem
territorial, pensando qual ¢ o “lugar” do municipio no espaco, reconhecendo a importancia da
definigéo espacial e néo setorial de ruralidade, levando em conta as relagfes com as cidades, regides
metropolitanas e pequenos centros. E, entender que, nem toda aglomeracgdo urbana que possui uma

quantidade minima de servi¢os pode ser considerada uma cidade. Assim, “[...] a dinamizacdo de
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muitas &reas rurais por atividades que pouco ou nada tém a ver com a agropecuaria faz com que se
discutam intensamente as caracteristicas e tendéncias do que tem sido chamado de “nova economia
rural” (Veiga, 2013, p. 261). E preciso adotar caracteristicas que estejam alinhadas a essa nova
ruralidade, pensando em um rural relacional, como forma territorial de vida social, com suas
especificidades, em que as diferengas entre ambos se fortalecam, e ndo se excluam “[...] as
alternativas a dicotomia séo classificacGes que ndo eliminam os polos que as constituem” (Veiga,
2013, p. 278).

Como ja mencionado anteriormente, séo as prefeituras dos municipios que definem suas areas
rurais por excluséo apos a definicdo do urbano. Assim, da mesma forma como nas éareas urbanas, ¢é
responsabilidade do municipio estar atento aos problemas rurais. H4 pontos que ndo sdo de
competéncia do municipio, dada a multifuncionalidade do rural, como os recursos hidricos, que séo
de dmbito Estadual ou Federal, mas cabe ao municipio, prover infraestrutura para ambas as areas,
estar no Plano Diretor (instrumento municipal para a politica de desenvolvimento e expansao urbana)
também a questdo rural, uma vez que ambos estdo relacionados social e economicamente. Além do
mais, o Estatuto da Cidade prevé a integracdo e complementariedade entre as atividades urbanas e

rurais, mas esta ndo se da de forma facil na prética.

“[...] ha um predominio de visdes centradas nas dinamicas urbanas, com pouca
alusdo as dindmicas rurais, o que reflete no planejamento destes espacos,
especialmente nos municipios altamente urbanizados, onde a negacao da ruralidade
ali presente resulta em um planejamento territorial com forte predominancia do vies
urbano (TRAVASSOS; FERREIRA, 2016, apud Portes, 2018, p.10).

O municipio pode atuar na solucdo de problemas do meio rural de ordem local, como estradas
— lembrando que as estradas para o0 meio rural ndo necessariamente precisam ser asfaltadas, mas nem
por isso devem ser esquecidas, pois necessitam de melhorias e manutencées; conectar as atividades
do rural e urbano (como por exemplo, os lixdes); tratar as areas de transi¢do rural-urbana; definir os
usos e ocupacdes do solo — lembrando que o rural ndo ¢ apenas espaco para producdo; aumentar a
participacdo publica e integracdo dos movimentos sociais, além de promover o desenvolvimento
sustentavel. Assim, ¢ de suma importancia pensar nas relagées entre rural-urbano e uma abordagem

territorial e ndo setorial.

A visdo estruturante deste trabalho € a da nova ruralidade, em que se pode constatar cada rural
com suas diferentes especificidades, isto é, diferentes rurais significados a partir das relacdes de terra
e poder e 0 seu processo histérico. A proposta esta sob um olhar de transformacgéo do setorial pelo

territorial, em uma sinergia entre rural-urbano, fomentando vinculos a partir de um conceito chave na
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perspectiva da nova ruralidade: as multiplas fungdes do territorio, isto €, o lazer, a produgdo de
energia, a fonte de &gua, o turismo, a producéo, a moradia, o lazer, entre outros. Contudo, ndo se pode
deixar de apontar que a legislacdo apresenta entraves para adocdo dessa perspectiva, uma vez que a
visdo setorial € bem presente e a concepcao que se tem para a aplicacdo dos instrumentos urbanos se

caracterizam como barreiras para adogdo de uma correlacdo profunda entre ambos os territorios.

Nesta perspectiva, a Fazenda Cachoeira representa uma importante funcéo histérico-cultural,
de lazer e ambiental que possui uma forte relacéo rural-urbana, pois esta contemplando tais funcgdes,
a0 passo que as mesmas sdo de suma importancia para a manutencao da area urbana, uma vez que
sua oferta ndo se restringe aos limites de sua propriedade, mas representa um bem comum a toda

comunidade.

A Fazenda tem sua area demarcada em ambos os territdrios (rural e urbano), mas para fins
ndo regulatdrios, os limites sdo dificeis de serem delimitados, uma vez que é uma area adjacente ao
centro urbano, mas com caracteristicas bucdélicas, com importantes remanescentes vegetais, recursos
hidricos e servicos ecossistémicos no geral. Conforme apontado por Portes (2018) os limites entre os
espacos urbano e rural na escala metropolitana séo dificeis de serem tracados, uma vez que “o
aumento da producdo de condominios residenciais de alta renda segregados do restante da cidade
resultaram em uma estrutura de interface urbano-rural mais complexa do que as descritas nas décadas
anteriores” (ADELL, 1999 apud Portes, 2018).

5.3. Interface urbano-rural no Plano Diretor

O Plano Diretor Estratégico Municipal, conforme o art. 40, § 2° do Estatuto da Cidade, devera
tratar o territério do Municipio como um todo. Da mesma forma, como ressalta Mencio (2013), é
sujeito a ele a aplicacdo do mencionado dispositivo a diretriz contida no art. 2°, VII, cuja integracdo
e complementaridade entre as atividades urbanas e rurais deve ser respeitada, levando em
consideragdo o desenvolvimento socioecondmico do municipio e do territorio sob sua area de

influéncia.

Assim, entra em debate qual o alcance do Plano Diretor nas areas rurais, uma vez que a ele
estd relacionado as competéncias constitucionais relativas a cada ente federado. Destarte, ao se
interpretar o art. 40, 8 2°, c/c o art. 2°, VI, do Estatuto da Cidade, observa-se que é dado ao Municipio

a oportunidade de disciplinar ou ndo as zonas rurais contidas em seu territorio.
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H& duas posicBes referentes a questdo: uma que defende que o Plano Diretor ndo deve
disciplinar as areas rurais, uma vez que estas estdo sob competéncia da Unido, que dispde, nos termos
do art. 22, I, c/c 184 e 187 da Constituicdo Federal, exclusividade na ordenacdo do Direito Civil e
Agréario. Aqui, observa-se como o rural é visto apenas pela Otica agricola, ndo levando em
consideracdo as multiplas fungdes desse territorio; e outra que aponta que o Direito agrario representa
um limite para o Direito Urbanistico, com um apontamento para relacdo de ambos 0s espagos, uma
vez que reconhece que ha influéncias das zonas rurais nas urbanas, mas ainda assim volta-se para as

questdes referentes ao perimetro urbano.

[...] O Municipio indiretamente atuara na disciplina da zona rural, por exemplo,
guando estiver diante de um imovel rural que tenha perdido suas caracteristicas de
exploracdo agricola, extrativa, pecuaria ou agroindustrial, como no caso das chécaras
de recreio que pretendam sofrer a incidéncia da Lei Federal de Parcelamento do Solo
Urbano (6.766/1979) (Mencio, 2013, p. 445).

A luz da nova-ruralidade, torna-se complexo a elucidacio de seus desdobramentos por meio
da legislacdo, uma vez que as funcbes de ambos os espacos ainda sdo vistas de forma dicotdmica,
apresentando uma barreira para a efetivacao de politicas e instrumentos que alcancem essa sinergia,
constituindo-se entdo como uma barreira a efetivacdo de tal doutrina. Apesar de dificil, dentro do
campo urbano, encontram-se entendimentos importantes que comecam a apontar para os ideais dessa

correlacdo:

[...] Mas isso ndo quer dizer que o direito urbanistico seja alheio ao meio rural, pois
a ele cabe a disciplina (a) da passagem de uma area da zona rural para a zona urbana
(segundo o artigo 182, § 10, da CF, cabe ao plano diretor municipal fixar a politica
de expansdo urbana c/c artigo 53 da Lei 6766/1979), (b) da protecdo dos recursos
naturais necessarios ao desenvolvimento da cidade como um todo (como as aguas e
0 ar), independentemente da zona em que situados, (c) das relagdes em geral entre o
meio rural e 0 meio urbano e (d) das questdes espaciais do meio rural, naquilo que
ndo esteja diretamente vinculado a politica agraria (Sundfeld, 2009, p.49 apud
Mencio 2013, p. 445)

Ainda assim, as legislacOes estdo repletas de visdes dualistas, como € o caso da Instrugédo
Normativa do Incra N° 82 de 27 de marco de 2015, que afirma que os imoéveis que perdem suas
caracteristicas (agricola, pecuéria, extrativa vegetal, florestal ou agroindustrial) ja ndo justificam seu
uso como rural, como se este s6 pudesse atingir, impreterivelmente, fins econémicos e devendo,

portanto, ser demarcado como urbano.

Logo, é preciso observar com um olhar critico tais jurisprudéncias que ainda se embasam na

visdo funcionalista e produtivista, deixando de lado as possibilidades de interfaces entre os territorios
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urbanos e rurais, do mesmo modo que o regime juridico congruente para a efetivacdo dessa conexao
(Mencio, 2013).

E importante ressaltar o Art. 42B do Estatuto da Cidade:

Art. 42-B. Os Municipios que pretendam ampliar o seu perimetro urbano apds a data
de publicacdo desta Lei deverdo elaborar projeto especifico que contenha, no
minimo: (Incluido pela Lei n® 12.608, de 2012)

| - demarcacdo do novo perimetro urbano; (Incluido pela Lei n° 12.608, de 2012)

Il - delimitacdo dos trechos com restri¢cfes a urbanizacdo e dos trechos sujeitos a
controle especial em fungdo de ameaca de desastres naturais; (Incluido pela Lei n°
12.608, de 2012)

11 - definicdo de diretrizes especificas e de areas que serdo utilizadas para
infraestrutura, sistema viario, equipamentos e instalacdes publicas, urbanas e sociais;
(Incluido pela Lei n° 12.608, de 2012)

IV - definicdo de pardmetros de parcelamento, uso e ocupagéo do solo, de modo a
promover a diversidade de usos e contribuir para a geracdo de emprego e renda;
(Incluido pela Lei n° 12.608, de 2012)

V - a previsdo de areas para habitacdo de interesse social por meio da demarcagdo
de zonas especiais de interesse social e de outros instrumentos de politica urbana,
quando o uso habitacional for permitido; (Incluido pela Lei n° 12.608, de 2012)

VI - definicdo de diretrizes e instrumentos especificos para prote¢do ambiental e do
patrimdnio histdrico e cultural; e (Incluido pela Lei n® 12.608, de 2012)

VII - definicdo de mecanismos para garantir a justa distribuicdo dos 6nus e
beneficios decorrentes do processo de urbanizagdo do territério de expansdo urbana
e a recuperagdo para a coletividade da valorizagdo imobiliéria resultante da acéo do
poder publico.

§ 10 O projeto especifico de que trata o caput deste artigo devera ser instituido por
lei municipal e atender as diretrizes do plano diretor, quando houver. (Incluido pela
Lei n® 12.608, de 2012)

8 20 Quando o plano diretor contemplar as exigéncias estabelecidas no caput, o
Municipio ficara dispensado da elaboracéo do projeto especifico de que trata o caput
deste artigo. (Incluido pela Lei n° 12.608, de 2012)

8 30 A aprovacdo de projetos de parcelamento do solo no novo perimetro urbano
ficara condicionada a existéncia do projeto especifico e devera obedecer as suas
disposicdes. (Incluido pela Lei n® 12.608, de 2012)

Como ja apontado anteriormente, 0 municipio de Vinhedo passou por um longo processo de
conversdo de areas rurais em urbanas, a partir da ampliagdo arbitréaria do perimetro urbano, sem prévio
planejamento. Dessa forma, para evitar que os processos de expansdo da urbanizacdo se deem de
forma desordenada e sem coerentes justificativas, é preciso levar em consideracdo o artigo exposto

acima, que prevé um projeto especifico.

Este, por sua vez, deve abarcar a delimitacdo do novo perimetro, os trechos que contém
restricbes de ocupacdo, as diretrizes especificas que norteardo o processo, 0s parametros de uso e
ocupacao do solo, a previsdo de areas de interesse social, bem como diretrizes que viabilizem a

protecdo ambiental, historica e cultural, além da defini¢cdo dos mecanismos que vao assegurar a justa
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distribuicdo dos 6nus e beneficios decorrentes do processo de urbanizacao. Esse controle juridico é
importante para se pensar como se da a expansdo da urbanizagdo e evitar que processos como o que
se iniciou na década de 60 - com a primeira alteracdo do perimetro urbano de Vinhedo em 8 de julho
de 1960, por meio da Lei n° 293, e a partir dai até 1990, que ocorrem diversas vezes -, continuem se

repetindo.

E fundamental um diagndstico prévio que pontue as problematicas e as potencialidades deste
processo, que ressalte a dindmica que ocorre entre o rural e 0 urbano e a real necessidade de ampliacédo
do perimetro que, caso ocorra, deve ser feito de maneira a garantir a protecdo das Aareas
ambientalmente sensiveis, preservando 0s servigos ecossistémicos e assegurando a conservagao das
demais areas de importancia. Um diagndstico que é embasado na interdisciplinaridade dos temas tem
condicdes melhores de garantir uma representacdo da realidade, pois ambos os territdrios ndo atuam
sozinhos, mas possuem interfaces dependentes, que sdao mais bem trabalhadas em conjunto. Assim,
como o préprio Estatuto da Cidade aponta, é preciso garantir o planejamento de todo o territorio
municipal, ressaltando a complementariedade dos espacos rurais e urbanos, a fim de viabilizar

propostas que melhor se adequem a realidade.

Por fim, mas ndo menos importante, 0 processo participativo é outra ferramenta que garante
a legitimidade dos processos e o exercicio da cidadania. Afinal, o espaco com o qual se trabalha ndo
esta isento das relacOes interpessoais e 0s desejos dos individuos e dos diversos coletivos que ali
vivem. Alias, os movimentos sociais, no caso da Fazenda Cachoeira, sdo parte de extrema
importancia na luta pela preservacdo da area. Logo, o carater juridico, técnico e participativo, juntos,
constituem-se como uma triade essencial para se debater e formular espacos democraticos e justos do

planejamento municipal.
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6. A TRANSFERENCIA DO DIREITO DE CONSTRUIR

6.1. Transferéncia do Direito de Construir: nocao geral

A Transferéncia do Direito de Construir (TDC) diz respeito a transferéncia do exercicio de
construir em outro local, desde que a area original apresente uma série de condi¢bes de valor
ambiental ou histérico, que devem ser preservados ou fins de regularizacéo fundiaria ou implantagao

de parques e, assim, ndo compativeis com a edificacao.
Em termos gerais:

permite que o proprietario de um imdével considerado de interesse publico possa
transferir ou alienar, para outro imével, o potencial construtivo correspondente ao
seu direito de construir, nos casos em que este ndo puder ser exercido total ou
parcialmente no terreno de origem (SOUZA, A.; PERRETTO, F.; SEO, H., 2019, p.

1)
Dessa forma, a TDC, como instrumento da politica urbana, deve estar muito bem embasada
nos fins que justifiquem sua autorizacdo, conforme esclarece (CARVALHO FILHO, J. S., 2011),
sendo eles a implantacdo de equipamentos urbanos e comunitarios e a preservagdo do imével, desde
que este seja considerado de interesse historico, ambiental, paisagistico, social ou cultural. Em suma,
o0 processamento da TDC deve estar ligado as demandas das politicas urbanas com foco no beneficio

para a cidade.

Em linhas gerais, a TDC pode ser utilizada de duas formas: como uma ferramenta de apoio
para negociar a obtencdo de terrenos para intuitos de interesse do publico, alternativo a
desapropriacdo; como uma forma de compensar o proprietario que teve seu direito de construir

restringido face algum interesse pablico.

A TDC, em atuacdo conjunta com outros instrumentos da politica urbana, colabora
para a concretizacdo do principio da justa distribuicdo dos 6nus e beneficios do
processo de urbanizagdo. A consolidagdo do entendimento de que todo proprietario
de terreno urbano teria direito de construir até um patamar minimo surge, no Brasil,
na década de 1970 juntamente com a nog¢do de Solo Criado (Azevedo Netto et al.,
1977: 10 apud Bacellar, 1.; Furtado, F.; Newlands, A., 2017, p. 2)

Dentre os debates h4, comumente, a nogdo da transferéncia do direito de construir ao

proprietario do terreno que possui limitaces de construcdo até o coeficiente de aproveitamento
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basico®. As denominacdes, adocdes, critérios e regulamentacdes sdo adotadas de formas diferenciadas
pelos municipios. O Estatuto da Cidade estabelece propdsitos basicos para aplicagdo da TDC, mas
incumbe aos municipios e suas respectivas legislacdes os critérios e condicdes particulares para a

aplicacdo do instrumento.

As legislagbes de cada municipio apresentam diferentes concepcbes referentes ao
instrumento, ainda assim, para obter éxito em sua aplicacdo, é importante que abarquem alguns
elementos indispensaveis, tais como aponta Bacellar (2017), a denominacdo do instrumento, 0s
objetivos especificas em que a TDC serd utilizada, os critérios e definicdo de areas, zonas ou imdveis
transmissores de direito de construir e dos locais onde o direito transferido podera ser utilizado
(&reas/zonas/imdéveis receptores do direito de construir), a relagdo com os indices urbanisticos -
coeficientes de aproveitamento (CA) basico e maximo, os critérios e/ou formulas de calculo do direito
de construir que podera ser transferido e as formulas de equivaléncia que considerem 0s precos

diferenciados dos terrenos envolvidos.

Ainda segundo a autora, as definicBes prévias dos critérios para as areas receptoras e
transmissoras do potencial construtivo sdo de suma importancia para garantir a previsibilidade e
homogeneidade da utilizacdo do instrumento, sendo estas embasadas em fatores de planejamento
urbano, como “eixos de crescimento/adensamento urbano, capacidade da infraestrutura de absorver
a densidade construtiva e populacional nas areas receptoras, e restricbes em virtude de interesse de

preservacao” (Bacellar et al, 2017, p.5).

Para as areas receptoras, ha a possibilidade de obter direitos de construir de TDC para serem
aplicados em um ou mais terrenos, levando em consideracdo os limites urbanisticos maximos de cada
area. Da mesma forma ocorre com os terrenos transferidos, isto é, é possivel se transferir de maneira
parcelada o direito de construir. Para este ultimo, a TDC ¢é limitada ao direito que ndo pode ser
exercido no terreno, destarte, deve ser concedida a transferéncia até o limite do CA baésico definido

para a area.

Para que seja assegurada a transparéncia, previsibilidade, homogeneidade e prudéncia no
processo para todos os envolvidos na transferéncia, é fundamental definir as férmulas de calculo para

aplicagdo do instrumento. Assim sendo, 0s municipios geralmente utilizam duas formas de célculo,

6 O Coeficiente de Aproveitamento (CA) é um nimero que, multiplicado pela area de um terreno, indica a quantidade
total de metros quadrados passiveis de serem construidos. O CA basico resulta do potencial construtivo gratuito inerente
aos lotes e glebas urbanos.
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a relacdo da TDC com o CA basico ou CA maximo’, demonstrando também como (ou se) sera
descontado deste célculo a &rea de edificacdo ja existente no terreno, ou o calculo com base no valor
venal do metro quadrado, o que é chamado de férmula de equivaléncia, a fim de evitar o
enriquecimento inadequado por meio das TDC quando ocorrem transferéncia de terrenos de baixo

valor para terrenos de areas mais valoradas.

Como exposto por Alochio (2008), a transferéncia é uma forma de atenuar os custos
urbanistico, dado o reconhecimento que os cofres publicos ndo dispem de capacidade financeira
suficiente para absorverem todos os custos, e também a improbidade destes serem redistribuidos em
forma de impostos. A desapropriacdo, simplesmente, com justa indenizagéo integral em dinheiro do
bem torna-se inviavel, na maioria dos casos, mediante a insuficiéncia financeira-orcamentaria do
municipio. Assim, com a adocdo da TDC, estabelece-se uma parceria com o proprietario, podendo
este alienar seu poder construtivo no mercado ou fazer uso deste em outro local. Para o autor, esse
instrumento ¢ uma ambiéncia de parceria, “um discurso de parceria diante da constatacdo do custo de
que a protecdo urbanistica gera, e com o qual o poder publico ndo teria como arcar sozinho (ou,
oneraria ainda mais os impostos gerais” (ALOCHIO, L. H. A., 2008, p. 124). Em suma, € uma maneira
de trazer para o “jogo” da protegdo urbanistica (e ambiental) a iniciativa privada, levando em

consideracdo as questdes urbanas e ndo meramente econdmicas.

Com base em Correia (2001 apud Alochio, 2008), é preciso que o custo urbanistico a ser
distribuido se baseie no principio da igualdade e justa distribuicdo dos dnus e beneficios. Assim, a
forma de distribuicdo desse custo tipica da transferéncia é por meio da intervencdo regulatéria
econdmica, em que o poder publico, ao contrario de proibir simplesmente, vale-se de um instrumento

urbanistico para valorizar o potencial de construir, a fim de que possa ser transferido.

6.2. Previsido da TDC no Estatuto da Cidade

O Estatuto da Cidade, denominado pela Lei n® 10.257 de 2001, determina diretrizes de ordem
publica e interesse social que norteiam o uso da propriedade urbana a favor do bem coletivo, da

seguranca e do bem-estar dos cidaddos, assim como o equilibrio ambiental.

7O CA maximo refere-se ao que pode ser construido acima do limite basico, podendo se dar mediante ao pagamento de
Outorga Onerosa, isto é, edificar acima do limite permitido em virtude de contraprestacdo financeira.
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A politica urbana apresenta algumas diretrizes gerais, dentre elas, uma em especial €

fundamental no contexto do presente trabalho, estando demarcada no Art. 2°:
IX — justa distribuicdo dos beneficios e dnus decorrentes do processo de urbanizagao.

Isto €, a partir do processo de urbanizacao, todos os individuos possuem o direito aos bénus
decorrentes da urbanizacdo e, da mesma forma, devem repartir os 6nus. Essa perspectiva enxerga que
todos os cidadados e &reas do municipio devem ser abrangidos de maneira igualitaria, respeitando suas
diferencas, devendo assim o poder publico agir em prol do interesse coletivo, uma vez que todos

devem ter acesso aos servicos, aos equipamentos urbanos e melhorias realizadas na cidade.

O artigo 35 do Estatuto da Cidade traz a seguinte regra sobre o instrumento da Transferéncia

do Direito de Construir:

Art. 35. Lei municipal, baseada no plano diretor, podera autorizar o proprietario de
imdével urbano, privado ou publico, a exercer em outro local, ou alienar, mediante
escritura pablica, o direito de construir previsto no plano diretor ou em legislacéo
urbanistica dele decorrente, quando o referido imoével for considerado necessario
para fins de:

| — implantagdo de equipamentos urbanos e comunitarios;

I — preservagdo, quando o imdvel for considerado de interesse histérico, ambiental,
paisagistico, social ou cultural,

Il — servir a programas de regularizacéo fundiria, urbanizacdo de areas ocupadas
por populagdo de baixa renda e habitagdo de interesse social.

§ 10 A mesma faculdade podera ser concedida ao proprietario que doar ao
Poder Publico seu imovel, ou parte dele, para os fins previstos nos incisos | a 11
do caput.(grifo da autora)

§ 20 A lei municipal referida no caput estabelecera as condicdes relativas a aplicacdo
da transferéncia do direito de construir.

Segundo Carvalho Filho (2011) a natureza do direito de construir € marcada por contradigdes,
dado que para alguns, esse direito é resultado natural do direito de propriedade e, para outros,
apresenta um carater auténomo, distinto do direito de propriedade. No entanto, é importante
reconhecer que, independente de qual posigdo se toma, tal assunto se trata do direito urbanistico,

assim que engendre produtos indiretos no direito civil.

Nos termos do Estatuto da Cidade, é possivel, ainda, que o proprietario ofereca em
doagdo o imdvel, caso seja interessante ao cumprimento de uma das finalidades
elencadas; seria o caso, por exemplo, do proprietario que doa a Municipalidade um
imével ocupado por familias de baixa renda que podera ser objeto de regularizacéo
fundiaria, em troca do exercicio ou da alienacdo do direito de construir
correspondente ao imovel doado (SOUZA, A.; PERRETTO, F.; SEO, H., 2019, p.
2)
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Como apontado no § 1° do Art. 35 do Estatuto da Cidade, é permitida a doac¢éo do imovel ao
poder publico mediante beneficio da TDC, considerado o interesse pela transferéncia da propriedade

do imovel e é sob esta perspectiva que se dara a reflexdo do caso da Fazenda Cachoeira.

Para que a transferéncia do direito de construir seja viabilizada, é imperativo que atenda a
duas condicdes: a consideragdo do instrumento no Plano Diretor, conforme descrito no art. 39 do
Estatuto, cujas exigéncias fundamentais de ordenacéo da cidade, a fim de promover melhor qualidade
de vida, justica social e desenvolvimento municipal deve ser estabelecida neste. Dessa forma, a TDC
S0 se legitima se contemplada no Plano Diretor; a criacdo de uma Lei Municipal, segundo o art. 35
do Estatuto, sendo que € esta que estabelecera os parametros relativos ao instrumento. E importante
ressaltar que o Estatuto apenas prevé a TDC, mas é a lei municipal que tem o papel de demarcar quais
sdo as condicOes que tal direito pode ser executado, bem como os locais que a transferéncia sera

aceita e quais pressupostos legitimam a aprovacdo da transferéncia.

Alguns municipios trazem os parametros e critérios gerais para a aplicacdo da TDC
no plano diretor, enquanto outros avangcam no detalhamento da regulamentacéo da
TDC em leis especificas. Verifica-se que os municipios que ndo dispde de lei
especifica para a TDC possuem, em geral, uma regulamentacdo mais incompleta,
com insuficiéncia de pardmetros para que instrumento possa ser aplicado de maneira
mais eficiente (Barcellar, I. et al 2017, p. 6)

Vale ressaltar que o Estatuto da Cidade ndo estabelece nenhuma férmula de célculo, além de
ndo contar com parametros basicos que os definem. Dessa forma, fica a cargo dos municipios por
meio de lei municipal especifica equacionar a quantidade de direito de construir a ser transferida

conforme a localizacao e os respectivos precos de ambos terrenos: transmissor e receptor.

Em Vinhedo, o Plano Diretor ndo faz mencdo a Transferéncia do Direito de Construir e, dessa
forma, ndo possui lei especifica para tal. Assim, o trabalho diz respeito as possibilidades frente a

implantacdo do instrumento.

Em casos de doag&o do terreno para o poder publico municipal, o proprietario recebe o direito
de construir correspondente ao CA basico. A doacdo de terrenos € prevista pelo Codigo Civil
brasileiro de 2002, mais especificamente no artigo 538, como uma atitude de liberalidade do doador.
Relaciona-se aqui a proposta feita pela empresa proprietaria da Fazenda Cachoeira em doar uma
parcela do terreno para a prefeitura, a fim de preservar a area e suas caracteristicas historicas e

ambientais, a questéo sera desenvolvida a seguir.
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6.3. Possibilidades de aplicacdo da TCD em &reas de transi¢do urbano/rural

Figura 9 — Macrozoneamento de Vinhedo: destaque para a Fazenda Cachoeira — transi¢do de uma area do
perimetro urbano para o rural

VALINHOS

ITATIBA

Macrozona de Requalificagdo
Urbano-Ambiental

LOUVEIRA Macrozona de Consolidagéo Urbana

ITUPEVA

Macrozona de Protegdo Ambiental Noroeste

Macrozona de Protegdo Ambiental Leste

Macrozona de Protegdo Ambiental Sudoeste

Limite Area Rural

W[ PREFEITURA MUNICIPAL DE VINHEDO
Vinhado PLANO DIRETOR PARTICIPATIVO
'MACROZONEAMENTO

JUNDIAI ANEXO T

Fonte: Anexo | do Plano Diretor, 2007.

A Fazenda Cachoeira se situa, em uma parcela, em uma area urbana e uma outra maior, em

uma area rural. Na

Figura 9 é possivel observar, por meio do tragcado em vermelho, o limite da area rural. Com
base nos dados disponibilizados pelo CAR, encontra-se a propriedade, sendo caracterizada dessa
forma, como imovel rural, mas que como apontado anteriormente, perdeu as caracteristicas
tradicionalmente rurais (atividades econdémico-produtivas) e esta desempenhando atividades de lazer,

que sdo tipicamente urbanas.

Como também ja apontado acima, de acordo com Mencio (2013), 0 municipio pode atuar nas
zonas rurais, desde que esteja diante de um imdvel rural que perdeu suas caracteristicas de exploragdo

agricola, extrativa ou agroindustrial, como é o caso da Fazenda Cachoeira. Assim, & luz desta
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perspectiva, poderia se dar a aplicacdo da TDC, uma vez que a area desempenha ndo s6 fungoes

ambientais, mas também de lazer, que é caracteristica do urbano.

Conforme destacado anteriormente, o Estatuto da Cidade pontua claramente, em seu artigo.
35 que a aplicacdo da Transferéncia do Direito de Construir incide sobre os imdveis urbanos, ficando
assim, em uma primeira analise, excluidos os iméveis rurais. Dessa forma, ndo se encontra na

doutrina embasamento para estabelecimento do instrumento em imoveis rurais.

Contudo, é possivel encontrar formas de romper essa barreira por meio dos Planos Diretores
e leis especificas de outros municipios que regulamentaram o instrumento. Neste levantamento se
incide o conceito da nova ruralidade, pois tais imoveis ndo sdo qualificados como funcdes produtivas
agricolas e demais fins econémicos, mas como um mecanismo protetor de areas ambientais e de
patrimdnio historico que, de certa forma, tem uma conotagdo de lazer, pois, em caso de ocorrer a
efetivacdo da area como um parque publico, dar-se-a o seu uso como urbano. Dada esta zona cinzenta
de qualificacdo, é possivel argumentar em favor da utilizagdo da Transferéncia do Direito de

Construir.

Como exemplo, destacamos o0 municipio de Rio Negrinho (SC), em 2008, por meio da Lei n°
2032 dispde sobre o instrumento da transferéncia do direito de construir, abarcando nele a questédo

rural:

Art. 1° - O proprietéario de um imdvel impedido de utilizar o potencial construtivo
definido na Lei Complementar n® 35/06, que institui o Plano Diretor de
Desenvolvimento Ambiental Urbano e Rural de Rio Negrinho, por limitagfes
urbanisticas relativas a protecdo e preservacao do Patrimonio Historico, Cultural,
Natural e Ambiental definidas pelo Poder Publico, inclusive tombamento, podera
transferir parcial ou totalmente o potencial ndo utilizavel desse imdvel, mediante
prévia autorizacdo do Poder Publico Municipal, obedecidas as disposicdes desta Lei.

Art. 3° - Serd admitida a transferéncia de potencial construtivo entre as areas
urbanas e rurais, de forma a assegurar as condi¢cbes ambientais adequadas a
protecdo e preservacdo das Areas de Protecio Ambiental do Municipio de Rio
Negrinho (grifo da autora).

Aqui se nota claramente um mecanismo de protecdo das areas ambientais e historicas,
incidindo o instrumento sobre imdveis rurais sob a justificativa de resguardar tais funcdes

importantes. A mesma légica da-se ao propor a TDC na Fazenda Cachoeira.

Da mesma forma, o municipio de Viamdo (RS), em 2013, por meio da Lei n° 4188
regulamenta os artigos 233 e 240 da Lei n°® 4154/2013 do Plano Diretor de Viamao que dispde sobre

as diretrizes para implementacdo da transferéncia do direito de construir, da outorga onerosa do
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direito de construir, da outorga onerosa de alteracdo de uso e d& outras providéncias. Em seu Art. 3°,
fica permitida a transferéncia de potencial construtivo para imdveis situados nas seguintes
Macrozonas: | - Macrozona Rural; Il - Macrozona Urbana de Consolidacédo e Setor Especial de
Consolidacéo; Il - Macrozona Urbana de Expansdo; IV - Macrozona Urbana de Ocupacéo
Orientada 1, 2 e 3;V - Macrozona Urbana de Aguas Claras 1 e 2;VI - Macrozona Urbana de Itapu;
VIl - Macrozona Urbana do Capdo da Porteira; VIII - Macrozona Urbana de Grandes

Empreendimentos.

Seguindo esse modelo, a Prefeitura Municipal de Jodo Pessoa (PB), 2011, também inclui a

questdo rural no instrumento, por meio da Lei n® 12.146/2011.:

Art. 3° - Sera admitida a transferéncia de potencial construtivo entre as areas
urbanas e rurais, de forma a assegurar as condi¢cbes ambientais adequadas a
protecdo e preservacio das Areas de Protecio Ambiental do Municipio de Jodo
Pessoa (grifo da autora).

O municipio de Itu (SP), em 2017 estabeleceu normas complementares ao Plano Diretor (Lei
Complementar n® 28/2017) e, para a Transferéncia do Direito de Construir, inclui os imoveis situados
nas areas de preservacao ambiental, a fim de fomentar a protecdo das areas de vegetacdo, conforme

estabelecido em seu Art.° 104.

Art. 104 - O estimulo a preservacao da vegetacao nas areas particulares integrantes
do conjunto de areas verdes, inscritas dentro da Macrozona de Protecdo Ambiental
do municipio podera se dar por meio da Transferéncia do Direito de Construir,
conforme dispem os artigos deste capitulo e, mediante Lei especifica, por
incentivos fiscais diferenciados, de acordo com as caracteristicas de cada area.

Esses sdo alguns dos exemplos que abarcam a questdo rural em suas leis. Lembrando que,
pelo olhar da nova ruralidade, deve ser pressuposto ndo apenas o rural, mas sua sinergia com o urbano.
Ainda é fraca as correlacfes e experiéncias, mas € importante ressaltar o apontamento que alguns
municipios fazem em seu planejamento que considere as areas rurais, levantando a possibilidade de
se incidir um instrumento urbano em imdveis rurais, desde que isto se justifique a partir da protecao

ambiental e historica.

Embora o Estatuto da Cidade aborde a complementariedade de ambas as areas e que 0s objetos
de planejamento dos municipios devem incidir sobre todo o territdrio (urbano e rural), a efetivacdo
de tal principio ainda fica limitada. Em seu art. 2°, inciso VII, fica determinado a integracdo e
complementariedade entre as atividades urbanas e rurais, tendo em vista 0 desenvolvimento

socioecondémico do municipio e do territdrio e sua area de influéncia.
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Assim, o Estatuto faz claras correlagfes com a ruralidade, pensando na fungéo social da cidade
e da propriedade, além de conectar o crescimento econémico a sustentabilidade, contudo, na prética,
seu texto legislativo se apresenta como uma barreira, uma vez que 0s instrumentos, que efetivam tais

principios, sdo previstos apenas no &mbito urbano.

Vale considerar que apesar da literalidade do artigo 35 do Estatuto da Cidade dispor sobre
imdvel urbano, a interpretagdo deverd ser mais ampla, devendo ser levado em consideragdo a
articulacdo entre o rural e o urbano, especialmente nas areas de expansdo urbana, onde o rural perde

suas caracteristicas iniciais e ganha funcdes de lazer e etc.

Entende-se a que a infraestrutura do urbano e rural s&o bem diferenciadas, e sua aplicabilidade
pode se desdobrar de distintas formas e, para isso, é preciso que o rural esteja contemplado nas
politicas municipais, ainda que as competéncias sejam estabelecidas e as politicas rurais fiquem a
cargo da Unido. Contudo, estas politicas, na maioria das vezes, sdo percebidas por ldgicas
dicotdmicas, funcionais e produtivas, assim, 0s aspectos da nova-ruralidade ficam flutuando em uma
ambiéncia tedrica que ndo conseguem se concretizar por meio de politicas de desenvolvimento. Os
instrumentos rurais, por si s6, ndo tém contido nos Gltimos anos a pressdo urbana sobre as areas
verdes, visto 0 aumento nas taxas de urbanizacao nas Ultimas décadas. Ademais, tém se tornado uma

opcao a supressdo do rural em detrimento do urbano.

As politicas de desenvolvimento possuem claramente um viés urbano, impulsionadas pelas
correntes dualistas e estas, por sua vez, embasam as legislacdes vigentes, ficando entdo o rural a cargo
da Unido, rural este produtivista que deve servir a um objetivo econdmico. Dessa forma, o
planejamento dado a essa area se reflete também com vistas & producéo. Assim, a nova-ruralidade se
encontra “frente a esta sub-representacéo e a consequente invisibilidade do rural no planejamento de

municipios altamente urbanizados” (Portes, 2018)

Neste contexto, o rural encontra dificuldade em ser identificado como tal, além do carater
econdmico, e ndo dispbe de um lugar nas politicas publicas dos municipios muito urbanizados que,
como ja ressaltado, volta-se totalmente para o ambito urbano, ademais, também nédo é abordado pelas

politicas estaduais ou federais de fomento e assisténcia ao rural.

A existéncia desse vacuo institucional implica em uma perda de importancia das
atividades rurais e na fragilizacdo da protecdo ambiental. O crescimento urbano ndo
encontra barreiras, entdo, para além de sua regulacdo, muitas vezes, inadequada ou
insuficiente. (Portes, 2018, p. e 22)
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Dado que o crescimento urbano ndo encontra barreiras e as politicas para o rural acabam por
demonstrar-se frageis, os argumentos em prol da preservacdo dos patrimdnios ambiental e histérico
acabam ndo seduzindo, ganhando espaco cada vez mais a transformacdo dos espacos rurais por
atividades urbanas que, apos a promulgacdo da Constituicdo Federal, em 1988, e consequente
municipalizacdo, os perimetros urbanos passam a ser definidos pelos municipios, ganhando entéo

mais peso a expansao urbana.

Além disso, no Art. 30 da Constituicdo estabelece fica estabelecido que compete ao
municipio: IX — promover a protecdo do patriménio histérico-cultural local, observada a
legislagéo e a agéo fiscalizadora federal e estadual.

Esse ponto deixa claro mais um argumento para que o Vinhedo invista na protecdo do
patrimdnio que é a Fazenda Cachoeira, uma vez que a propria constituicdo aponta isto como uma

competéncia municipal.
Para Nakano (2004):

O problema surge porque néo se teve uma legislagdo infraconstitucional que tratasse
adequadamente da questdo das “cidades rurais”, isto €, dos espacos ndo destinados a
producdo, bem como do espaco periurbano ou rurbano (pg. 32, apud Barandier, H.;
Domingues, E.; Beiroz, H., 2019), sendo ainda aplicados os conceitos tributarios
para esta diferenciacdo, que néo atende os reclames (Barandier, H.; Domingues, E.;
Beiroz, H., 2019).

Assim, ressalta-se a auséncia de legislacdes que abordem fielmente as questdes rurais que nao
sdo relacionadas a producédo, apontando assim para a perspectiva da nova ruralidade, que enxerga
além do aspecto econdmico. Da mesma forma, ndo se tem uma abordagem para as areas de transicao,

aqui postas como periurbanas ou rurubanas, o que dificulta o planejamento de tais espacos.

Por outro lado, a leitura das normas constitucionais que orientam a execucdo da politica
urbana municipal, prevé uma intervencao no municipio e toda sua populacéo e, desta forma, abrange
todo o territorio. Contudo, apela-se para uma nova configuracdo de explicite a complexidade das

relacdes rurais-urbanas presentes hoje.

E importante pontuar que este é um ponto de fragilidade, mas a questio como um todo é mais
complexa. As condigdes de expansao urbana séo diferentes em cada municipio, dada suas distintas
realidades. E fundamental observar a trajetoria do municipio que, no caso de Vinhedo, com sua

crescente ampliacdo do perimetro urbano, foi suprimindo as areas rurais. A analise de como se deram
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as pressOes que orientaram os vetores de crescimento, juntamente 0s motivos que engendraram esse
processo sdo essenciais para entender a dificuldade de manutencdo das areas rurais. As questdes
politicas e de regularizacdo sdo importantes, mas se complexificam ainda mais ao tangenciarem
pontos sociais, econdmicos e conjunturais. Em suma, o processo de supressao das areas rurais
decorre, ndo s6 em funcdo das decisdes politicas, mas também da sua interse¢do com outras

problemaéticas.

6.4. Experiéncias com a Aplicacédo da Transferéncia do Direito de Construir em outros
municipios

6.4.1. Em S&o Paulo: o caso do Parque Augusta

O Parque Augusta é um terreno que abrange aproximadamente 24 mil metros quadrados de
area, situado entre as ruas Caio Prado, Augusta e Marqués de Paranagué na regido central da cidade

de S&o Paulo, que remonta os anos 1900.

O caso se correlaciona com a Fazenda Cachoeira, pois aborda a exigéncia de criacdo de um
parque publico, uma vez que ha uma apropriacdo do espaco pela populacdo e uma relacdo simbolica
com este, sua importancia e luta de reafirmacdo do territério. No caso da Fazenda Cachoeira, mais
ainda por ser um berco que originou a cidade e desempenhou func@es coletivas por muito tempo e

que, nos ultimos anos foram restringidas.

Contudo, diferencia-se, pois, a area destinada ao parque em S&o Paulo ja era tipicamente
urbana e super valorizada, sendo também o instrumento regulamentado no municipio, podendo-se
implantar o instrumento sem 0s mesmos entraves que se apresentam no caso da fazenda cachoeira,
dada sua colocacdo como imdvel rural, ainda que demonstrem tracos urbanos, como o lazer, por

exemplo.

Historicamente, pelo seu projeto arquitetdnico, na area que hoje é destinada ao parque
Augusta, foi preservado um bosque, com espécies nativas da Mata Atlantica que, ao longo das
décadas, foi reforcada sua vocacdo como equipamento publico e houveram varias tentativas de
transformar a area em um jardim, que ndo foram adiante, até o terreno ser vendido para a empresa
Teijin do Brasil, em 1977.
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Em 1986, o proprietario assumiu, mediante um contrato, o dever de preservar o bosque
integralmente, possibilitando que ficasse aberto a populacdo, permitindo também que a prefeitura
tivesse o direito de preferéncia para possivel obtencdo do imovel. Contudo, o projeto em converter a
area em parque ndo se efetivou, com o passar dos anos, houve algumas trocas de proprietarios, em

que ja foi um estacionamento e, s6 em 2003, voltou a ser aberto ao Publico.
A possibilidade de criagdo de um parque retornou em 2004:

“Em 2004, o Plano Regional Estratégico da Subprefeitura da Sé, aprovado com base
no Plano Diretor Estratégico de 2002, previu expressamente a possibilidade se
aplicar a transferéncia do direito de construir caso o imoével situado na Rua Augusta,
esquina com Caio Prado, fosse doado para implantacdo de uma area verde ou parque
publico” (SOTTO, D., 2015, p. 139)

Contudo, os projetos relativos a desapropriacdo da area ndo foram executados. Foi
apresentado pela iniciativa privada um projeto para a construcao de trés torres residenciais, mantendo
0 bosque preservado, este, por sua vez, também nao se efetivou, mas passou por varias transformacdes
com o intuito de edificar a area e sendo fortemente rebatida pelos movimentos sociais organizados,
até a iniciativa privada propor a criacdo de um parque privado e aberto a fruicdo publica. Assim,
passou a ser o emblema da iniciativa privada a implementagdo de maneira “ordenada e segura”, sem
encargos para o Poder Publico (Scotto, D., 2015), ideia esta que se contrapds a proposta de

desapropriacdo, ganhando notoriedade pela ideia de que ndo haveria 6nus pela municipalidade.

“[..] possivel resumir os conflitos em torno da implantacdo do Parque Augusta a
polarizacdo entre duas pretensGes mutuamente excludentes: de um lado, a
desapropriacdo do imovel particular para implantacdo de um parque de dominio
publico, aberto a livre circulacdo e gerido pelo Poder Publico com a participagdo da
comunidade, pretendida pelos movimentos sociais com apoio da Camara de
Vereadores e do Ministério Publico; e de outro lado, a construgdo de um
empreendimento privado, composto por edificios de uso misto e um parque privado,
“aberto a frui¢do publica”, mas sob o dominio e gestdo de particulares, pretendida
pelos empreendedores imobiliarios com anuéncia do 6rgdo municipal de preservagao
do patriménio histérico-cultural da cidade e apoio de uma das associaces de
moradores do entorno. Concluiu-se, ao final, que a quest&o central subjacente a esse
conflito de interesses, responsavel por motivar a atua¢do dos movimentos sociais em
favor da implementacdo do Parque Augusta, reside no processo de ressignificacao e
reivindicacdo dos espacos publicos urbanos como espagos de convivéncia

e de cidadania [...]” (SOTTO, D., 2015, p. 133)

Ao longo dos anos, o debate foi intenso e cheio de disputas em torno da area, mas que
felizmente contou com grande participacdo dos movimentos sociais. Apenas em agosto de 2019
houve uma resolugdo para o embate: finalmente o terreno se tornard um bem publico e comum, que
abrigara o Parque Augusta, previsto para abertura junho de 2020 (QUEIROZ, 2020). Além disso,

segundo o acordo, a empresa ainda deve pagar quase 10 milhGes de reais como indenizacdo que serdo
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usados para a manutencdo do parque e restauracdo do complexo arquiteténico. Apos anos, a funcéo
social, ambiental e cultural do Gltimo bosque central da cidade predominou sobre o direito das

empresas proprietarias do terreno de explora-lo construindo torres.

Neste acordo, as empresas doam o terreno para a Prefeitura a fim de se beneficiar da
transferéncia do potencial construtivo da &rea, levando em conta o atual zoneamento, atualmente

tratando de uma Zona Especial de Protecdo Ambiental (ZEPAM) e assim, mais restrito.

Esta foi uma luta de anos travada entre a empresa proprietaria da terra e a sociedade civil, com
intermediacdo do poder publico, representando uma luta ao direito a cidade que, como pontua Harvey
“o direito a cidade ndo pode ser concebido simplesmente como um direito individual. Ele demanda
um esforco coletivo e a formacédo de direitos politicos coletivos ao redor de solidariedades sociais”
(HARVEY, D., 2009, p. 3).

O Estatuto da Cidade contempla o direito a cidade em seu artigo 2°, inciso I, como uma diretriz
da politica urbana brasileira que assegura “o direito a cidades sustentaveis, entendido como o direito
a terra urbana, a moradia, ao saneamento ambiental, a infraestrutura urbana, ao transporte e aos

servicos publicos, ao trabalho e ao lazer, para as presentes e futuras geragdes”.

Levando em consideracdo que, conceitualmente, “cidade” se refere a area urbana do
municipio, o direito a cidade poderia ser lido como o direito dos que residem na sede urbana
(Contudo, esse direito se refere a todo o territorio). Nao se pode imaginar o direito a cidade sem a
manuten¢do do rural, visto que ambos séo interdependentes, o rural pode ser fonte de recursos
hidricos, provedor de areas verdes, qualidade do ar e até mesmo provedor de alimento. Assim, pensar
a cidade é pensar um todo, suas redes e conex@es. Para se garantir o direito a cidade, também é
necessario pensar quais garantias se da a manutencdo dos espacos rurais, uma vez que este é

responsavel por outras funcdes além do seu carater produtivista (que também abastece o urbano).

O que se coloca em pauta no caso do Parque Augusta, e que pode ser estendido para o caso
da Fazenda Cachoeira, cujos movimentos sociais também lutam pela criacdo de um parque, vai além
da preservacdo de um espaco ambiental e socialmente significativo, como pontua Sotto (2015), mas
também representa a luta contra a privatizacdo do municipio e pela manutencdo dos espacos publicos
como espacos de livre circulagdo, usufruto, convivéncia e cidadania — tragos esses relevantes do

direito a cidade.

Vale-se destacar que a TDC pode adquirir um carater mercadologico. Este € um dos

apontamentos feitos por Peretto, F.; Oskman, S.; Santoro, P.; Mendonga, P., (2018). Em Séao Paulo,
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com revisdo dos valores de terrenos do instrumento de Outorga Onerosa do Direito de Construir® no
Plano diretor Estratégico de 2014, os precos da contrapartida se elevaram, e ficou mais custoso cada

metro quadrado de potencional construtivo adicional.

Assim, o mercado adotou a TDC como uma alternativa, uma vez que este Gltimo se da pela
negociacgdo entre particulares e, dessa forma, regulado de acordo com os interesses do mercado.
Comecaram a crescer 0 nimero de empresas que ofereciam servigos de assessoria juridica a fim de
acompanhar os processos na Prefeitura, fomentando a comercializacdo do direito de construir, por
meio de um levantamento daqueles que poderiam vender e 0s que gostariam de comprar. Dessa forma,
comegaram a se pautar os custos implicados no processo, sendo definidos, além de tudo, a
depreciacao do valor de compra da TDC em relacdo a Outorga Onersosa. Nao bastante, forma-se um
tipo de “reserva” do potencial construtivo, uma vez que tais grupos de empresas comeg¢am a criar um
banco de informacgfes dos imdveis, norteando a aplicacdo do instrumento para apenas alguns

protegidos.

Logo, observa-se que em alguns casos, a finalidade da TDC tenha se perdido em relagéo ao
seu objetivo original. Contudo, ndo se deve generalizar para todas as situagcfes, visto que pode

desempenhar importantissimos desdobramentos frente a preservacdo ambiental, historica e cultural.

6.4.2. Legislagdo da TDC em: Curitiba, Porto Alegre e Nova Lima

Em Curitiba (PR), o incentivo a conservacdo do imdvel é um dos propoésitos da aplicacdo da
TDC. O instrumento foi estabelecido em 1982 pela Lei n° 6337, a fim de proteger os iméveis

historicos, determinados como Unidades de Interesse de Preservacdo (UIP).

Essa lei autorizava o proprietario da UIP a construir no proprio terreno acima dos
limites previstos pela legislacdo em vigor, desde que houvesse area disponivel,
mediante o compromisso formal do proprietario em preservar o imovel. No inicio na
década de 1990, com o Decreto no 380, o instrumento passou a ser utilizado também
na recuperacdo de imoveis de uso puablico, qualificados como Unidades de Interesse
Especial de Preservacdo (UIEP), gerando a reabilitacdo de edificacdes relevantes do
ponto de vista historico e artistico que se encontravam degradadas, subutilizadas ou
também abandonadas. Atualmente, cada UIEP passa a ser criada por um decreto
municipal especifico (Polucha, 2017: 10 apud Bacellar et al, 2017, p. 11).

8 A Outorga Onerosa do Direito de Construir é uma concessdo dada pelo poder publico ao proprietario do imdvel para
construir acima do coeficiente basico demarcado, a partir do pagamento de uma contrapartida financeira.
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Em 2000, a TPC foi regulamentada, ampliando a aplicabilidade do instrumento para areas de
interesse de preservacdo ambiental, com a possiblidade do beneficio para casos de desapropriagéo.

Em Curitiba, o instrumento tem enfoque nos imoveis de preservacao cultural desde a década
de 80 e que, posteriormente, atingem carater habitacional no periodo de redemocratizacdo do Brasil
e também de protecdo ambiental. Curitiba ja tem um longo histérico com a aplicacéo do instrumento,
passando por varios momentos e enfoques, sendo regulamentado desde os anos 2000 e cada vez mais

ampliando sua aplicacdo. Diferentemente de Vinhedo, que sequer é apontado no Plano Diretor.

A experiéncia na capital paranaense promoveu a recuperacao de 50 unidades de preservacao,
sendo que muitas estavam em condi¢des precarias de conservacao, mostrando-se por diversas vezes
abandonadas ou subutilizadas (BITENCOURT & SOUZA, 2005). A utilizagdo do instrumento fez
com que a cidade fosse observada como uma representacdo de sucessos de restauracao cultural. Desse
modo, ajuda a assegurar um bom estado de conservacao destes imoveis e servir de exemplo como um

instrumento urbanistico significativo e que pode promover benfeitorias.

“O instrumento da TPC, a medida que procura redimir os conflitos existentes
entre os interesses privados e imobiliarios, dos proprietarios de bens culturais,
e o interesse coletivo, de salvaguardar o patriménio cultural e natural,
apresenta-se calcado na forte relacdo entre o Poder Publico e os agentes
privados” (BITENCOURT & SOUZA, 2005, p. 20)

Este é um exemplo que pode ser seguido por Vinhedo, considerando suas peculiaridades, mas
gque mostra que é possivel a efetivacdo do instrumento a partir de busca minimizar os conflitos
existentes entre ambos interesses — publicos e privados — a fim de garantir a protecdo dos bens pelos

quais se lutam, ao passo que ndo restringem o direto que 0s proprietarios possuem: construir.

O caso de Porto Alegre (RS), embora seja uma referéncia relevante para o uso da TDC em
obtencdo de terrenos pelo poder publico, traz problemas a serem ponderados. O instrumento é
utilizado como forma de adquirir terrenos necessarios para a execugdo de um importante eixo viario
da cidade. Segundo Uzo6n (2013 apud Bacellar et al, 2017 p.10), o uso do instrumento economizou
dos cofres pablicos aproximadamente 50% dos recursos estimados para desapropriacdes, tendo como
vantagem a rapidez perante o processo de desapropriagdo propriamente dito, assim como a
diminuicdo dos processos judiciais e também dos riscos de incorporacao da valorizacdo geral pela

obra publica.
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Neste caso, foram utilizados os CA maximos dos terrenos a serem transmitidos, o que
representa uma incoeréncia em relacdo a aplicacdo do Solo Criado, por atribuir direito de construir

acima do CA baésico gratuitamente para determinados proprietarios afetados diretamente pelas obras.

Essa experiéncia € importante para ressaltar dois fatores importantes a serem levados em
consideracdo na aplicacdo da TDC em Vinhedo. O primeiro diz respeito a vantagem que se tem pelo
ambito econdmico, uma vez ndo ha gastos com desapropria¢des, cujo objeto deste trabalho néo dispde
de condicBes para arcar com tal medida. Além disso, 0 processo é mais rapido e evita medidas
judiciais.

O segundo, por sua vez, é exemplo do que ndo se fazer. Em Porto Alegre, a adocdo do
instrumento se da em consonancia com os coeficientes de aproveitamento maximos, e o direito de
construir acima do basico oferecido gratuitamente em alguns casos. A problematica de Vinhedo, caso
siga parametros semelhantes a este, tende a se agravar, uma vez gue ja conta com uma saturacdo de
area construida e sufocamento de areas verdes. Ao se adotar pardmetros mais abrangentes de
potenciais de construcdo, vai-se em direcao contraria ao objetivo esperado de protecdo ambiental.

Vale ressaltar aqui que essa percepc¢do engloba todo o territério vinhedense, e ndo apenas a
Fazenda Cachoeira, até mesmo porque a proposta do presente trabalho ndo abarca os calculos de
coeficientes maximos, dado que, pelo método donativo, a TDC se da em associacdo ao coeficiente
basico. Mas, no geral, ndo parece compativel aos objetivos de manutencdo de uma boa qualidade de
vida, a partir da protecdo aos recursos hidricos, vegetais e etc., ja que 0 municipio esta em um
avancado processo de condominializacdo e permitir transferéncias nos mais altos coeficientes

reforcaria ainda mais a problematica.

Em Nova Lima (MG), a aplicagdo da Transferéncia do Direito de Construir € um exemplo de
aplicacdo do instrumento que objetiva a preservacdo ambiental ou criacdo de areas verdes a partir da
doagdo do terreno para o poder pablico, isto €, com a transferéncia da propriedade do imével para o

poder publico municipal em contrapartida da utilizacdo do direito de construir em outro terreno.

Na legislacdo que trata da TDC em Nova Lima ndo ha definicéo prévia de areas ou
imdveis transmissores e receptores, nem critérios para tal, além de inexistir qualquer
critério ou formula que estabeleca a relagdo entre os precos dos terrenos envolvidos
nas operagdes de TDC. Segundo Amorim, “o que se pode concluir é que na Cidade
de Nova Lima a forma como os instrumentos foram aprovados e estdo sendo
utilizagdo tem contribuido para a valorizacdo imobiliaria da terra, especulacdo do
solo e desigualdade social” e favoreceu o adensamento exagerado em areas sem
infraestrutura urbana (2015 p. 15 apud Bacellar, I. et al, 2017, p. 10)
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Assim, torna-se claro que os resultados negativos da utilizacdo da TDC séo reflexo de uma
série de razdes, sobretudo equivocos e fatores importantes ndo considerados nas legislacBes, com
consequéncias diretas na aplicacdo. Em Nova Lima, a ndo contemplacao de critérios e/ou formulas
de equivaléncia que levem em consideracdo as diferencas entre o preco dos terrenos envolvidos na
TDC na legislacdo municipal resultam em ganhos econdmicos injustos. Ademais, a falta de
delimitacdo das areas/zonas receptoras ou a utilizagdo direito de construir decorrente da TDC em
areas em desacordo com o definido pelo plano diretor sdo outros problemas a serem enfrentados no
municipio.

Este é um caso que vai de encontro ao pretendido para a Fazenda Cachoeira: a TDC a partir
da doacdo do proprietario ao poder publico a fim de garantir a preservacao ambiental ou até mesmo
a criacao de areas verdes. Contudo, a ndo definicdo de pardmetros que regulamentem o processo faz
com que haja um efeito rebote, isto é, crie ainda mais problemas ao invés de solucionar os ja

existentes.

De forma alguma se pretende fomentar a valorizacdo imobiliaria da terra, a especulacdo do
solo e 0 aumento da desigualdade social, muito pelo contrario, o objetivo da aplicacdo € criar uma
cidade mais justa para todos, com justa distribuicdo dos dnus e beneficios, isto é, garantir que 0s
efeitos positivos da Fazenda seja compartilhado por toda a comunidade, ao passo que néo suprima o
direito de construir do proprietario do imével. Assim, nota-se que ao se indicar um instrumento
urbano no Plano Diretor e, posteriormente efetiva-lo por meio de lei especifica, ndo se pode deixar

de lado, as formas pelas quais se dardo o processo e quais as condi¢des e critérios.

6.5. Aplicagédo da Transferéncia do Direito de Construir na Fazenda Cachoeira

Vinhedo foi caracterizado por ser um espaco bucolico, representando uma cidade com
caracteristicas de tranquilidade, seguranca, disponibilidade hidrica e ambientalmente preservado, que
se coloca como um municipio com boa qualidade de vida. Contudo, isso tem sido ameagado ao longo
dos anos pela fase crescente e exacerbada de condominializacdo, visto pelo altissimo grau de

urbanizagéo, e em continua expanséo.

O processo de expansdo urbana e de condominializacdo no municipio de Vinhedo fez com
que areas rurais que poderiam ser de producdo agropecuaria, de preservagdo e conservacdo ambiental,
turismo, etc. fossem suprimidas. Esse processo, ainda hoje, ameaca grandes areas de interesse
ambiental no municipio, como o caso especifico da Fazenda Cachoeira, um rico patrimonio histérico-

cultural do municipio, alem de ter sido durante anos area de lazer dos municipes, que representa um
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importante remanescente florestal e a luta dos movimentos sociais é a criacdo de um Parque, que

preserve as caracteristicas ambientais, culturais, historicas e de lazer.

Para viabilizar tal proposta, é preciso que a area da Fazenda esteja sob dominio do Poder
Pablico, o que ndo é o caso no momento, mas pode se efetivar a partir da doacdo do terreno para a
prefeitura, conforme indicado no inciso segundo do Art. 35 do Estatuto da Cidade. Assim, a
Transferéncia do Direito de Construir surge como uma possibilidade, ndo s6 com vistas a criagdo de
um Parque, mas que, consequentemente, assegure que as funcdes ambientais e historicas sejam

cumpridas.

No Forum realizado em 2014, foi amplamente discutido sobre a importancia da preservagdo
da Fazenda e o impasse envolvendo o atual proprietario, sendo a compra da area apontada como uma
das melhores possibilidades. Contudo, os recursos ndo sdo abundantes e a desapropriacdo da area
envolve um longo processo juridico. Dessa forma, a Transferéncia do Direito de Construir aparece
como uma forma menos custosa, tanto em termos de valores, quanto de tempo e resisténcia, conforme

apontado abaixo:

A TDC pretendeu, desde a sua génese, trazer o0 mercado ou a iniciativa privada —
na pessoa dos proprietarios individualmente atingidos por uma desapropriacao ou
afetacdo de seus imoveis por alguma obra ou utilidade publica, com a designagéo
como valor historico etc. — para uma parceria. Quando o assunto fosse a construgdo
da qualidade de vida urbana, a TDC seria uma alternativa ao uso simplério da
desapropriacdo, para salvaguarda de diversos interesses da cidade e de seus
habitantes, inserindo-se nesse contexto a necessidade de realizacéo de obras viérias,
a protecdo ao patriménio cultural, a protecdo e a preservacdo ambiental, entre
inimeras hipoteses. A transferéncia sempre foi uma busca de mitigacdo dos custos
urbanisticos, ap6s o reconhecimento da incapacidade dos cofres publicos de
absorverem esses custos; ou da impropriedade desses custos serem redistribuidos na
arrecadacao geral de impostos. N&do é essencial que as financas publicas estejam
totalmente impossibilitadas para o processamento da desapropriacdo; porém, é
necessario que o custo justifique a opgdo pelas TDCs (ALOCHIO, L. H. A., 2008,
p. 122)

Assim, a partir da adocdo da TDC, o proprietario estabelece uma parceria, sendo esta uma
forma de diminuir os custos urbanisticos, custo este que a prefeitura ndo dispde de condicbes de arcar
sozinha, conforme debatido nos Féruns. E importante que o assunto seja debatido com a sociedade,
a fim de lutar por uma érea de tdo imensuravel valor, que beneficia a toda a sociedade. Conforme
demonstrado na experiéncia de Chicago, “busca de prote¢do para os edificios de valor historico e
paisagistico, ou landmarks, sem os quais as cidades, no afd de buscarem crescimento, acabam
extinguindo suas caracteristicas proprias, perdendo seu ponto de contato com o passado” (Alochio,

L. H. A., 2008, P. 126).
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Por meio da leitura das noticias e gravacdo dos Foruns de discussdo em Vinhedo, sendo estes
ualtimos disponibilizados pelo Movimento Parque Fazenda Cachoeira, percebe-se as tentativas de
barganhas para se flexibilizar as normas e implantar mais e mais condominios, sob a justificativa de
desenvolvimento, assim, a pressdo que esta posta é urbana, que deixa de lado este ponto de contato
com suas caracteristicas originais que, em um primeiro momento pode parecer atrativo, mas que a
médio/longo prazo, pode ser o0 motivo de ruina, uma vez que 0 municipio ja demostra sinais de

problemas decorrentes da excessiva urbanizacao.

Segundo as noticias ja relatadas nos capitulos anteriores, houve uma proposta de doacéo de
uma parcela significativa do terreno da fazenda para o poder publico, a fim de restaurar as areas
degradadas e promover atividades histéricas e culturais, preservando os remanescentes ambientais.
Contudo, a proposta foi arquivada. Esta é uma alternativa que pode ser melhor trabalhada, pois ao
aceita-la, corria-se o risco de saturar a outra parcela da fazenda, que também possui ativos ambientais
importantes e que nao funcionam de forma isolada, além de que a proposta implicava em transformar
algumas legislacbes a fim de permitir a criacdo de mais condominios, 0 que poderia saturar ainda
mais 0 municipio, a depender da escala de construcdo e 0 quao permissivo seria esta alteracdo. A
proposta feita sobrecarregaria ainda mais as areas de protecdo ambiental, os espacos de lazer e outras
atividades que ndo seriam suficientemente protegidas, pois esta diz respeito a construcdo em uma

area dentro da Fazenda, ao lado dos espacos a serem protegidos.

E sabido que a Prefeitura de Vinhedo n&o possui condicdes de arcar com a desapropriagdo da
area. Dessa forma, a Transferéncia do Direito de Construir se revela como uma alterativa. Ao se
analisar o inciso Il do Art. 35 do Estatuto da Cidade, é permitido ao proprietario doar o terreno em
troca da concessdo da TDC. Esta, por sua vez, objetiva facilitar a execucdo de funcGes publicas do

planejamento municipal.

Assim, a TDC pode ser abarcada na revisdéo do Plano Diretor, a fim de viabilizar a
implementacdo do instrumento, devendo apontar para o critério de doacdo, sendo posteriormente
regulamentada por lei especifica e assim beneficie os envolvidos no processo, uma vez que concilia
a dificuldade para os proprietarios de construir na area, dado que encontram uma seérie de limitagdes

ambientais.

Aqui, ao se pensar na regulamentagdo do instrumento no municipio é importante frisar a
importancia da delimitacdo da area receptora, os critérios e calculos a serem feitos para que a TDC
tenha éxito, a fim de evitar que esta acabe resultando em sobrecargas na infraestruturas da areas

receptora e, dessa forma, nao solucione os problemas, mas os troque de lugar, contudo, tais questdes
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ndo alcancam o escopo desse trabalho, uma vez que a abordagem se limita aos limites e
potencialidades frente a possibilidade de implementac&o da TDC na regido na perspectiva da doagéo
do terreno, que ndo abrange os calculos de coeficiente de aproveitamento, dado que em casos de

doacéo ¢ definido apenas pelo CA basico.

A proposta arquivada era interessante, uma vez que se pretendia criar um grande parque verde
em uma &rea central, além do mais, a empresa havia se comprometido em preservar 0s mananciais da
area em que pretendia implantar o empreendimento, mas a prefeitura decidiu ndo se pronunciar a

respeito com uma decisdo destas, uma vez que € um debate que deve passar por diversas instancias.

Além disso, a partir dos féruns gravados e disponibilizadas no site do Movimento Fazenda
Cachoeira, ndo se percebe um consenso por parte tanto dos ambientalistas, quanto politicos e, mais
ainda, da populacdo, uma vez que poderia alcancar beneficios, mas ndo integralmente, visto que
apenas metade da fazenda seria abarcada, assim, as opinides se distinguiam nos 6nus que poderiam
ndo ser absorvidos, frente a implementacdo de um condominio na &rea, ainda que em menor
proporcdo e havia aqueles também que enxergavam nessa proposta a melhor chance de preservar a
area da fazenda e criar o tdo sonhado parque e museu no municipio, visto que 0 municipio nao teria

condicdes de arcar com uma futura desapropriacdo ou outra forma de obter a area do terreno.

Assim, por via da Transferéncia do Direito de Construir, sob a perspectiva da doacdo, pode-
se retomar os planos de transformar a 4&rea em um grande parque e restaurar as areas tombadas que
sdo de fundamental importancia histérica, conforme anteriormente ja foi abordado pela empresa
proprietaria, com atividades culturais que valorizem a histdria da fazenda, tornando-a um espaco de
acesso ao publico e que propicie o conhecimento dos seus detalhes a partir da apropriacdo do espaco.
Além da criacdo de um museu que contemple as caracteristicas coloniais e ressaltem a importancia
historica da fazenda, promovendo também atividades culturais. Vale ressaltar que isso se diferencia
da proposta anterior, uma vez que se congelaria toda a area dos mananciais a fim de evitar novas
construgdes de condominio ao lado destes. Em suma, refere-se a doacéo de toda area em troca de

exercer em outro local a construgéo.

E importante destacar que essa doagdo n&o deve ser compulsoria, isto €, a prefeitura ndo pode
obrigar o proprietario a fazer a doacéo, ela deve ocorrer de forma voluntéria, uma vez que isso ocorra,
enquadra-se no pagamento de indenizacdo por eventuais benfeitorias. Assim, caso opte pela doacéo,
0 proprietario deve estar ciente que transfere ao poder publico todo o direito que goza pela area e que
a TDC, neste casso, corresponde apenas ao CA basico, sendo que as benfeitorias pertencem a quem

ird possui o terreno e ndo mais aos proprietarios.
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Para esse caso, 0s critérios e condi¢des para que o poder publico aceite a doacdo do imovel
deve estar determinada em lei especifica municipal, além de estar anteriormente prevista no Plano
Diretor, conforme apontado no Caderno Técnico de Regulamentacdo e Implementacdo de
Instrumentos do Estatuto da Cidade (CAPACIDADES - MINISTERIO DO DESENVOLVIMENTO
REGIONAL, 2017).

Além do carater ambiental da importancia da Fazenda Cachoeira, ndo se pode esquecer da

relevancia historica da area, que faz parte do nascimento de Vinhedo:

0s conceitos atuais de patriménio reconhecem a "cidade” como elemento historico
capaz de resguardar a memdria coletiva e resgatar a identidade cultural de uma
sociedade, entendendo-se necessaria a integracdo da preservacdo com O
planejamento como forma de garantir a manutengéo das caracteristicas especificas
de cada cidade, as quais lhe conferem identidade peculiar (ALMEIDA, S;
ALMEIDA, L.; LAER, P., 2007).

Além das visitas guiadas pensadas pelo grupo proprietario da fazenda, havia a possibilidade
da implementacdo do Museu da Fazenda, também apontado no mapeamento coletivo feito pelo
Movimento Parque Cachoeira, sendo levantado como uma demanda importante da area, que ndo

abrange apenas questdes ambientais, mas também € patriménio cultural da cidade.

De outro lado, é importante ressaltar que de fato havera um prejuizo na utilizagdo do
instrumento no que toca a criacdo de obstaculos para construcdo de condominios ou loteamentos
fechados. Ao se transferir o direito de construir, o proprietario poderia fazer uso deste direito em uma
outra area da cidade, apresentando assim uma outra face: a criacdo de outro condominio, que pode
representar um efeito negativo para a cidade, uma vez que ja existe uma saturacdo deste modelo,

sendo inclusive, considerado uma bandeira de luta dos movimentos populares.

No entanto, ao saber que esse este é o padrdo vigente da cidade e que conter a expansdo
imobilidria ndo é uma tarefa que se faca sem perdas significativas, a aplicacdo da TDC protege uma
area de extrema importancia ambiental, histdrica e cultural. Dado que € dificil encontrar saidas que
ajudem a manter as fungdes relevantes para a comunidade, este instrumento urbano representa uma
possibilidade com ganhos para os envolvidos, que é significativo para o bem-estar de toda a
populagdo, pois concentra os remanescentes de biodiversidade, recursos hidricos e atividades de

lazer.

As discussdes em relagdo a proposta que foi arquivada levantaram em varios momentos o fato

de o municipio ndo contar com orgcamento para adquirir a fazenda, sendo aquela uma das melhores
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formas de protege-la. No entanto, a TDC também se apresenta como uma forma significativa de

adquirir a rea, devendo ser levada em consideracao.

Pode-se encontrar entraves na aplicacdo, dada a redacdo da legislacdo e toda a concepg¢édo que
se tem frente aos imdveis rurais e sua (ndo) relacdo com as areas urbanas. Assim, ao ndo se conseguir
a efetivacdo do instrumento na &rea, 0 municipio pode continuar em um impasse, caso ndo aceite mais
nenhuma futura proposta do grupo empresarial. Portanto, é preciso observar que as fungoes
apresentadas na lei para caracterizar um imdvel como rural é proveniente das caracteristicas
produtivas que ja ndo sdo presentes no desenvolvimento das atividades da fazenda, que por sua vez
passou a apresentar tragos urbanos e que ainda, com a implantacdo de um parque em &rea central do

municipio, serve a fins urbanos, que podem e devem ser abrangidos.

6.6. Limites e potencialidades da TDC

Como demonstrado nas legislacbes de outros municipios brasileiros, encontra-se a
possibilidade de tratar de areas rurais nos instrumentos urbanos, uma vez que se prevé a transferéncia
entre ambas as areas e se vislumbra a protecdo ambiental como justificativa para implementacéo.
Ainda assim, a doutrina estabelecida no Estatuto da Cidade se mostra como uma barreira a efetivacao,
pois considera apenas os imdveis urbanos. Ainda subsistem incertezas frente a efetivacéo de politicas
urbanas aplicaveis ao rural, dado o embasamento de carater urbano na histéria e a dificuldade de lidar
com o outro lado da moeda, mas como ela realmente €, com suas diferentes especificidades. Se a
Unido compete lidar com as questdes agrarias e ao municipio do seu perimetro urbano, como se da o
rural que ndo atende a tais expectativas econdmicas, ou seu carater ambiental puramente como uma

area verde intocada?

O interesse e importancia histdrica, cultural e ambiental é compartilhado por todos, dessa
forma, surge-se necessario repensar a quem compete essa nova-ruralidade, uma vez que 0S
instrumentos urbanos, ignoram, muitas vezes, a questdo rural, embora 0s principios sejam de
complementariedade entre ambas as areas e as politicas rurais sdo, historicamente, voltadas para um
rural produtivista. E sabido que o municipio pode regular o rural, sob a condicdo de que seja para
impedir a degradacdo ambiental, contudo, uma area rural sob a perspectiva da nova-ruralidade
também n&o se resume a sua protecdo ambiental. No entanto, a fim de implementar a TDC em

Vinhedo, a Fazenda Cachoeira pode ser objeto do instrumento, a partir da perspectiva de que o
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municipio pode legislar em funcdo de proteger a degradacdo ambiental, como ja foi verificado no

caso em questdo, que demanda certa urgéncia nas intervengoes.

Ainda assim, pensando na superacdo das barreiras do texto legislativo dado pelo Estatuto da
Cidade, €é preciso ultrapassar outros obstaculos: a implementacao do instrumento no Plano Diretor,
dado que hoje ndo h& mencéo na lei vigente; a insercéo das areas do novo rural na aplicagdo do TDC;
uma precisdo na legislacdo que ndo acarrete em mais problemas urbanisticos e definida todos os
aspectos necessarios para o sucesso do instrumento; envolvimento do poder publico e sociedade civil

e a articulacdo com o setor privado para viabilizar a transferéncia.

Vale ressaltar que, ao regulamentar a aplicagdo da TDC, €é preciso que 0s aspectos que 0
denominam e os critérios que o regem estejam muito bem entrelacados, a fim de se evitar outras
problematicas que antes ndo existiam, como o adensamento em certas areas e a sobrecarga da
infraestrutura, “as ambiguidades e imprecisdes nas legislacdes podem desdobrar problemas de
aplicabilidades do instrumento (Bacellar, 1. et al, 2017). Além disso, é preciso que haja um
monitoramento constante em relacdo a regulamentacdo da TDC e suas préaticas de implementacao,

observando toda a coordenacao do processo pela administragdo publica municipal.

E importante que haja um dialogo claro com todos os envolvidos, uma vez que o poder plblico
ndo dispde de orgcamento suficiente para arcar com todo o custo de uma desapropriacéo, a TDC
aparece como uma alternativa que compatibiliza o interesse dagqueles envolvidos no processo, seja o
proprietario, seja a sociedade civil. O direito de construir é também um direito, ndo se pode proibir a
edificacdo arbitrariamente. Os argumentos a favor do rural, como ja abordado, ndo seduzem a
iniciativa privada, assim, a restricdo apenas ndo contem a expansdo urbana, uma vez que esta vai
encontrando outras formas de concretizar, com pontos que cativam mais, como o caso do Parque

Augusta, cujo slogan envolvia o discurso de zerar os dnus para a municipalidade.

Nesses termos, o discurso da transferéncia demanda o cuidado com aquilo que Vasco
Pereira da Silva (2000:10) denomina santa alegria pateta, ou seja, a crenca de que o
valor ambiental sera reconhecido prima facie de per se. Também devemos nos
afastar dos ecoxiismos ou dos ecofundamentalismos. N&o se pode proibir por
proibir! Devemos ser honestos: o poder publico ndo tem dinheiro para as
indenizagdes necessarias para a protecdo dos valores urbanisticos e ambientais. E
gerar dinheiro a partir do governo apenas acarreta inflacdo (geracéo de papel-moeda)
ou sobrecarga fiscal (incremento de tributos). Precisamos chamar o mercado ou 0s
proprietéarios urbanos privados para este cenario (Alochio, L. H. A., 2008, P. 132)

E importante também que o instrumento seja atrativo para a iniciativa privada, a fim de

facilitar o didlogo e articulagdo do instrumento. O Parque Augusta, apds décadas finalmente
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conseguiu um resultado positivo, mas resultado de um processo de luta, que sofreu vérias negativas
antes da sua resolucdo. Vale ressaltar, como aponta Sotto (2013) que havia a possibilidade de se
viabilizar a desapropriacdo do Parque Augusta mediante o instrumento da transferéncia do direito de
construir, sem o desembolso de valores em dinheiro, ja em 2004, normatizado pelo Plano Regional
Estratégico da Subprefeitura da Sé. Esse ponto incansavelmente levantado pelos Movimentos Sociais,
contando até com apoio de importantes académicos, como Rolnik, Liborio, e que dificilmente
encontrava uma articulacdo junto ao Poder Publico Municipal, e demorou mais 15 anos para que

chegasse a uma solucéo.

A aplicacdo da TDC em Vinhedo pode se apresentar como uma solucédo satisfatoria para 0s
atuais proprietarios da Fazenda Cachoeira e também para os moradores de Vinhedo. Assim, o
instrumento seria uma espécie de compensacdo a perda do direito de construir, sendo mais favoravel
do que a prépria desapropriacdo, uma vez que ndo gera custos exorbitantes para o poder publico e

ainda atende as expectativas dos donos da fazenda.

Atualmente, Vinhedo se caracteriza pela presenca de condominios, em que 0S espagos
publicos estdo cada vez mais limitados, uma vez que as pessoas estao sempre dentro dos seus muros
e ndo estabelecem relagcbes simbolicas com o territorio, ndo compartilham dos seus espagos (mesmo
porque sdo poucos, vistos que os condominios abarcam a maioria do territorio). Essa forma de
ocupacao promete uma qualidade de vida melhor, fomentada pelos argumentos de amenidades do
municipio e impulsionados pelo modelo de desenvolvimento optados pelas gestbes ao longo dos anos.
Ao se observar a Regido Metropolitana de Campinas, “em Valinhos e Vinhedo o numero de
empreendimentos aprovados foi de 53 empreendimentos em 4,45 milhdes de m2 (9% da area
aprovada na RMC), com 6400 lotes (7,3%)” (COSTA, A., 2012, p. 82). Ainda relatado pela autora,
nas ultimas décadas, Vinhedo testemunhou a implantacdo de 30 empreendimentos de loteamentos
fechados, somando mais de 10 milhdes de metros quadrados, segundo os dados coletados por ela da

Prefeitura Municipal de Campinas (2006).

Conforme apontado por Pires (2004), em Vinhedo, entre os anos de 1956 e 1990 cerca de
vinte leis, além do Plano Diretor, foram promulgadas se referindo a modificagdes do zoneamento do
municipio, dentre estas estava a expansdo do perimetro urbano. Essas continuas alteragcGes no

zoneamento municipal fizeram com que o perimetro urbano ampliasse consideravelmente.

Ao se pensar que dentro dos loteamentos fechados as classes média e alta - grande parte dos
residentes neste tipo de empreendimento - em geral tém suas necessidades basicas resolvidas (como

acesso a educacdo, seguranga e salde, etc.), a questdo ndo esté resolvida como um todo, é preciso que
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estes também assumam as questdes ambientais como necessidades para a manutencdo da sua

qualidade de vida.

Segundo Ojima (2007), esta dimensao ambiental e os conflitos oriundos desta podem
ser percebidos no contexto urbano no momento que uma parcela da populacdo
comeca a valorizar o meio ambiente assumindo-o como essencial para a qualidade
de vida (COSTA, A., 2012, p. 102).

Além disso, as areas que antes eram de oferta de diversos servi¢os ambientais e de livre acesso
a populacédo foram confinadas intramuros, restringindo tais servi¢os ao que la residem, como o caso
do fechamento da Fazenda Cachoeira para o publico, que historicamente ja utilizava a area. O
processo de condominializacdo de Vinhedo também foi um processo de segregagdo socioespacial,
sobretudo para as popula¢des de mais baixa renda.

Dentre os aspectos levantados na pesquisa de Costa (2012), a substituicdo de solos férteis por
construcdes, a incorporacdo de vegetacdo exdgena, o despejo improprio de esgotos, a contaminacao
de mananciais, o0 enclausuramento de areas verdes, a privatizacdo de acesso, a degradacdo de areas
da planicie de inundacdo e a supressdao de vegetacdo nativa sdo as acbes que potencialmente
apresentam maiores prejuizos aos servi¢cos ambientais nos loteamentos fechados em Vinhedo. Dessa
forma, permitir a implantacdo de mais um desse conjunto habitacional em uma area como a Fazenda

Cachoeira é continuar permitindo a reproducao desses padres.

Nesse contexto, a Transferéncia do Direito de Construir surge como uma vantagem para o
municipio, uma forma de pensar a justa distribuicdo dos énus e beneficios, uma vez que os padrdes
pensados pela iniciativa privadas sao incoerentes com a capacidade de suporte vinhedense, levado
em consideragdo que a permissdo de ampliacdo de loteamentos fechados incrementam uma mais uma
forma de exclusao: as barreiras fisicas, cujos espacos comunitarios e até mesmo a oferta de servigos

ambientais tornam-se privados.

Além disso, ao se pensar em uma doacdo, reduz-se ainda mais 0s custos, ndo necessitando
realizar pagamentos para possiveis melhorias realizadas, facilitando o processo e ndo sendo
necessario fazer concessdes para poder garantir a protecdo ambiental, historica e cultural, como
inicialmente foi proposto, com modifica¢Ges no texto legislativo para facilitar a implementagéo de

mais condominios.

Por outro lado, um dos maiores desafios € a identificacdo das possiveis areas receptoras para
a doacdo do terreno, a fim de que a TDC se viabilize, uma vez que o objetivo € diminuir 0 processo
de condominializacdo, sendo este um limite para sua implementacdo. Ao aceitar uma proposta de

doagdo, a contrapartida é que os proprietarios tenham um outro espaco na cidade em que possa
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usufruir do seu direito de construir e, para uma area como Vinhedo, com um grande nimero de
condominios, mais um deles pode representar um movimento contrério ao desejado. Este € um dos
principais entraves de sua aplicacdo, mas que tem potencialidade de resolver uma das primeiras

grandes questfes: a protecdo ambiental, historica e cultural da Fazenda Cachoeira.

A luta pelo parque na Fazenda Cachoeira se assemelha em alguns aspectos com a luta pelo
Parque Augusta, uma vez que ha constante pressao do setor imobiliério para edificar a area, tentando
contornar de distintas formas as barreiras encontradas, tornando o discurso mais atrativo ou até
mesmo tentando acordo para mudancas na legislacdo, dessa forma, é preciso que o poder publico
também responda de alguma forma as estas pressdes. A TDC é um instrumento apontado no Estatuto
da Cidade que, embora encontre barreiras para sua aplicacdo nos imdveis rurais (que neste trabalho
identificamos também func¢des urbanas), precisa ser levada para o centro de discussoes, e deve ser
pensada, em conjunto, uma forma de conter a pressao urbana. E, como foi no Parque Augusta, a

efetivacdo deste parque em Vinhedo seria também uma vitoria para todo o municipio.

Podemos pensar em até que ponto seria viavel a transformacdo da Fazenda Cachoeira como
imovel rural em urbano, desde que essa mudanca objetive a continuidade da sua fungdo cultural-
ambiental e que assim, viabilizasse a utilizacdo da TDC, ou qual o limite da inclusdo do rural nas
competéncias municipais, ou ainda, qual tipo de articulagcBes seriam possiveis, a fim de tornar
possivel a implementacdo de um parque publico que ndo demande altos custos e longos processos

que travam lutas incansaveis.

Ao adquirir a area da Fazenda, o poder publico precisaria partir para uma outra etapa, a
efetivacdo de um parque publico e um museu da fazenda, articulando o carater ambiental ao cultural,
revelando a toda a populacdo um territdrio repleto de detalhes a serem ressaltados, que merecem
destaque e que faz parte da constituicdo de Vinhedo.

A érea da sede da fazenda ja é tombada e também merece atengdo, pois esse carater de
protecdo da historia e da cultura ndo deve ficar apenas no papel, mas ser ressaltado na vivéncia das
pessoas que ali circulam e fazem uso do espaco, que se apropriam dos espacos publicos e que,
esperangosamente, em alguma proporcao, possam cruzar 0s muros dos condominios e participar da
vida da cidade, das trocas e das préaticas que se tem apenas quando se tem acesso a tais espacos e se

decide compartilhar esses momentos.
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7. CONSIDERACOES FINAIS

A fim de constar a possibilidade de aplicacdo da Transferéncia do Direito de Construir na
Fazenda Cachoeira foi realizado um esforgo para compreender conceitualmente o instrumento que
dispds o Estatuto da Cidade, seu texto legislativo, os respectivos limites e também suas
potencialidades. Para isso, foi abordada a relacdo vinhedense com o rural, sob a perspectiva da nova
ruralidade, visto que a Fazenda é cadastrada como imovel rural e apresenta caracteristicas deste tipo

de territorio.

A luz dos referenciais teoricos foi interpretado como se da a questdo nas areas que nio sio
tipicamente urbanas, ao passo que também ndo sdo tradicionalmente rurais, para entdo levantar uma

proposta factivel para o caso da Fazenda Cachoeira.

Primeiramente, ao processo historico que constitui o espaco em disputa foi dada grande
relevancia, pois € a partir deste que se entende o cenario no qual se encontra 0 municipio e que assim
é capaz de vislumbrar qual caminho pode ser tomado com base nas circunstancias atuais que se tém

do espaco.

As diversas literaturas foram fundamentais para compreensdo da importancia da Fazenda,
sobretudo no cenério atual, sendo possivel a percepcdo de uma dindmica que ndo se constitui mais
como um rural tradicional, dicotdmico, voltado para a producdo agricola, mas que assume usos
relacionados ao urbano e que, ao se pensar na formagdo de um parque, também revela uma funcéo

urbana, que potencializaria ainda mais o lazer que € exercido na area.

As legislagdes levantadas explicitam as possibilidades atuais e as barreiras encontradas na
efetivacao do instrumento, uma vez que a Fazenda é cadastrada como um imdvel rural e o instrumento
é destinado aos imoveis urbanos. Mais que isso, a concepcdo que se tem de aplicabilidade de
instrumentos do tipo € completamente de carater urbano, esta foi uma das maiores dificuldades em

se trabalhar o mecanismo.

A fim de tracar uma linha de argumentacdo que indica a viabilidade da TDC na Fazenda
Cachoeira, enxerga-se 0s usos no qual se destina o local, uma vez que o objeto de estudo ndo assume
caracteristicas tipicas do rural tradicional, de producédo agricola, e ndo somente de especificidades
ambientais, ainda que esta ultima seja de suma relevancia, mas também apresenta fortes

caracteristicas culturais e historicas, que desempenham funcdes de lazer que foram exercidas até o
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fechamento da entrada principal e que ganharia ainda mais protagonismo com a criagdo de um parque,

alvo do desejo dos movimentos sociais.

Assim, como o Estatuto da Cidade indica que o planejamento deve abranger todo o territorio
e que o Direito a Cidade diz respeito também a toda a populacdo, independentemente de sua
localizacdo, tém-se uma leitura de que os instrumentos urbanos podem ser efetivos em &reas nao
integralmente urbanas, a depender de sua justificativa que, no caso da Fazenda Cachoeira, encontra
respaldo em diversas areas, pois contempla bens tombados, areas publicas, areas de interesses
ambiental, historico e cultural, além de ser um espaco estratégico de profunda importancia para a
manutencdo da qualidade de vida da populacdo de todo o municipio, dado que os beneficios da
Fazenda n&o se restringem aos limites da propriedade.

Foram apresentados exemplos de utilizacdo da TDC, como o caso do Parque Augusta, em S&o
Paulo que, em comparacdo com Vinhedo, sdo dois municipios de grandezas completamente
diferentes, mas que denotam problematicas semelhantes, como a escassez de agua em periodo de
estiagem, crescimento desordenado que acarreta em mais problemas no abastecimento de dgua no
municipio, conforme levantado pelo Comité das Bacias Hidrograficas dos Rios Piracicaba, Capivari

e Jundiai (CBH-PCJ) e exposto por Paixdo (2020), além da clara degradacdo ambiental em processo.

Acrescido a isso, a Fazenda Cachoeira é uma area central, com significativa relacdo com o
espaco urbano e forte pressao para sua conversdo em um condominio, interligando-se assim a uma
mancha urbana que, ao se efetuar, perderia uma das Ultimas parcelas de remanescentes vegetais, de
importancia historica e cultural, com carater simbdélico e fruto da constituicdo do municipio de
Vinhedo.

Deve ser levado em consideracdo ndo apenas as particularidades fisicas desse territério, como
também seu processo de constitui¢do social e os atores envolvidos, que fazem com que a estrutura
atual se dé como tal. A area é fruto de dinamicas historicas, econdmicas e sociais que reproduzem as
relacbes de poder que atualmente disputam o territdrio. Afinal, esta é a propria definigdo de territorio
segundo Souza, (2001) ¢ fundamentalmente um “espaco definido e delimitado por e a partir de

relagdes de poder” (p. 11).

A aplicacdo da TDC se apresenta como uma possibilidade de amenizar o impasse que hoje se
encontra a area em disputa, visto que se caracteriza como um instrumento sem custos aos cofres

publicos, em comparacdo a desapropriacao e Seus processos mais morosos.
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Vale ressaltar que o ponto de partida para efetivacdo do instrumento na éarea e a fim de
assegurar a manutencdo das caracteristicas que a torna relevante, é a doacéo integral do terreno ao
poder publico municipal, que deve ser feita de forma voluntaria, em contrapartida do recebimento do
direito de construir em uma outra localidade. N&o foi abordado a possibilidade de transferéncia por
meios dos coeficientes de aproveitamento, visto que ultrapassaria a possibilidade de alcance deste
trabalho. Da mesma forma, ndo foi alvo deste projeto indicar a localizacdo das areas receptoras da

TDC, pelo mesmo motivo.

Tais pontos destacados sdo lacunas a serem preenchidas, que nao invalidam o levantamento
da proposta até aqui, pois trata-se de uma abordagem inicial, que provoca uma discussdo que
intercepta uma questdo empirica, com diversas possibilidades, sendo a TDC por meio da doa¢do uma
delas. Novos trabalhos podem se aprofundar a respeito, pensando nas outras formas de obtencéo

apontadas no Estatuto da Cidade.

Além disso, a escolha de areas receptoras € outro ponto de extrema importancia. Representa
a outra ponta do caso e demanda um esforgo de enxergar as nuances especificas dos espagos vazios
e seu entorno, junto a isso, 0s impactos dessa transferéncia no municipio como um todo. Pensar o
recebimento um potencial construtivo € tdo importante quanto transferi-lo, pois se o objetivo é ndo
aprofundar as consequéncias negativas no local em que se quer preservar, ndo se pode permitir que
tais impactos se revelem em outras areas. Contudo, como apontado acima, este é objeto de uma nova

pesquisa.

O instrumento ndo é abordado no Plano Diretor Municipal atual, e a revisdo deste esta em
curso, com pressdo do proprietario atual, a fim de flexibilizar a legislacdo e permitir a construcdo de
loteamentos fechados. Assim, tém se como uma pergunta inquietante o futuro do local, se as
mobilizagBes e pressdes contrérias ao estabelecimento de mais um condominio serdo capazes de
conter a pressdo imobiliéria e garantir as fungfes ambientais, historicas e culturais e mais, se 0 poder

publico tomara frente em assegurar tais pontos.

A Transferéncia do Direito de Construir se constitui como um mecanismo da politica urbana
que pode ser adotada na defesa do comum, pergunta feita na tese de mestrado de Paixdo (2018) a
respeito dos desafios para a consolidagdo de um comum. A TDC é importante para garantir varios
aspectos fundamentais: a manutencéo da biodiversidade, dos recursos hidricos, dos bens tombados,
da producdo de espacos coletivos e apropriacédo do territorio como um local de direito de todos, frente

sua importancia.
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E imprescindivel destacar que a Fazenda Cachoeira se constitui como um local de origem do
territério vinhedense, que ndo apenas faz parte da histdria do municipio, mas é a propria histdria viva
deste e que, atualmente, vem sofrendo espoliacdes, com suas areas degradadas e desvalorizadas. E,
que ao longo do processo nas tentativas de mercantilizagdo do espaco, expulsou populagdes que ali
viviam e se revelavam uma conexao original e verdadeira com o lugar, consistindo em um comum
tradicional, com profundas relagGes de subsisténcia e simbolicas, como o caso dos quilombos.

Dessa forma, € importante reconhecer 0 objeto de estudo como parte do direito a memoria de
Vinhedo, que vem sendo atacado mais diretamente nos ultimos anos. Este pode ser tema de outra
pesquisa, a fim de levantar os povos originarios deste espaco, sua luta e a tentativa de apagamento de
sua reminiscéncia.

Em linhas gerais, a proposta aqui apresentada de aplicacdo da Transferéncia do Direito de
Construir se mostra como uma possibilidade de preservar essa area de tamanha relevancia para o
municipio, desde que haja articulacdo para que o instrumento seja abordado no Plano Diretor
Municipal e sua posterior confirmagdo em lei especifica.

As gestbes governamentais anteriores e o setor privado tentaram (e lograram) passar ao longo dos
anos uma imagem de espaco de bem-estar e abundéncia de recursos naturais de qualidade. Contudo,
a propagacdo deste modelo de desenvolvimento pée em xeque a validagdo deste atrativo. Em um
cenario favoravel a TDC, o poder publico deve assumir a responsabilidade de garantir a qualidade
dos recursos ali encontrados, que ndo se limita aos limites administrativos da propriedade, mas que

beneficia a toda a sociedade.
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1. INTRODUCAO

Ao longo do século XX o debate sobre o territério rural reproduziu uma visao de
oposi¢ao entre o urbano e o rural, reforcando a caracterizacdo deste ultimo como
um espaco necessariamente de producdo agricola.

Ainda permanece arraigada na discussdo a ideia de que as areas rurais
devem, em algum momento, urbanizar-se, deixando seus tracos de "atraso" e se
transformando em um espac¢o de desenvolvimento e, por essa 6tica, urbano.

Nessa trajetéria do debate sobre o desenvolvimento rural verifica-se
importantes mudancas, percebidas especialmente no final do século XX, que
divergem das narrativas apresentadas anteriormente sobre o territorio rural,
como por exemplo, a diminuicdo da agricultura na formacdo da renda e na
ocupacao do trabalho nas sociedades modernas, as mudancas pendulares no
deslocamento entre as populacdes urbanas e rurais e a introducdo de novas
funcdes do espaco rural, que vao além da agricultura, como turismo, producgo
de energia elétrica, reposicionamento de local de moradia e servicos
ecossistémicos.

Nesse contexto, a producdo de politicas publicas voltadas para o
desenvolvimento rural precisa alinhar as diferentes func¢des do rural, a fim de
incorporar as mudancas decorrentes dos processos histéricos da
industrializacdo, da urbanizacdgo e absorver ainda processos mais recentes como
a financeirizacdo e a internacionalizacdo, que tem impacto direto sobre a
dinamica territorial e devem reorientar o planejamento das areas rurais a partir
uma perspectiva que ndo caracterize o rural uUnica e exclusivamente pela
producdo agropecuaria, mas enxergue nele diferentes usos e atividades que ali
podem ser exercidas, compondo uma dinamica prépria e com desenvolvimento
unico, respeitando suas especificidades e encontrando nelas um vetor de
crescimento. Em suma, um espaco que Nndo precisa ser necessariamente

convertido em urbano, mas interligado numa via de mao dupla.



O planejamento rural deve ter como recurso principal de analise os
processos historicos e o contexto economico e social como forma de caracterizar
0 espacp, identificando suas estruturas e suas tendencias de movimento. Sem
este recurso de diagndstico, sobre o qual se deve intervir, a pratica do
planejamento rural se torna incompleta, afetando portanto a construcdo de
politicas publicas efetivas que orientem o desenvolvimento rural.

O Plano Territorial de Desenvolvimento Rural (PDR) do municipio de
Vinhedo-SP busca orientar o desenvolvimento da area rural do municipio
considerando suas caracteristicas substantivas e sua dinamica territorial.
Portanto, buscou-se analizar as categorias de rural que constituiram até o
presente momento de arcaboucp técnico e cientifico para elaboracdo de politicas
publicas e entender os processos frente as novas dinamicas e funcionalidades do
uso do solo rural e 0 seu conjunto de recursos naturais.

Ademais, considerou-se neste processo de elaboracdo do PDR a
necessidade de pormenorizar 0s aspectos culturais e sociais locais, a fim de nao
utilizar um enfoque excessivamente funcional do territério, mas também
compreender as novas necessidades e possibilidades econdmicas e sociais da
populacdo que vive nessas areas e de quais formas se pode melhor orientar o
desenvolvimento desse rural cheio de possibilidades, mas que também se mostra
com varios conflitos e tenses, uma vez que o territério € um espaco dinamico,

com diversos interesses e relacdes que podem moldar o espaco.



2. METODOLOGIA

2.1 Contexto e Diagnéstico

Para elaboracdo do Plano de Desenvolvimento Rural de Vinhedo foi necessario o
estabelecimento de algumas etapas. A primeira delas foi realizar a reconstrucao
da trajetéria do municipio a partir de suas caracteristicas ambientais, dos seus
ciclos econbmicos de desenvolvimento e dindmicas territoriais por meio da
elaboracdo do contexto de Vinhedo. Na sequéncia, orientado pelos resultados do
contexto, foi realizado o levantamento de dados por meio do diagndstico do
municipio, a fim de identificar sua dinamica de expansdo urbana, sua capacidade
de atracdo e diversificacdo das atividades econémicas nas areas urbanas e rurais,
identificacdo das caracteristicas e pressdes ambientais, além do levantamento de
dados socioculturais com énfase nas dinamicas populacionais.

A coleta de dados presente no diagnéstico foi feita por meio do acesso a
base dados do IBGE (Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica), Censo de 2010,
que disponibiliza as caracteristicas gerais dos municipios brasileiros como area
total, area urbanizada e dados demograficos que fornecem um perfil estatistico
sobre a populacdo; acesso ao Censo Agropecuario 2017 para verificar
informacdes sobre os estabelecimentos agropecuarios; e a base de dados do
portal Datapedia, que organiza séries de dados estatisticos, como a distribuicdo
de renda nos setores e distribuicdo de ocupacao por setores.

O acesso ao banco de dados do IBGE Mapas e ao portal Datageo
possibilitaram acessar bases cartograficas, ou seja, malhas digitais constituidas
por arquivos vetoriais no formato SHP -- vinculados a esses bancos de dados --,
com as referidas divises dos municipios e dos setores censitarios (estes ultimos
divididos em setores urbanos e rurais), permitindo a espacializa¢do dos dados.

Utilizamos uma variedade de bancos de dados para complementacao das
informacdes, como Fundacao Sistema Estadual de Andlise de Dados (SEADE), que

produz analises estatisticas socioeconbmicas e demograficas, o Atlas de



Desenvolvimento, para obter informa¢8es como o IDHM, além de livros e artigos
académicos citados nas referéncias.

Todas essas bases de dados forneceram as informacdes necessarias para
constru¢do de uma analise das dinamicas do ordenamento territorial, do vetor de
expansdo urbana via condominios fechados, das concentra¢des de investimentos
e capacidade para diversificar a base produtiva e os servicos oferecidos dentro de
uma dinamica local/regional, ou seja, nos forneceram recursos que subsidiaram
a realizacdo de uma interpretacdo sobre as fragilidades e potencialidades das
atividades econdmicas e da base territorial do municipio de Vinhedo.

O contexto e o diagndstico nos permitiram compreender a trajetéria do
municipio e de suas dinamicas territoriais até o momento atual, em que
identificamos uma problematica central relacionada ao seu Uultimo ciclo
processual denominado aqui condominializacdo. O conceito de
condominializagao é usado para se referir ao processo de expansdo urbana no
qual os condominios fechados representam um vetor de crescimento, assumindo
um protagonismo no mercado de producdo habitacional em Vinhedo,

direcionado a um publico de média e alta renda.

2.2 Visita de Campo

Neste processo, a visita de campo foi essencial para corroborar os dados e
informacdes levantados por contexto e diagndstico. Nela foi estabelecido um
roteiro em que foi possivel conhecer o perfil territorial do municipio a partir da
perspectiva de diversos atores sociais que compdem o tecido social de Vinhedo.
O roteiro da visita de campo se encontra na figura 1 e foi composto pelas
seguintes etapas:

O ponto 1 foi nosso ponto de partida da visita de campo. Nos encontramos
no Parque Jayme Ferragut, onde acontece a tradicional festa da uva, e realizamos

uma roda de conversa sobre a formacdo de Vinhedo, sua trajetéria e a questao



da condominializacdo com o vereador do municipio Rodrigo Paixdo e outros
membros da administracdo municipal.

O ponto 2 foi o Condominio Marambaia, primeiro condominio de Vinhedo,
onde realizamos uma visita guiada pelo prefeito do condominio, que forneceu
informacdes sobre a organizacdo e funcionamento do condominio, relatou os
problemas enfrentados, como o assoreamento dos lagos, por exemplo, e falou
também sobre as relagdes dos condominios com o municipio.

O ponto 3 foi onde se localiza a fazenda e Adega da Familia Ferragut.
Realizamos ali uma visita guiada pelo estabelecimento de beneficiamento da uva
na producdo de vinho, suco e geléia. Essa visita foi essencial para compreender

os desafios e as potencialidades das atividades deste setor no municipio e regido.

Ponto|5/= Corrego Bombesus

i/AMacaene!

o RontolsBlCondominio Santa Fé

Ronto AL Fazendaleachoeiial

® Lugares visitados
[ Limite Municipal |

Localizagdo dos pontos em Vinhedo

Figura 1: Lugares visitados durante o campo.
Fonte: Autoria proépria.
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O ponto 4 foi realizado em duas etapas: na primeira, realizamos um
passeio pelo centro municipal, onde foi possivel observar a dinamica do comércio
local e a antiga Estacdo Ferroviaria que corta Vinhedo. Depois, seguimos para uma
parada na Fazenda Cachoeira, que representa um importante marco do
patrimdnio histérico cultural do municipio, além de um fragmento consideravel
de vegetacao remanescente. Fomos recebidos por dois membros do movimento
social Parque Fazenda Cachoeira, que nos introduziram a problematica juridica
envolvendo a fazenda e a luta frente ao poder publico e ao setor privado para
converter a area em parque ao invés de condominio.

O ponto 5 foi o trecho percorrido da Fazenda Cachoeira, passando por uma
area rural de Vinhedo, até o cérrego Bom Jesus, que marca o limite municipal.
Neste percurso fomos conduzidos por um experiente bidlogo local, que falou
sobre a importancia hidrica da regido e suas caracteristicas principais.

O ponto 6 foi o Sitio Macaene, onde pudemos conhecer um pequeno
produtor rural, que baseia sua producdao numa légica holistica, adaptada as
limitacdes e potencialidades da fauna e da flora, com plantio orientado pelos
ciclos lunares e se valendo da cooperacdo com abelhas, por exemplo, para
contribuir na fertilizacdao do solo. Este ponto foi importante para compreender as
potencialidades da producdo agricola em pequena escala no municipio, as
dificuldades enfrentadas pelos produtores rurais em relacdo a producdo e
distribuicao, além de ressaltar a nova dinamica da composicao das rendas
familiares com destaque para a pluriatividade das familias.

O ponto 7 foi a ultima parada do roteiro, em que visitamos o Condominio
Santa-Fé, localizado na zona rural de Vinhedo. L3 realizamos uma roda de
conversa com um dos conddminos, que nos forneceu informag¢fes sobre a
dindmica dos moradores do condominio com a cidade, os fluxos entre
Vinhedo/Sdao Paulo e Vinhedo/Campinas, além da problematica da

condominializagdo excessiva.
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2.3 Nos Criticos

A partir dos elementos fornecidos no Contexto, evidenciados no Diagndstico e
confirmados durante a visita de campo, elencamos 0s nds criticos, ou seja, 0s
pontos cruciais que necessitam de intervencdo para que o desenvolvimento
territorial do municipio se direcione para superar os principais desafios
identificados na sintese.

Para identificacdo dos nés criticos utilizamos a metodologia de
Planejamento Estratégico Situacional, conhecida como drvore de problemas, que
consiste na sistematizacdo e hierarquizacdo dos problemas identificados,
separando-os de acordo com sua relagdo de causa ou consequéncia. Os nés
criticos identificados foram aqueles que apresentaram uma relacdo de causa com
a problematica central observada pelas sinteses do contexto e diagndstico. Eles
serdo o objeto de intervencao nas a¢des proposta pelo Plano de Desenvolvimento

Territorial Rural de Vinhedo.

2.4 Exercicio de Cenarizagao

Em seguida, foi feito um exercicio de cenarizarizacdao no qual foram elaborados
trés cenarios de desenvolvimento do municipio. O primeiro, Cenario Tendencial:
considerando a continuidade do processo de condominializagdo sem nenhum
tipo de intervencdo com intensificacdo dos nds criticos; o segundo, Cenario
Restritivo: agravamento das tensbes, cenario em que o0 processo de
condominializagdo é interrompido, mas nenhuma intervencdo ocorre para
solucionar os nos criticos identificados; e o terceiro, Cenario Ideal: sinergia rural-
urbana em que ha uma regulacao restritiva em relacdo aos condominios, em
consonancia com intervenc¢des para solucionar os nos criticos, promovendo a
integracdo, ao invés da sobreposi¢do, entre o rural e o urbano. Este Ultimo cenario
serviu como base das interven¢des proposta pelo plano, visando explanar como

projetamos o desenvolvimento de Vinhedo.
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2.5 Diretrizes e Acoes

A Ultima etapa de elabora¢do do Plano de Desenvolvimento Territorial Rural de
Vinhedo foi a proposicdo de diretrizes, elaboradas a partir da identificacao dos nos
criticos, divididas em quatro eixos tematicos: Eixo Ambiental, Eixo Econémico
Produtivo, Eixo Sociocultural e Eixo Institucional. Das diretrizes de cada eixo foi

proposto um conjunto de ac¢des a fim de corrigir os nds criticos identificados.
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3. CONTEXTO DO MUNICIPIO

O municipio de Vinhedo esta localizado na Regidao Metropolitana de Campinas
(RMC), como podemos observar na Figura 2 abaixo. Sua area é contigua a Regido
Metropolitana de Sdo Paulo e se destaca pela importancia referente ao
abastecimento de dgua dentro da propria regido e da RMSP, realizado por meio
de transferéncias da vazao dos principais mananciais da bacia do Piracicaba-
Capivari-Jundiai (PCJ) para o Sistema Cantareira, fator que intensifica o estresse

hidrico na regiao.
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Figura 2: Regido Metropolitana de Campinas.
Fonte: Emplasa, 2019.
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A proximidade com a capital paulista, apenas 79 km, posiciona a RMC em
local estratégico, entre entroncamentos viarios consolidados como eixos de
expansao econdmica, como as rodovias Anhanguera e a Bandeirantes, o que faz
com que a RMC seja uma regido extremamente dinamica, tanto do ponto de vista
das atividades econdmicas, quanto do movimento populacional, abrigando
atualmente 3,2 milh8es de habitantes, de acordo com a estimativa do Instituto
Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE) para 2018.

O cenario atual dessa regido com importante relevancia econdmica
regional e nacional em setores econdmicos diversificados, aliado aos processos
histéricos que moldaram seu territério, nos permite identificar que um fator
decisivo para o desenvolvimento dessa regido foi sua localizacdo estratégica
correspondente ao comeco da planicie do interior, onde se localizavam 6timos
pontos para a agricultura, atividade que ao longo da histéria de Vinhedo

desempenhou funcdo essencial em seu crescimento econdmico.

3.1 A Estrada da Boiada (caminhos indigenas)

A origem de Vinhedo remonta as expedi¢cbes dos bandeirantes e a rota de
tropeiros, conhecida como ‘Caminho dos Goiases’, que consolidou-a como local
de pouso, ou ‘boca de sertao’, entre o final do século XVII e inicio do século XVIII
(Philip  Kherlakian, 2012), possibilitando a formacdao de um povoado e
posteriormente a organizacdao do comércio e da agricultura. Porém, um fato que
a historiografia geralmente omite foi o uso dos conhecimentos e caminhos
indigenas pelos bandeirantes, os quais serviram para ultrapassar a regiao
montanhosa desenhada pelas Serras da Cantareira, dos Cristais e do Japi,
possibilitando a expansao em direcdo ao oeste do Estado e ao planalto central do
territério brasileiro.

Além dos caminhos criados pelos indios e aproveitados pelas Entradas e
Bandeiras, os locais de pouso se estabeleceram onde antes havia aldeias

indigenas, revelando-se os melhores locais para o desenvolvimento das
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atividades agricolas, o que desmistifica a ideia de local indspito desbravado por
bandeirantes, narrativa ‘oficial'’ do surgimento do municipio. A agricultura de
subsisténcia com rocados de milho foi a atividade principal desenvolvida em seu
inicio, além da funcao de pouso, com impacto significativo na pecuaria por estar
no Caminho da Boiada.

Vinhedo possui uma area total de 81,74 Km2, o que corresponde a uma das
menores extensdes territoriais da Regido Metropolitana de Campinas. A cidade
deriva de cinco agrupamentos de sesmarias concedidas pela Capitania de Sao
Paulo durante o século XVIIl (Paixdo, 2018), que tinham como intuito a
capilarizacdo da posse do territério na regido. Isso explica a configuracdo da
estrutura fundiaria inicial, extremamente concentrada em grandes latifundios,
cedidos pelo governo da Capitania a partir de relacdes de carater pessoal, o que
revela uma expressao politica da ocupacado territorial brasileira.

Com o declinio das expedicBes das Entradas e Bandeiras, o deslocamento
do crescimento econdmico se voltou para atividades ligadas ao Ciclo do Ouro, em
Minas Gerais, causando por um breve periodo a estagnac¢do da regido de Vinhedo.
Esta volta a ter importancia no desenvolvimento da agricultura expressiva com as
fazendas de cana-de-acucar durante o Segundo Ciclo da Cana, no final do século
XVIIl e inicio do século XIX, formando na regido o quadrilatero do acicar composto
pelas vilas de Mogi-Guacu, Jundiai, Porto Feliz e Piracicaba (Paixao, 2018), as quais
tinham como mao de obra principal o uso da forca de trabalho indigena.

E importante ressaltar o movimento de deslocamento do eixo econémico
e politico da col6nia brasileira, que acontece no come¢o do século XIX, com a
mudanca da capital colonial para o Rio de Janeiro, o que faz crescer o interesse
pela Capitania de Sao paulo. Isso fica claro pelas medidas adotadas no governo
do presidente da capitania, Morgado de Mateus (Paixao, 2018, p.65), em que

houve a criacdo de Campinas e se intensificou o controle do caminho para o
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interior, consolidado por meio do encadeamento de freguesias e vilas e uma rede

logistica de estradas.

3.2 O Ciclo do Café

Encerrado o Segundo Ciclo da Cana, em meados do século XIX, o plantio de café
comeca a se ampliar pelas terras paulistas. Em um primeiro momento, préximo
ao Rio de Janeiro, pelo Vale do Paraiba, mas que ndo demoraria a alcancar a
capital de Sao Paulo e seus entornos, como Campinas e Jundiai. Essa regido, em
razao de seus cafezais novos e muito produtivos, rapidamente adquiriu
protagonismo na economia cafeeira paulista, trazendo consigo um marco no
desenvolvimento territorial com a construcao das ferrovias (Philip Kherlakian,
2012), voltadas para o escoamento da producdo até o Porto de Santos.

Em 1850, duas medidas juridicas promulgadas apds a proclamacdo da
independéncia do Brasil em 1822 tém impacto significativo nos rumos do
desenvolvimento econdmico em seu territério. Uma delas foi a Lei Eusébio de
Queiroz, que proibia o trafico negreiro, que a rigor ainda seria praticado pelos
fazendeiros, porém com aumento significativo no preco de comercializacao dos
escravos, o que resultou na politica de imigracdo de colonos europeus para suprir
a demanda por mao de obra nas fazendas de café e foi uma forma de
‘embranquecimento’ da popula¢do brasileira. A outra foi a Lei de Terras, a qual
institui a propriedade privada e bloqueia o0 acesso a terra por meio da compra.
Foi neste periodo que surgiram as principais fazendas do territério que
corresponde hoje a Vinhedo, como as fazendas Monte Alegre, Cachoeira e Capela
(Paixdo, 2018), por exemplo.

O ciclo do café é portanto um marco no processo de crescimento e
transformacdo dessa regido. A consolidacdo da economia cafeeira paulista
ampliou as func¢des urbanas da capital da Capitania, com aumento das atividades
comerciais para atender a demanda dos fazendeiros, e de maneira muito notavel

a vinda dos imigrantes europeus contribuiu ndo sé para trabalhar nas lavouras
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de café, mas também para ampliar a especializa¢cdo do trabalho com a chegada
de artifices, engenheiros e técnicos entre outros.

A crise do café, que culmina em 1929, foi uma combinac¢do de fatores
desfavoraveis, como 0 aumento da producdo superior a demanda de exportacao,
queda dos precos, esgotamento dos solos, crise econdmica mundial, além da
gripe espanhola, que assolou a regido de Campinas e Jundiai (Paixdo, 2018), e
seria responsavel por uma mudanca significativa na estrutura fundiaria de
Vinhedo e no modo de producdo agricola intrinsecamente.

Todos estes fatores desfavoraveis que colaboraram para o fim do Ciclo do
Café tiveram enorme impacto sobre a valoriza¢do do preco da terra, aliado a isto,
esse momento significou um processo de mudanca da base produtiva orientando
um processo de industrializa¢do. Esse movimento de transicdo so foi possivel por
causa do acumulo de capital proporcionado pelo ciclo anterior; levou os
fazendeiros a abandonarem suas residéncias rurais e venderem suas terras a
empregados e meeiros (Philip Kherlakian, 2012), uma vez que as novas atividades
comerciais e financeiras ligadas a industrializacdo se deslocaram para um

ambiente notadamente urbano, concentrado especialmente em Sao Paulo.

3.3 O Ciclo da Fruticultura

A desconcentracao fundiaria com consequentemente aumento dos minifundios
em Vinhedo, os quais foram adquiridos principalmente por colonos europeus, de
origem italiana, espanhola, alema e suica, resultaram no emprego de novas
técnicas que favoreceram a consolidacdo de uma agricultura de fruticultura, com
destaque para viticultura. A uva ja era cultivada na regido, mas sem grande
relevancia até 1930 (Philip Kherlakian, 2012), porém a fragmentacdo das terras
impulsionou a diversificacdo das atividades, ndo s6 agricolas com o plantio de
frutas, mas também do comércio, da industria, especialmente a téxtil, e do

mercado imobiliario.
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Durante o Ciclo da Fruticultura, o municipio novamente se favoreceu da
localizagdo geografica proxima a capital paulista, a qual atendia a demanda da
producdo de uvas, produto perecivel que exigia rapida comercializacdo em curtas
distancias. A cultura de consumo dos imigrantes fomentou um mercado prospero
de consumo dessa producao.

Em 1948, o municipio de Vinhedo, que até entdo pertencia a Jundiai, cuja
extensao ultrapassa a atual regidao mogiana e os limites do territério de Sao Paulo,
iniciou seu processo emancipatério via plebiscito, consolidado em 1949 pela
posse de um governo local (Paixdao, 2018). Novamente é preciso destacar a
importancia dos imigrantes neste processo de independéncia econbémica e
administrativa na histéria do municipio.

O desenvolvimento da ocupa¢do do municipio de Vinhedo ocorreu
concomitantemente aos grandes ciclos econdmicos brasileiros, e alcancou
relativa autonomia por meio de seu ultimo ciclo, gracas as condi¢des locais de
transformacao da estrutura fundiaria resultantes do fim do Ciclo do Café e da
contribuicdo das técnicas e da cultura herdadas da imigracao de colonos
europeus. Na década de 1960, porém, da-se o inicio da queda dos prec¢os da
producdo de frutas, causando o declinio da atividade em 1970 pela satura¢ao do
mercado, pela politica de incentivo a agroindustria e por um processo de

mudanca no padrdo do uso do solo.

3.4 O processo de Condominializacao

No decorrer do século XX, houve uma intensificacdo do processo de
fragmentacdo na estrutura fundiaria de Vinhedo. A subdivisdo das terras pela
transferéncia de posse por herdeiros, com significativa reducdo dos tamanhos
das propriedades, resultaram na diminuicdo da capacidade produtiva das
unidades agricolas (Philip Kherlakian, 2012), as quais comecaram a ser vendidas

a terceiros, resultando na formacdo de novos loteamentos, os quais formaram a
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maioria dos bairros atuais da cidade, sitios e chacaras de veraneio e
posteriormente possibilitaram a criacdo de condominios fechados.

O crescimento dos condominios fechados se deu em grande medida pelo
atrativo da localizacdo de Vinhedo aliado ao esgotamento do padrdo de
urbanizacdo das grandes cidades do entorno, especialmente de Sao Paulo, o que
viria a impactar definitivamente a voca¢ao do municipio quanto a distribuicdao do
uso do solo, causando aumento da pressdo sobre as dareas rurais. Esta
problematica central constitui atualmente fonte de um embate entre o poder
publico, o setor privado, especialmente o mercado imobiliario, e a sociedade civil
acerca do padrdo de ocupacdo do territorio e de crescimento da cidade.

Nesse sentido, a terra ndo pode ser vista apenas como um fator
econdmico, mas também como um valor simbdlico importante, sendo um meio a
partir do qual as pessoas se relacionam, constroem suas visdes de mundo, suas
crencas, etc (Paoliello, 1998: 17, apud Pires). A fun¢ao de uso que as propriedades
desempenham na configuracdo e no desenvolvimento das atividades do territério
e as transformacbes desses usos e atividades ao longo do tempo, por
consequéncia de mudancas econdémicas e sociais, reduziram o desempenho dos
projetos de producdo individuais, fazendo com que as praticas de partilha
fundiaria em Vinhedo se desdobrassem, a longo prazo, em uma progressiva
fragmentacao do patrimonio familiar original, ocasionando a saida das pessoas
das atividades agricolas e favorecendo a venda a terceiros.

Na década de 1970, o processo de industrializacdo se intensifica na regiao
num movimento das industrias rumo ao interior, concomitantemente a um
processo de metropolizacdo. Isso fez crescer a pujanca e diversificacdo do seu
parque industrial, impulsionando a dinamica das economias locais. Isso
demonstrou novamente a importancia estratégica da localizacao do municipio de
Vinhedo, o qual ja praticava uma politica de incentivos fiscais desde sua

emancipacdao para desenvolver o parque industrial do municipio, que contava
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com trés grandes industrias ja estabelecidas (Ceramica Jatoba, Tecelagem Storani
e Atlas), além de outras 20 industrias de pequeno porte.

Foi neste cenario que o municipio reorientou seu padrao de ocupag¢ao ao
desenvolver uma politica de conversao de areas rurais em urbana, abrindo
espaco para o estabelecimento dos loteamentos fechados que atrairam os
investimentos do setor imobilidrio, remodelando a forma de ocupacgao territorial
em Vinhedo. Portanto, as transformacdes ocorridas nas ultimas décadas no
municipio representam um projeto de desenvolvimento no qual o poder publico
desempenhou um papel fundamental, por meio de modificagdes nos marcos
regulatorios que favoreceram a proliferacdo dos loteamentos fechados.

O processo de condominializacdo ocorreu em duas fases. Em um primeiro
momento, na década de 1970, o atrativo de Vinhedo para os moradores da capital
paulista sinalizava uma busca por um ambiente ameno e maior contato com a
natureza, o que impulsionou o setor de segundas casas por meio da venda de
chacaras de recreio, usadas principalmente durante os finais de semana.

Ja na década de 1990, o aumento dos condominios fechados demonstra
um movimento populacional mais definitivo de ocupacao residencial fixa, sendo
o fator atrativo mais significante a busca por seguranca contra a violéncia urbana.
Esse discurso pela busca da seguranca se coaduna com a infraestrutura de
isolamento em relacdo ao ‘lado de fora’ imposta pelos condominios fechados.

Essas transformacdes acarretaram no aumento da segregacdo
socioespacial. De acordo com Pires (2004), no relato feito em sua pesquisa, 0s
proprietarios dos loteamentos se mobilizaram a fim de doar terrenos a prefeitura,
com a intencdo de deslocar os moradores de baixa renda, “pessoal da favela”,
para longe dos condominios, sendo removidos e enviados para locais especificos.
Com a possibilidade de eliminar as habitacbes precarias do entorno,
potencializou-se a valorizacdo dos loteamentos. Dessa forma, a parcela mais

pobre da populacdo tem seu lugar na zona Oeste de Vinhedo, no bairro Capela,
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proximo ao distrito industrial. A zona Leste ficou destinada aos condominios e a
Sul a agricultura. Ao andar por Vinhedo nota-se uma fragmentacdo do municipio
e a impressao de que existem duas cidades dentro do mesmo limite municipal, a
dos condominios de alto padrdo cercados e uma cidade isolada do lado de fora
dos condominios.

Também é possivel observar uma restricdo das multiplas funcdes desse
territério, uma vez que o uso, atualmente, é majoritariamente residencial, em
decorréncia da condominializagao que esta tendencialmente reduzindo as areas
rurais e suas multiplas fung¢des, tanto como espaco de produgdo, quanto de
turismo, lazer, servicos ecossistémicos e convivio dos moradores. Essa
problematica se desdobra em uma pressao sobre as areas de vegetacdao
remanescente, aumento gradativo do estresse hidrico na regiao.

Hoje, Vinhedo encontra-se em um impasse. Ha uma continua pressao do
setor imobiliario para que a condominializacao continue avancando, mas com o
aumento da exigéncia sobre a infraestrutura, as areas verdes e suas funcdes
ecossistémicas geraram um cenario de esgotamento do perfil de ocupacdo que a
cidade vinha promovendo, inclusive para os moradores dos proprios
condominios ja estabelecidos.

Esse embate esta mais recentemente presente no debate sobre a revisao
do Plano Diretor (2007), que buscava reorientar a l6gica de expansdo urbana via
condominializagdo até entdo em vigor na dinamica municipal. O PD de 2007 esta
em processo de revisdo desde de 2017, num entrave politico sobre o papel que a
cidade devera desempenhar na regulacao do uso do solo e mais especificamente
sobre como isso afetard a continuidade de desenvolvimento que vinha sendo o

modelo até entao.

3.5 Sintese do contexto

As transformacdes na dinamica territorial do municipio de Vinhedo estdo

diretamente vinculadas aos seus ciclos econdmicos, como o Ciclo do Café e o Ciclo
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da Fruticultura, que foram modificando a voca¢do do municipio, suas relacdes
sociais, a estrutura fundiaria e consequentemente o padrdao de ocupagdo. O
ultimo Ciclo da trajetéria do municipio marcado pelo processo de
condominializacdo resultou de uma combinac¢do de fatores, como a queda da
producdo agricola e a consequente fragmentacdo fundiaria, a acdao do poder
publico ao converter areas rurais em urbanas e o esgotamento do padrao de
urbanizacdo de cidades do entorno, como Sdo Paulo. Essa conjuncao de fatores
culminou posteriormente na atra¢gao de uma parcela significativa da classe média
e alta paulista em busca de amenidades e seguranca.

A expansao urbana, marcada pela proliferacao dos loteamentos fechados,
que se tornaram um vetor do crescimento em Vinhedo, foi impulsionada pela
conversao de areas rurais em urbanas. Esse processo de condominializacao
reconfigurou o territério do municipio, acentuando a segregacdo socioespacial, o
uso residencial do solo e acarretou em pressdes sobre o rural em relacdo a
diversificacao das atividades e da conservacao ambiental.

Para compreender as causas e consequéncias do processo de
condominializagdo em Vinhedo € preciso identificar os pontos cruciais que
desencadearam este ultimo ciclo de crescimento. O planejamento nesse sentido
desempenha uma funcdo fundamental ao fornecer os instrumentos necessarios

para compreender e diagnosticar as transformac8es das dinamicas do territorio.
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4. DIAGNOSTICO

O Diagnostico do municipio foi dividido em quatro eixos norteadores: (a)
Condi¢cdes ambientais; (b) Estrutura social; (c) Ativos econdmicos e relacdes
produtivas; e (d) Relacdes institucionais, que serdo apresentados nas seguintes

subsecdes.

4.1 Condi¢des ambientais

As caracteristicas ambientais de Vinhedo estdo entre os principais fatores que
atrairam os primeiros condominios na década de 60. Os moradores desses
condominios buscavam a tranquilidade de um municipio fora da Regido
Metropolitana de Sdo Paulo - mas com rapido acesso a capital paulista - com um
clima ameno e um convivio com a natureza mais aproximado.

Segundo a classificacdo de Képpen, Vinhedo possui um clima temperado
com verao ameno (Cfb), caracterizado por chuvas uniformemente distribuidas ao
longo do ano, sem a presenca de uma estacao seca e com a temperatura média
do més mais quente abaixo dos 22°C, que proporciona a Vinhedo uma
caracteristica de clima semelhante a da Regido do Sul do Brasil. A pluviosidade
média anual é de 1294 mm e mesmo em de agosto (0 més mais seco), a
pluviosidade nao é considerada baixa (27 mm). Pela Figura 3, é possivel perceber
gue o més de janeiro € 0 mais quente, com temperatura meédia de 21°C e
precipitacdo proxima a 220mm. Por sua vez, julho corresponde ao més mais frio,
com temperatura meédia de 15° e precipitacdo em torno de 27mm. Além disso, a
presenca das areas verdes no municipio ajudam a estabilizar o microclima de

forma mais amena, aumentando a umidade do ar.
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Figura 3: Temperaturas e precipitacdes médias de Vinhedo.
Fonte: Climate Data Org, 2019.

O municipio esta localizado na porcao do territorio paulista classificada
geomorfologicamente como Planalto de Jundiai, caracterizado pela presenca de
colinas e morros, pela alta densidade de drenagem e areas sujeitas a processos
erosivos agressivos. O municipio é drenado por diversos cOrregos que sao
afluentes dos dois principais rios: o Rio Atibaia ao norte e o Rio Capivari ao sul.
Essas duas bacias sdao formadas principalmente por rochas metamorficas
(gnaisses) e igneas (granitos), sobre os quais ocorrem rochas sedimentares e
aluviais depositados nas planicies alveolares (Gongalves Junior, 2015).

Essas rochas vao amparar a presenca de pequenas colinas e morrotes no
centro do municipio; morrotes ao oeste; morrotes e morros a leste; e planicies
fluviais nas linhas de drenagem. O ponto mais baixo do municipio esta na cota
628 metros, na parte sul do municipio, e a mais alta estd na cota 990 metros,

localizada na regido norte e nordeste, com uma diferenca de elevacdo de 362
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metros. A grande quantidade de encostas e vales em Vinhedo dificulta o cultivo
de lavouras de colheita mecanizaveis e favorece o plantio de culturas de manejo
manual, como exemplo, a uva que teve um papel importante na histéria do
municipio.

A Figura 4 apresenta a caracteristica do relevo de vinhedo, juntamente com
a rede de drenagem e o viario. E possivel perceber que a Estrada da Boiada é o
interflavio - linha que divide duas bacias hidrograficas - entre o Rio Capivari e 0

Rio Atibaia.

Relevo e Hidrografia de Vinhedo
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Figura 4: Relevo e rede hidrografica de Vinhedo.
Elaborac¢do: Autoria prépria. Fonte: Datageo.

Conforme pode ser visto pela Figura 5, a regido € composto por Argissolos
Vermelho-Amarelos. Este tipo solo tem origem mineral e possui uma nitida

diferenciacdo entre as camadas, com aumento abrupto nos teores de argila em
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profundidade e pouca coesdo em sua superficie, apresentando uma elevada

susceptibilidade a erosao.

Pedologia de Vinhedo

[ Municipios Limitrofes
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Mapa de Localizagdo
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Figura 5: Pedologia Vinhedo.
Elaboragdo: Autoria prépria. Fonte: Datageo.

Todos os rios do municipio sdao de Classe 2 pela Resolucao CONAMA 357
(alterada parcialmente pela Resolucao 410/2009 e 430/2011) - que permitiria o
uso da agua para abastecimento publico apds tratamento convencional, além do
UsSo para irrigacao, recreacao, pesca e protecdo as comunidades aquaticas. Mas
apesar da boa qualidade da agua, no que se refere a quantidade, Vinhedo nos
ultimos anos tem passado por diversas crises no sistema de abastecimento
publico. Desde 2013, o municipio ja decretava um regime de racionamento e no
auge da crise hidrica entre 2014 e 2015, quando toda Regido Metropolitana de

Campinas passou por racionamento de agua, Vinhedo chegou a ter o
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abastecimento parado por até 10 horas durante o mesmo dia em alguns bairros.
A principal fonte de agua do municipio é o Rio Capivari, responsavel por 80% do
abastecimento de agua. Em 2014, além do abastecimento proveniente pelo Rio
Capivari, a cidade ja possuia 3 grandes represas para armazenamento (Jodo
Gasparini, Represa Il e Represa lll), contava com mais 36 pequenos reservatério e
2 pontos de captacdo particulares (Jornal EPTV, 2014).

Apesar dos rios serem de Classe 2 pela Resolucdo CONAMA 357, tem
crescido a percepc¢dao dos moradores e da prefeitura sobre a quantidade de rios
e lagos com risco de assoreamento no municipio. Desde a crise hidrica iniciada
em 2013, Vinhedo tem investido em obras de desassoreamento de corregos e
recuperag¢ao de topos de morros para evitar a erosao das encostas e diminuir o
assoreamento (IAC, 2019).

Embora Vinhedo esteja localizado inteiramente sobre um o Aquifero Pré-
Cambriano (também chamado de aquifero cristalino), praticamente impermeavel
e de baixa producdo de agua, apos a crise hidrica acredita-se que o numero de
pocos perfurados como um todo aumentou, mas nao se sabe ao certo a
totalidade. Vinhedo faz parte da Unidade de Gerenciamento de Recursos Hidricos
5, correspondente pelas bacias hidrograficas dos rios Piracicaba, Capivari e
Jundiai, mas os recursos hidricos que compdem a unidade ndo se encontram em
sua totalidade para uso nessa bacia, pois uma parcela substancial da agua é
transferida ao Sistema Cantareira, que abastece a Regiao Metropolitana de Sao
Paulo (SIGRH, 2019).

Em relacdo a vegetacdo nativa em Vinhedo, essas areas sao classificadas
como Floresta Ombréfila Densa e pequenos fragmentos de Floresta Estacional
Semidecidual, ambas do bioma Mata Atlantica, correspondendo a 33,17 km2-35%
em relagdo ao territério do municipio (Alto Uruguai, 2017). Desde a década de 60
0 municipio vém diminuindo a sua area permeavel (Figura 6) - correspondente as

gramineas, calcada ecoldgicas, pastagens, areas reflorestadas, silvicultura e
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lavouras em geral - devido ao crescimento da area impermeabilizada - ruas
asfaltadas, pracas com cimento e concreto, constru¢des no geral.

Um dos motivos para a queda na area Permeabilizada é que os
empreendimentos residenciais horizontais até a década de 90 possuiam uma
guantidade maior de cobertura arbérea com maior area permeavel em relacao
aos condominios construidos pés-década de 90 - é importante destacar que nao
necessariamente a arborizacdo viaria e dos parques € composta por arvores
nativas. Um outro motivo para diminuicdo das areas permeaveis, é o crescimento
das areas urbanizada e adensadas da regiao central e em bairros como o Capela.
A concentra¢do da area permeavel esta localizada principalmente na porg¢ao
norte-nordeste do municipio, correspondendo com as areas de maior altitude e

declive.

1962 1978

I Area permeavel ou de
baixa impermeabilizagao

Area impermeabilizada
I Limite de Area Urbana

Elaborado por Francisco Gongalves Junior e
Raniere Garcia Paiva, 2014

Figura 6: Aumento da area impermeabilizada em Vinhedo.
Fonte: Gongalves Junior e Paiva, 2014.



29

Um ponto a ser considerado sobre as areas verdes é a baixa quantidade
de area vegetada dotada de infraestrutura para uso coletivo, existentes apenas
nos grandes condominios horizontais que possuem represas, como no caso dos
Condominios Marambaia, Vista Alegre, Sao Joaquim, Chacaras do Lago e Vale da
Santa Fé. Em Vinhedo, a entrada por ndo moradores desses condominios para
usufruto das areas verdes que possuem infraestrutura nao € livre, existindo uma
privacao e desqualificacdo dos bens publicos de uso comum do povo (Gongalves

Junior, 2015).

4.1.1 Sintese das condi¢cbes ambientais
Em sintese, o que podemos concluir é que a mudanca de uso do solo das areas

rurais e a crescente expansdao dos condominios horizontais e loteamentos
fechados, tém causado o desmatamento das areas de encostas e diminuido as
areas permeaveis. Esse vetor de mudanca de uso do solo, aliado ao relevo
constituido por morros e um solo constituido por argissolos, tém como
consequéncia o aumento do assoreamento dos corregos, lagos e rios de Vinhedo,
complicando o abastecimento publico da cidade. Ndo o bastante, o municipio esta
localizado sob o aquifero cristalino de dificil producao de agua e faz parte da
UGRHI 5 que destina parte significativa de sua disposicdo hidrica a RMSP, o que

intensifica o estresse hidrico sofrido por Vinhedo.
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4.2 Estrutura social

4.2.1. Demografia
Nos ultimos 60 anos Vinhedo foi palco de fortes transformac¢fes em relacdo ao

tamanho populacional, local onde se vive e sua base econémica. E um municipio
do século XX, mas com um longo histérico de ocupag¢ao. Nas ultimas décadas, o
municipio apresentou um alto crescimento demografico gracas a correntes
migratdrias que, no principio, eram dadas por uma populacdo de baixa renda,
vindas do Estado do Parang, norte do Estado de Sao Paulo e de Estados da Regido
Nordeste do Brasil, atraidos pelos empregos criados durante o processo de
industrializacdo da regido. Ja a partir de 1980, esse movimento foi constituido
sobretudo por uma populacdo de classe média e alta, oriundas da capital e
municipios da Grande Sao Paulo, bem como por estrangeiros vinculados a
administracdo das industrias multinacionais recém instaladas no parque
industrial, atraidos pela expansao de condominios e chacaras com proximidade
aos grandes centros urbanos.

Pela Tabela 1, pode-se observar que nos anos 50 a popula¢do era de 8.525
habitantes e ap6s 50 anos passa a ter quase 50 mil, ou seja, houve um acréscimo
de cerca de seis vezes e meia. Para ter uma dimensao melhor deste crescimento,
nota-se que a populacao de Campinas, considerando o periodo de 1970 a 2000
cresceu duas vezes e meia, a Regidao Metropolitana de Campinas 3,4 vezes e do
Estado de Sao Paulo cerca de duas vezes. Dessa forma, nota-se que Vinhedo teve
um crescimento significativo em relacdo a Regidao Metropolitana na qual esta
inserida e o Estado de Sao Paulo.

Na década de 60, cerca de 2/3 da populacdo vivia na zona urbana e 1/3 na
rural. Meio século depois, 0 numero de habitantes na area urbana passa a

equivaler a 97,8% (Jornal Folha de Vinhedo, apud Pires).

Em relagdo a populagdo urbana, em 2000, havia 46.174 habitantes. Esse

numero subiu para 61.612 em 2010, isso corresponde a um aumento de
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aproximadamente 33%. Ao falar em populacdo rural, em 2000 esse numero
correspondia a 1.041 e em 2010 a 1.999, isto € em termos absolutos, o

crescimento foi pequeno em um periodo de 10 anos.

1970 1980 1991 2000
Vinhedo 12.338 21.647 33.612 47.215
Regidao Metropolitana de Campinas (RCM) 680.826 1.276.755 1.866.025 2.345.322
Estado de Sao Paulo 17.771.948 25.040.712 31.588.925 36.969.476

Tabela 1: Evolu¢do da Populagdo em 1970, 1980, 1991 e 2000.
Fonte: Fundac¢ao IBGE, Censos Demograficos de 1970 a 2000, apud Pires, 2004.

Na Regido Metropolitana de Campinas, enquanto a populacdo era de
2.338.148 habitantes em 2000, em 2010 passou a 2.797.137. A populacdo urbana
passou de 2.269.105 para 2.725.615, totalizando um aumento de
aproximadamente 20%, enquanto a populacdo rural que anteriormente somava
69.043 habitantes, em 2010 passou a 71.522, representando 3,6 %.

Desde 1970 a populagdo do municipio continuou a crescer
significativamente, possuindo numeros mais expressivos do que a Regido
Metropolitana de Campinas, mostrando que o atrativo proposto desde sua
emancipa¢dao vem sendo cumprido. A populacdo urbana foi ganhando um forte
destaque nas ultimas décadas, passando a ser a parte majoritaria do municipio.

Para além do crescimento populacional € necessario analisar como este se
configurou, levando em conta a populacdo imigrante, que é uma parcela
significativa do municipio. Como aponta Pires (2004), do total populacional de

Vinhedo em 2000, 17.536 (37,1%) habitantes nunca residiram em outro municipio.
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Habitantes %
1996 - 2000 (Gestao Milton Serafin) 9.317 31,4
1992 - 1995 (Gestao Jonas Ferragut) 4,634 15,6
1988 - 1991 (Gestao José Gasparini) 4,066 13,7
1983 - 1987 (Gestao Jonas Ferragut) 3.146 10,6
1978 - 1982 (Gestdo Jose Gasparini) 3.506 11,8
Antes de 1977 501 16,8
Total 29.679 100

Tabela 2: Distribui¢cdo dos moradores de Vinhedo, os quais ja residiram em outro municipio.
Fonte: Fundagdo IBGE, Censos Demografico 2000, apud Pires, 2004.

Dessa forma, temos 29.679 (62,9%) que sdo sao originarios de Vinhedo,
mas que foram para o municipio em algum momento, isto €, séo moradores nao-
naturais.

Para salientar a importancia do poder publico, 83,2% dos moradores que
residiam em outros municipios chegaram a cidade ap6s 1977, isto é, apds a
gestao de José Gaparini, que contribuiu para o processo de atracdo de moradores.
Antes desse periodo, esse contingente representava apenas 16,8% dos
moradores.

Como se pode observar na Tabela 3, os moradores oriundos do estado de
Sao Paulo representam o grupo mais significativo que foi residir no municipio de
Vinhedo apés 1995, representando 76.3%. J& na Regido Metropolitana de
Campinas, esse numero é de 67,5%. Em relagdo aos municipios proximos a
Vinhedo, como Valinhos, Louveira, Jundiai, Campinas e Indaiatuba, estes sdo
responsaveis por 20% dos que vieram ao municipio entre 1995 e 2000. Dessa
forma, ha dois padrdes ocorrendo: o deslocamento de individuos da capital e
outros estados e também dentro da propria regidao, que ganha uma dinamica

propria nesses termos.



Habitantes % % Valida
Sao Paulo 6.010 12,7 76,3
Minas Gerais 436 0,9 5.5
Parana 331 0,7 4,2
Estados do Nordeste 766 1,6 9,7
Outros 329 0,7 42
Total 7.872 16,7 100
Nao se aplica 39.343 83,3
Total 47.215 100

Tabela 3: Estados dos que residiam, em 31 de julho de 1995, em outro municipio.
Fonte: Fundagdo IBGE, Censos Demografico 2000, apud Pires, 2004.
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Uma analise da estrutura etaria permite inferir que as taxas de natalidade

vem caindo levemente ao longo dos anos, enquanto a populacdo vem

suavemente envelhecendo, mas a parte majoritaria da populacdo ainda se

encontra na faixa dos 20 a 35 anos. Na figura a seguir (Figura 7) pode-se observar

a populacao distribuida por faixa etaria e por sexo nos anos de 1990, 2000 e 2010.

Enquanto em 1991 a populacdao com menos de 15 anos correspondia a 30,46%,

em 2000 esse numero representava 24,17%, ja em 2010 caiu para 19,87%, o que

revela uma diminui¢do da populac¢do infantil e adolescente.
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Figura 7: Piramides etarias de Vinhedo entre 1991 e 2010.
Fonte: Atlas do Desenvolvimento Humano no Brasil, 2010.

A populacao entre 15 e 65 anos cresceu ao longo do periodo analisado,
passando de 64,59%, 69,63% e 72,45%, respectivamente, o que pode ter origem
na chegada de um grande contingente populacional nos ultimos anos. Ja a
populacdo com mais de 65 anos também vem crescendo. Em 1990, esse nimero
era de 4,95%, seguido por 6,20% em 2000 e 7,68% em 2010, fator possivelmente
decorrente do envelhecimento natural e aumento da expectativa de vida. Se
constata também a diminuicdo da taxa de fecundidade total, o que explica a

gueda do numero de pessoas enquadradas nas faixas etarias mais baixas.

4.2.2. Educacdo
Segundo a Sinopse Estatistica da Educacdo Basica de 2018, a educacao basica no

municipio é marcada por 55 estabelecimentos, destes, apenas um esta localizado
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na area rural. Em relagdo ao ensino médio, ha 8 estabelecimentos da rede
privada, enquanto 3 sdo da rede estadual, o que revela uma dependéncia das
escolas privadas para a oferta de vagas no ensino médio, destacando que no rural
ndo ha nenhuma disponibilidade na oferta, mas ressaltando também a baixa
demanda para esse servico.

Nos dados sobre as matriculas escolares de Vinhedo, a rede municipal é a
que comporta a maior destas até a fase do Ensino Fundamental. Na area urbana,
2.016 matriculas foram realizadas pela rede estadual, 10.250 pela municipal e
5.075 pela privada, ja na area rural, todas as 107 matriculas foram efetuadas pela
rede municipal. As matriculas em creches e pré-escolas sdo realizadas
majoritariamente pelo ambito municipal, tendo também cerca de 25% de vagas
no setor privado, tanto na area rural quanto urbana.

O mesmo ocorre no Ensino Fundamental, tendo grande parte das
matriculas efetuadas pela rede municipal e, nos anos finais, ha uma pequena
parcela pela rede estadual. Ja no Ensino Médio a oferta é dividida entre o Estado
e a rede privada, estando as escolas concentradas na zona urbana.

Havia um total de 9.118 matriculas no Ensino Fundamental, mas apenas
2.893 matriculas no ultimo estagio e destas, apenas 107 matriculas na primeira
fase do ensino fundamental na area rural. Ja nos anos finais do Ensino
Fundamental e do Ensino Médio, nenhuma matricula foi realizada na area rural,
uma vez que os estabelecimentos de ensino estao concentrados na area urbana.
Foi relatado na visita de campo que ha colégios particulares nas cidades vizinhas,
0 que pode ajudar a suprir esse gargalo, mas evidenciando mais uma vez a
dependéncia que ha da rede privada de ensino. Em relagdo a Educacdo
Profissional, ha registrado 450 matriculas em duas Escolas Técnicas privadas,
ambas na area urbana.

Em suma, pode-se dizer que o municipio € dependente das escolas

privadas para suprir a demanda na transi¢cao do Ensino Fundamental para Ensino
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Médio, sobretudo no ensino profissionalizante, no qual o ensino publico carece
de oferta na capacitacdo de um ensino especifico para que os jovens que
ingressam no mercado de trabalho.

A taxa de analfabetismo varia de 0,6% a quase 1,16% na populacdo cuja
faixa etaria € de 11 a 25 anos. A partir de 25 anos, esse numero sobe para 4%.
Ainda assim, esses numeros estdo abaixo da média nacional, cuja taxa atinge
cerca de 12% na populacdo acima de 25 anos. Quando analisada a situacdo de
frequéncia escolar, das 3.752 pessoas que nunca frequentaram a escola, 1.970
tem menos de 3 anos e 1.157 mais de 50 anos, dessa forma, a populacdo mais
prejudicada é a mais velha, uma vez que a faixa de 0 a 3 anos nao esta na faixa

etaria escolar do ensino basico.

4.2.2. Saude
Segundo os dados disponibilizados pelo DataSUS, em fevereiro de 2019, o

municipio dispunha de 272 estabelecimentos de saude, sendo eles, um centro de
atenc¢do psicossocial (CAPS), 8 centros de saude/unidades basicas, 25 clinicas
especializadas/ambulatério especializado, 216 consultérios, um hospital geral
(localizado a 10 minutos a pé do centro), duas policlinicas, dois pronto
atendimentos, uma secretaria de saude, 15 unidades de apoio de diagnose e
terapia e uma unidade de vigilancia em saude. Deste total, todos estdo sob a
gestao municipal. Ndo ha informac8es sobre o tipo de prestador de servicos para
0 mesmo periodo, mas em dezembro de 2009 do total, 203 eram privados, 2
filantropicos e 10 publicos. Ao se fazer uma analise da vista aérea pelo Google
Maps, a maioria destes estabelecimentos estao localizados em torno da Estrada
Vinhedo-Louveira, com maior proximidade do centro.

Ainda segundo o DataSus, 18.597 domicilios possuiam, em 2010,
abastecimento de agua pela rede geral, 671 pocos ou nascentes, 103 de outras
formas (poc¢os ou nascentes fora da propriedade), 1 por carro-pipa, 1 por cisterna

e 4 de outras formas, totalizando 19.376 domicilios, sendo que destes, 559 estao
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na area rural e 18.817 na area urbana. Na visita de campo, foi observado que os
moradores dos condominios fechados possuem uma infraestrutura prépria,
sendo o préprio condominio o disponibilizador destes servi¢os, estando entdo a
prefeitura ndo envolvida no fornecimento dentro destes locais. Em relacdo a
coleta de lixo, 18.496 domicilios possuiam coleta por servi¢o de limpeza, 783 por
cacamba, 79 por queima na propriedade, 5 enterrado na propriedade, 4 por

descarte em terreno baldio ou logradouro e 9 em outro destino.

4.2.3. Indices Sociais
Segundo o Atlas de Desenvolvimento Humano no Brasil, Vinhedo possui

um indice de Desenvolvimento Humano municipal de 0,817, que é caracterizado
como uma faixa bem alta. O IDHm apresentou uma melhora nos anos analisados.
Em 1990 esse numero era de 0,581, passando a 0,749 em 2000, sendo que o fator
gue mais colaborou para esse aumento foi educacao, seguido por longevidade e
renda. Nesse mesmo periodo, o IDHM de Sdo Paulo passou de 0,493 para 0,727.
Isso implica em uma taxa de crescimento de 40,62% para o municipio e 47% para
o Estado. Quando desagregados, os indices se mantém bem préximos, com
longevidade e renda acima de 0,8 e educa¢cdo um pouco atras, com 0,739, mas
ainda assim acima da média estadual. Vinhedo ocupa uma posicao de destaque
entre os 5565 municipios brasileiros, estando no 130 lugar, acima da média do
estado.

Além disso, o indice Paulista de Vulnerabilidade Social (IPVS) de 2010
apresenta Vinhedo com pouco mais de 14% da populacdo em situacdao de
baixissima vulnerabilidade, 46% (a maioria) em muito baixa vulnerabilidade,
34,4% em baixa, 4,7% em média, 11% em alta, 4,4% muito alta e 1% em alta
(rurais). Dessa forma, Vinhedo se apresenta como um municipio de baixa
vulnerabilidade social em termos gerais, uma vez que pouco mais de 94,4% da
populacdo se encontra nos niveis mais baixos e apenas 5,6% acima do nivel

médio.
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Figura 8: Distribuicdo da Populacdo, segundo Grupos do indice Paulista de Vulnerabilidade Social
- IPVS / Estado de S&do Paulo e municipio de Vinhedo - 2010.
Fonte: Fundacao SEADE, 2010

J4 o Indice Paulista de Responsabilidade Social enquadra o municipio no
Grupo 1 - municipios com nivel elevado de riqueza e bons niveis de indicadores
sociais - com um aumento em todas as dimensdes ao longo dos anos mensurados
(2008, 2010, 2012 e 2014). Contudo, em 2014 os numeros nas dimensdes de

longevidade e escolaridade se mantiveram.

4.2.4. Patriménio Histdrico: Estacdo Ferrovidria
Em relagdo ao patriménio histérico, Vinhedo conta com uma estacao

ferroviaria, que é tombada pelo Conselho de Defesa do Patriménio Histérico,
Arqueoldgico, Artistico e Turistico do Estado de Sdo Paulo (Condephaat). A Esta¢do
foi fundada em 1900 e desativada na década de 70 e é considerada um dos mais
importantes patrimdénios do municipio, ja que se insere no primeiro trecho
construido da Companhia Paulista de Estradas de Ferro, a qual se atribui o
pioneirismo na eletrificagdo ferroviaria brasileira.

Em 2013, apds solicitacdo, a prefeitura recebeu da Unido o patrimdnio
histérico da Estacao Ferroviaria, tendo assim permissao para reforma-la e

implantar um Museu ferroviario no local, como foi a ideia inicial, juntamente com
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o funcionamento para trem de passageiros. Uma empresa foi contratada para
fazer um projeto arquitetdnico de restauracao e revitalizacdo da Esta¢do e do seu
entorno.

Contudo, ainda hoje esse projeto ndao parece ter sido concluido. Segundo
noticias divulgadas pelo site da Prefeitura ele se encontra em elaboracao, em que
estdo sendo feitos estudos para avaliar como proceder com a recupera¢dao. Em
fevereiro deste ano, o presidente da Camara, Edu Gelmi se pronunciou afirmando
que a estacdo se encontra abandonada e perigosa, sendo necessario parcerias
para que o projeto saisse do papel, que se buscasse alternativas.

Dessa forma, por mais que a questdo tenha sido levantada e debatida, os
projetos ainda ndo foram muito efetivos e a popula¢dao segue aguardando pela

restauracao e revitalizacao.

4.2.5. Sintese da estrutura social
Nas ultimas décadas Vinhedo teve um crescimento populacional

expressivo, ultrapassando as médias da Regido Metropolitana de Campinas e do
proprio Estado de Sao Paulo, constituindo-se especialmente a partir de uma
populagdo majoritariamente ndo natural e de classe média/alta, o que favoreceu
os altos indices socioecondmicos e os baixos indices de vulnerabilidade social. Em
geral, o municipio apresenta bons indicadores socioeconémicos, sobretudo em
relagdo a renda e vulnerabilidade.

Em relacdo aos estabelecimentos de educacdo, revela-se uma certa
dependéncia do setor privado, uma vez que grande parte do acesso, sobretudo a
partir dos anos finais do ensino fundamental se ddo por esse meio. A area rural
possui apenas um estabelecimento, o que também se explica pela baixa
demanda. Os estabelecimentos de saude, por sua vez, somam 272 unidades,
tendo uma parcela significativa destes localizados em torno da Estrada Vinhedo-

Louveira, com maior proximidade ao centro.
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No entanto, ao passo que esse contingente populacional vindo de outras
regides favoreceu o crescimento do municipio, também contribuiu para a
fragilidade nas ligacdes com o espaco local, dificultando uma conexdo identitaria,
uma vez que o espraiamento dos condominios condicionam a populacdo a estar
em grande parte do tempo neste espac¢o privado, com pouca convivéncia com o
restante da populacdo e dos espacos comuns.

Ademais, o patrimdnio cultural é um importante fator na histéria do
municipio, destacando aqui a Estacao Ferroviaria de Vinhedo, que é considerada
um dos mais importantes patrimdnios do municipio, uma vez que se insere no
primeiro trecho construido da Companhia Paulista de Estradas de Ferro, a qual
se atribui o pioneirismo na eletrificacdo ferroviaria brasileira. Porém, atualmente
se encontra desativada e em debate para restauracdo e revitalizacdo. Esse passo
seria fundamental para reafirmacao histérica e cultural do municipio e relevante

para a consolidacao da identidade da populagdao com o territorio.
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4.3. Relacoes produtivas

4.3.1. Indicadores Econbémicos
Vinhedo apresenta pujanca em relacdo a economia. O Produto Interno

Bruto é um dos maiores na Regidao Metropolitana de Campinas e PIB per capita

de R$106.027,00 de acordo com o Censo de 2016 do IBGE Cidades.

Vinhedo

Figura 9: Distribuicao do PIB por setor econdmico.
Elaboracdo: Datapedia.

Observa-se na Figura 10 que o setor de Servicos - que representa, no
grafico, também o setor de Comércio - comp&e mais de 60% da composi¢cao do
PIB, sendo, portanto, o principal incremento econdmico nas atividades
desenvolvidas, além de ser area que absorve a maior quantidade do emprego
formal conforme consultado nos dados fornecidos pela RAIS - Relagao Anual de
Informacgdes Sociais - (2015). Essa composi¢do esta relacionada também com a

demanda de prestacao de servicos privados impulsionada pela presenca de
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condominios’. A seguir, tém-se apresentado um histérico de ocupac¢des de postos

de trabalho considerando trés anos: 2002, 2009 e 2015 (Figuras 10, 11 e 12,

respectivamente).

Ocupacoes em Vinhedo (2002)

Total de Empregos: 15 Mil

Técnicos de

Profissionais Dirigentes
Das Ciéncias e

Nivel Médlo Das Artes

Trabalhadores
Especializados da
Producao

BAEOR @ =8
u} IZDDZI 2003 | 2004 ( 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 LI'.:'l
Dados Fomecidos por RAIS
Figura 10: Ocupagbdes formais por setor no municipio de Vinhedo em 2002.
Fonte: RAIS (Organiza¢do: Datapedia).

'E importante compreender que a Lei de Parcelamento Uso e Ocupacdo do Solo Urbano (Lei
6766/79) delimita que, em condominios fechados, os servicos como limpeza, arruamento etc sdo
de responsabilidade do loteador. Além disso, a busca por seguranca em condominios também é
motivador da contratacdo de seguranca privada. Por isso, o elevado nimero de condominios
contribui para o aumento histérico dos postos de trabalho no setor de Servigos.



Ocupacoes em Vinhedo (2009)

Total de Empregos: 28,2 Mil
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Figura 11: Ocupacdes formais por setor no municipio de Vinhedo em 2009.
Fonte: RAIS (Organizagao: Datapedia).

Ocupacdes em Vinhedo (2015)
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Figura 12: Ocupages formais por setor no municipio de Vinhedo em 2015.
Fonte: RAIS (Organiza¢do: Datapedia)
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A anadlise das figuras 10, 11 e 12 corrobora a premissa de predominio dos
setores de Comeércio e Servigos nos postos de trabalho, sendo hoje, portanto, os
principais setores de oferta de empregos.

A industria também possui significativa participacdo na economia do
municipio com destaque para o setor logistico favorecido por sua localizacao
estratégica entre as rodovias Bandeirantes SP-348 e Anhanguera SP-330 - estas
que tracam um eixo desde a RMSP até Ribeirdo Preto - além da proximidade com
0 aeroporto Viracopos.

O PIB per capita do municipio é consideravelmente elevado em rela¢ao a
meédia estadual e nacional e apresentou crescimento importante entre 2010 e
2013 - momento de acentuado crescimento econdmico a nivel nacional -

conforme mostra a Figura 13 a seguir:

Evolucao do PIB per capita em Reais correntes (2010 - 2013)
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IBGE, em parceria com os Org3os Estaduais de Estatistica, Secretarias Estaduais de Governo e Superintendéncia da
Zona Franca de Manaus - SUFRAMA. | Organizado por Datapedia.info

Figura 13: Evolucdo do PIB per capita em Reais correntes (2010 - 2013).
Elabora¢do: Datapedia. Dados: IBGE.
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Contudo, o elevado PIB per capita ndo representa necessariamente
distribuicdo de riqueza. O processo historico de uso e ocupagdo do solo, com o
avanco dos condominios de alto padrao, fez com que aumentasse o valor médio,
mas, ao analisar a disposicdo da riqueza, constata-se que é feita de maneira
concentrada, culminando em uma forte desigualdade socioecondmica e
territorial. A Figura 14 a seguir ilustra a renda por setores censitarios e como a
Rodovia Anhanguera é um fator importantissimo que marca essa divisao espacial

da riqueza.

Renda Média nos Setores Censitarios (2010)
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Fonte: Atlas Brasil 2013 - Censo 2010 | Organizado por Datapedia.info
Nota Técnica: Valor do rendimento nominal médio mensal das pessoas de 10 anos ou mais de idade {com e sem
rendimento)

Figura 14: Renda Média nos Setores Censitarios.
Elaboracdo: Datapedia. Dados: Atlas Brasil 2014 - Censo IBGE 2010.
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4.3.2. Atividade agropecudria
As mudancas na estrutura fundiaria do municipio ao longo das ultimas décadas e

a supressao das areas rurais - sobretudo as agricultaveis - fez com que a
importancia agropecuaria na geracao de riqueza do municipio fosse reduzida a
quase insignificante - quando comparada aos setores de comércio, industria e
servicos. Segundo dados do Censo Agropecuario (IBGE, 2017), contudo, ainda
estdo alocados em Vinhedo 85 estabelecimentos agropecuarios, sendo a maioria
destes categorizados como agricultores familiares. Apesar do nome, Vinhedo,
atualmente, ndo tem grande producdo de uvas - ou a0 menos € expressivamente
menor que nas décadas de 1960 e 1970, quando tinha de 5 a 6 milh&es de pés de
uva. Tanto que, na tradicional “Festa da Uva”, patriménio histérico do municipio,
cerca de 90% da uva é importada, segundo relatos da visita de campo. Hoje, o
municipio conta com 28 estabelecimentos que produzem “Uva de Mesa” e
somente 4 que desenvolvem a produc¢do de vinho ou suco - que tem maior valor
agregado. Cabe destacar, também, os 13 estabelecimentos produtores de figo e
10 de goiaba. Em relacdo aos estabelecimentos ligados a pecuaria, destaque para
11 produtores de galinaceos (Censo Agropecuario, IBGE 2017). A queda histérica
da produc¢do agropecuaria fez com que parte da populacdo que vive em areas
rurais buscasse, em areas urbanas, outras atividades para compor a renda

familiar, movimento que, conforme visto em campo, continua presente.

4.3.3. Sintese das rela¢bes produtivas

Vinhedo destaca-se na Regido Metropolitana de Campinas por sua pujanca
econdmica. A localizagdo estratégica, com acesso as principais rodovias do
estado, favorece atividades industriais ligadas a logistica. Todavia, a participagao
predominante no PIB é representada pelos setores de Comércio e Servicos.
Apesar dos bons indicadores, ha evidente desigualdade socioecondmica e
espacial. Em relacdo ao setor agropecuario, a participacdo do setor é

praticamente irriséria e pouco diversificada. O processo de expansao urbana e a
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conversao de areas rurais em urbanas afetou seus diversos usos e contribuiu
para o declinio da atividade agropecuaria no municipio - tornando-as,

majoritariamente, residenciais.
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4.4. Relacoes Institucionais

As relacBes politicas e institucionais sao fundamentais para a compreensao da
trajetéria do municipio e, sobretudo, de seu momento atual. O processo de
“condominializacdao” teve, ao longo dos anos, a chancela institucional da
Prefeitura em diversos momentos e como principal instrumento de validacdo o
Plano Diretor e as legislagdes complementares de zoneamento. Induzir a
expansdo da area urbana teve como argumento, também, a questdo de
arrecadac¢do do municipio - devido a cobranca de IPTU (Imposto Predial Territorial

Urbano).

4.4.1. Marcos regulatorios e coalizdes politicas

A influéncia do poder econdmico nas transformac¢des dos perimetros urbano e
rural e diretrizes do territério tém origem na década de 1950, quando, em meio a
uma politica nacional desenvolvimentista e de urbanizacdo, a administracao
municipal opta por aumentar o perimetro urbano tendo como referéncia a ideia
de suburbio - regides que, na época, tinham incentivos fiscais para ocupacdo. Na
década de 1970, momento de expansdo e aumento da industrializacdo no interior
do estado e, novamente, a opcdo politica do municipio de incentivar a instalacao
de industrias no territério e aumentar a zona urbana. Além disso, esse periodo
também é marcado pelo inicio da construcao dos condominios, processo
expandido nas décadas seguintes, sempre pressionando as areas rurais.

E importante retomar esse processo de expansdo da industrializacdo e das
areas urbanas para compreender as questdes contemporaneas que pautam o
Plano Diretor de 2007 (Lei Complementar n° 66/2007) e os entraves que a revisao
gue vem sendo construida desde 2017 enfrenta. Em 2007, além do Plano Diretor,
foi aprovada também a Lei Complementar n° 80, que regulamenta os
condominios horizontais - que estavam em franca expansao desde a década de
1980, como ja descrito anteriormente e da a legalidade ao processo de

“condominializacdao” que é corroborado em 2011 com a regulamentacdo dos
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loteamentos fechados (Lei Complementar n°® 98). A Figura 15, a seguir, demonstra

0 zoneamento do municipio segundo o Plano Diretor de 2007.

Figura 15: Mapa de Zoneamento do municipio de Vinhedo.

Fonte: Plano Diretor (Lei Complementar n° 66/2007).

A analise da Figura 15 permite interpretar que, no ordenamento territorial,
ha uma escolha especifica indutora do processo de expansao urbana e supressao
das areas rurais, sobretudo pelas zonas transitérias entre rural e urbano.

A partir de todo o processo de disputas politicas, expansdao dos
condominios e pressao sobre servicos publicos e ambientais, a revisao do Plano
Diretor a partir de 2017 tornou-se estratégica para as coalizdes politicas e sociais
formadas ao longo dos anos tendo como disputa fundamental a continuidade ou
ndo da aprovagdo dos condominios residenciais no municipio. Uma das coalizdes,

formada por setores do mercado imobilidrio, atua pela continuidade de
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construcdo dos condominios. O outro, que defende a restricdo - ou, em alguns
casos, até mesmo a proibi¢do - dos condominios, contempla varios setores mais
amplos da sociedade - que ja sentem os efeitos da sobrecarga dos servi¢os
publicos - e movimentos sociais especificos ligados as questdes ambientais. Essa
disputa tem gerado uma série de discussdes e tende ainda a influenciar a
formulacao da Lei de revisdao do Plano Diretor - processo que avan¢ou em alguns
aspectos como estudos técnicos da regiao e até mesmo audiéncias publicas, mas
gue ainda continua sem consenso.

Outro caso emblematico que demonstra essas coalizBes especificas que
defendem interesses distintos em relacdao aos rumos da politica urbana e rural
do municipio € o da Fazenda Cachoeira. A area, que possui cerca de 2 milhdes de
metros quadrados, era propriedade de uma familia de agricultores cafeeiros que
permitiam um espaco publico de lazer?. Apds a morte da proprietaria e o impasse
envolvendo herdeiros, a propriedade foi vendida para um grupo empresarial de
Sao Paulo interessado na possibilidade de constru¢ao de condominios. A grande
questao é que parte consideravel da area é de protecdo ambiental (Zona de
Conservacdo Ambiental Leste, segundo a Lei de Zoneamento 2007) e tem
relevancia em relacao aos os recursos hidricos - que demonstram sobrecarga com
as transformacdes ocorridas no municipio -, possui vegetacao remanescente e
tem um patriménio histérico importante representado, sobretudo, pelas
edificacbes que compdem a residéncia principal.

A tentativa de implantacdo de condominios na propriedade gerou um
grande imbroéglio juridico envolvendo a iniciativa privada, administracao
municipal, Ministério Publico e movimentos sociais (principalmente o “Movimento
Parque Fazenda Cachoeira”). Isso mostra que diversas forcas politicas,

institucionais e sociais atuam no municipio e é um indicativo importante de

2Informacdo obtida em campo (descrita na secdo 2 - metodologia). Ndo havia formalizacdo de
area publica, mas sim permissdo, pelos proprietarios, de uso de parte da propriedade para
atividades de lazer.
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participacdo social na tomada de decisbes do municipio. A atua¢do neste caso
especifico da Fazenda Cachoeira pode ser um demonstrativo de quais a¢des a
administracdo publica municipal vai tomar futuramente em relacao a construcao
de novos condominios e a preservacdao ambiental e do patriménio historico-
cultural do municipio.

Um dos principais argumentos que fundamentam o discurso favoravel a
expansdo da “condominializacdo” e do perimetro urbano é o consequente
aumento da arrecadac¢do do IPTU (Imposto Predial e Territorial Urbano),
possibilitando maior orcamento e mais possibilidades de investimento em
servicos publicos essenciais. Em um primeiro momento, esse argumento
mostrou-se valido e pertinente, mas, ao longo do tempo, tornou-se fraco e
guestionavel. Segundo dados do Diagndstico feito pela Revisdao do Plano Diretor
em 2017, apenas 11,97% da receita total do municipio € proveniente da

arrecadacdo desse imposto, conforme a Tabela 4 a seguir:

IPTU 31.752 11,97%
ITBI 7.292 2,75%
1SS 30.198 11,38%

ICMS 173.749 65,49%

IPVA 22.321 8,41%

Tabela 4: Receitas tributarias.
Fonte: Siconfi (Sistema de Informac8es Contabeis e Fiscais do Setor Publico Brasileiro).
Elaboracdo: Alto Uruguai (2017). Dados: 2016.

A partir da analise da Tabela 4, nota-se, portanto, que a maioria da
arrecadacao tributaria é proporcionada pelo repasse de ICMS, imposto estadual.
Constata-se que o orcamento tem uma dependéncia consideravel de repasses,
tanto do governo estadual quanto federal, estes, provenientes do FPM (Fundo de
Participacdo Municipal), como é tendéncia na maioria dos municipios brasileiros.

7

E importante lembrar, também, que o municipio arrecada com repasses
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provenientes do ITR (Imposto Territorial Rural), cobrado sobre areas rurais do
municipio. Todavia, conforme a Figura 16, o valor é consideravelmente baixo e

representa pouca participacdao no orcamento municipal.

Arrecadacao ITR (1997 - 2018)

Valor ITR

Ano

Figura 16: Arrecadagao proveniente de repasses da Unido do Imposto Territorial Rural (ITR).
Fonte: Secretaria do Tesouro. Elaboracdo: Autoria propria.

As relagBes intermunicipais ndo ficam restritas a Regiao Metropolitana - a
qual o municipio integra com outros 19. E notéria a participacio de S3o Paulo - e
da Regido Metropolitana de Sao Paulo como um todo - em toda a trajetéria
histérica e, inclusive, contemporaneamente. Ha forte deslocamento diario - ou
semanal - para a Capital tendo como motivo principal o trabalho, estudo ou até
mesmo pelo consumo do que nado é produzido ou ofertado na regido. Contudo,
0s municipios de Campinas e Valinhos demonstram relacdo mais forte com
Vinhedo, principalmente pela proximidade e facilidade de acesso.

Apesar da pujanca econdmica, Vinhedo ndo exerce papel protagonista em
relacdo & articulacdo regional em escala metropolitana. E importante citar que a
AGEMCAMP (Agéncia Metropolitana de Campinas), ao menos até 2018,
demonstrou avanc¢os na elaboracdo do PDUI (Plano de Desenvolvimento Urbano

Integrado) e, atualmente (atualizacdo em dezembro de 2018), encontra-se, na
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etapa de analise das propostas de diretrizes feitas pelo Poder Publico e pela

sociedade civil por meio de audiéncias publicas.

4.4.2. Programas, politicas e a rela¢éo com o rural
Os problemas hidricos - qualitativos e quantitativos - apresentados sao

fundamentais para o municipio planejar suas a¢des. Contudo, mesmo com essa
problematica, ndo possui um representante direto no CBH-PCJ (Comité das Bacias
Hidrograficas dos Rios Piracicaba,Capivari e Jundiai), que é presidido por Barjas
Negri, prefeito de Piracicaba. Valinhos e Louveira, por exemplo, tém seus
respectivos prefeitos como representantes no Comité. Essa falta de
representacao institucional no principal 6rgao de regulacdo e planejamento dos
recursos hidricos diretamente ligados ao municipio pode enfraquecer o poder de
decisdo e de negocia¢ao visando politicas que resolvam - ou ao menos mitiguem
- 0s problemas hidricos de Vinhedo. Arepresentacdao no Comité de Baciatambém
pode ser interpretada como “secundaria” pela administracdo municipal porque
Vinhedo faz parte do Consércio PCJ, entidade de direito privado que reldne 42
municipios e quase 30 empresas tendo como foco principal a¢des e programas
de cunho ambiental - incluindo gestdo de recursos hidricos - e que demonstra
protagonismo e, consequentemente, mais forca na gestao ambiental por toda a
bacia do P(CJ.

Vinhedo faz parte “Consércio Intermunicipal para o Desenvolvimento do
Pélo Turistico do Circuito das Frutas” em associacdo com Indaiatuba, Itatiba,
Itupeva, Jarinu, Jundiai, Louveira e Valinhos que tem como objetivo “valorizar as
frutas de época, os encantos da vida rural, lindas paisagens destas cidades, a
gastronomia local, a historia do imigrante, suas raizes e seus valores” (Prefeitura

de Vinhedo)®. Mesmo com a institucionalidade presente, ndo é notéria sua

3Como ndo ha um site ou pagina oficial do Consoércio, a definicdo tem como referéncia a pagina
da Prefeitura de Vinhedo: http://www.vinhedo.sp.gov.br/cultura-e-turismo/polo-turistico/. Acesso
em: 01/05/2019.
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efetividade em relacdo a integracao do turismo e das atividades econdmicas,
sociais e culturais regionais.

Outros agentes institucionais também mostram-se importantes na
dinamica territorial de Vinhedo. A EMBRAPA (Empresa Brasileira de Pesquisa
Agropecuaria) sediada em Campinas tem participacdo no desenvolvimento
técnico e produtivo agropecuério do municipio. Em visita de campo?, tanto
produtores de vinho quanto agricultores que utilizam técnicas agroecolégicas
relataram que em algum momento da trajetéria empreendedora receberam - ou
ainda recebem - auxilio da empresa estatal ligada ao Ministério da Agricultura,
Pecuaria e Abastecimento. Devido a localizacdo e também as dinamicas do
municipio, a UNICAMP (Universidade estadual de Campinas) aparece como um
polo importante de pesquisa tecnolégica e socioprodutiva. Constatou-se,
também em visita de campo, a presenca importante da ANC (Associa¢do de
Agricultura Nacional de Campinas, organizacao nao-governamental) que oferece
auxilio técnico de producdo, certificacdo e também na comercializacdo dos
produtos de base agroecoldgica. AANC atua em escala metropolitana desde 1991
e conta, hoje, com mais de 100 produtores associados.

Segundo o Censo Agropecuario (IBGE, 2017), Vinhedo possui 85
estabelecimentos agropecuarios e, destes, 37 recebem assisténcia técnica para a
producdo e somente 7 tiveram acesso a algum tipo de financiamento, sendo 1
deles com recursos do PROINF (Programa de Apoio a Projetos de Infraestrutura e
Servicos em Territérios Rurais), 2 via PRONAF (Programa de Fortalecimento da
Agricultura Familiar), 1 via PRONAP (Financiamento para investimentos dos
medios produtores rurais em atividades agropecuarias), 1 de outro programa -
independente se ligado a nivel federal, estadual ou municipal - e 2 de fontes nao-
ligadas a um programa. E necessario uma analise mais precisa e complexa dos

motivos que levam os produtores a nao buscarem ou ndo conseguirem

“Na sec¢do “Metodologia” deste Plano ha a descri¢do da visita de campo.
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financiamento ou mesmo assisténcia técnica, todavia, a Prefeitura ndo conta com
algum programa a nivel municipal que auxilie nos processos de compreensao ou
nos tramites burocraticos para aprovagao e ingresso em programas. O programa
mais efetivo no ambito municipal é o “Agricultura Familiar na Alimentacdo
Escolar”, ligado ao PNAE (Programa Nacional de Alimentacdo Escolar) e que, no
inicio, contava com cerca de 10 produtores e visa inserir frutas, legumes, e
hortalicas provenientes da agricultura familiar - ndo necessariamente organica -
no preparo da merenda escolar, oferecendo, portanto, garantia de compra para

os produtores e incentivando a economia local.

4.4.3. Sintese das relagbes institucionais
Do ponto de vista institucional, Vinhedo vive um impasse quanto a revisao do

Plano Diretor e seu impacto sobre o territorio. A tensao politico-social em relagao
a continuacdo do processo de condominializa¢do e de expansdo urbana mostra-
se um desafio importante atual. Apesar de sua pujanca econémica, 0 municipio
ndo é protagonista - do ponto de vista institucional - das a¢Bes de articulagao
regional. Em relacdo as areas rurais, ndao ha grande influéncia do municipio no
gue tange a auxilios, financiamento ou assisténcia técnica e, sim, de instituicdes

estaduais e federais.
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4.5. Sintese do Diagnéstico

Condominios horizontais e loteamentos fechados tém causado o desmatamento
das areas de encostas e diminuido as areas permeaveis. Esse vetor de mudanca
de uso do solo, aliado ao relevo constituido por morros, morrotes e colinas e um
solo constituido por argissolos de alto potencial erosivo, tém como consequéncia
0 aumento do assoreamento dos cérregos, lagos e rios de Vinhedo, complicando
0 abastecimento publico da cidade, promovendo a degrada¢do do solo e
diminuindo a potencialidade da produg¢do agropecuaria do municipio. Um
exemplo disso, sdo as obras que estdo ocorrendo na Represa Jodo Gasparini para
a retirada de sedimentos do fundo da lagoa. Ndao o bastante, o municipio esta
localizado na UGRHI 5 que possui parte significativa de sua disposi¢ao hidrica
destinada a RMSP e esta sobreposta a um aquifero cristalino de dificil producao
de agua, intensificando o estresse hidrico sofrido por Vinhedo.

O grande numero de individuos provindos de outras localidades
ocasionaram transformac¢fes em alguns padrfes. De um lado, a ascensao dos
condominios é diretamente responsavel pelas mudancas recentes que afetam
negativamente os agricultores, como o aumento no preco da terra. Por outro
lado, muitos agricultores beneficiam-se dos novos padrdes de consumo, dado
gue a chegada desses novos moradores trouxe mudancas na esfera dos padrdes
de servicos oferecidos, tais como horario de funcionamento de comércios,
bancos, etc. Contudo, nota-se que esses moradores de condominios pouco
utilizam os servicos do municipio, uma vez que grande parte de suas atividades
de lazer, compras e busca por servicos se ddo em municipios préoximos, como
Campinas ou até mesmo Sao Paulo. Além disso, o vertiginoso crescimento
populacional tensiona ainda mais as questdes ambientais, uma vez que exerce
mais pressao sobre 0s recursos.

E notado que as escolhas tomadas para atrair as pessoas até Vinhedo

foram bem sucedidas, dado que o municipio vem crescendo consideravelmente
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acima da média da Regido Metropolitana na qual esta inserida e ganhando
destaque nas ultimas décadas. Ao passo que esse crescimento populacional
elevou a arrecadacdao do municipio por meio do IPTU, por exemplo, também
gerou transformacdes que acarretaram em outros fatores mais complexos, como
a segregacdo espacial, a sobrecarga na infraestrutura e a transformacdo da
configuracao espacial e de usos.

As transformacdes da estrutura produtiva do municipio ao longo dos anos
fazem com que Vinhedo tenha indices econdmicos excelentes comparativamente
ao estado de Sao Paulo e até mesmo a nivel nacional. Todavia, essa pujanca na
geracao de riqueza da-se de forma desigual, resultando em um processo de
desigualdade socioterritorial e econbmica. Em relacdo as atividades
agropecuarias, nota-se um declinio de sua importancia na constituicao do PIB do
municipio. Atualmente, ha baixa producdo e geracdao de empregos. Isso faz com
que as familias - antes alocadas no processo produtivo - tenham que procurar
outras fontes de renda para a sobrevivéncia.

As relacdes politicas institucionais e sociais tiveram e ainda tém grande
influéncia sobre as decisGes e “caminhos” do municipio, principalmente em
relacdo a revisdao do Plano Diretor. O processo de *“condominializacao”
aparentemente ja teve seu auge e hoje enfrenta resisténcia em relacdo a sua
continuidade. A participacdo dos movimentos sociais mostra-se fundamental
para compreensdo desse processo. Evidentemente, ha uma forte relagao dessas
decisBes, sejam elas de restricdo, regulamentacdo ou continuacdo, com o0s
problemas ambientais, rurais e urbanos que se apresentam no municipio. No
contexto regional, cabe salientar a auséncia de protagonismo do municipio nos
processos decisorios, apesar da pujanca econémica. Na area rural, sobretudo sob
a perspectiva produtiva, as relacdes no territério ddo-se sem grandes
intervencBes da administracdo municipal, mas com participacdo mais efetiva de

associa¢des privadas e instituicdes federais ou estaduais.
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4.6 N6s Criticos

ApOs analise da trajetdria na secao Contexto e, posteriormente, o Diagndstico da
situacdo atual, identificou-se a problematica central sendo o processo de
‘condominializacdo’ do municipio. Contudo, ainda faz-se necessario compreender
qguais os pontos cruciais em que é possivel agir de forma efetiva e objetiva, ou
seja: identificar os nds criticos.

Os nés criticos representam, portanto, as principais causas dos problemas
encontrados no diagnéstico e serdo objeto de intervencdo das acdes do PDR. E
importante ressaltar que a escala de atuacao do PDR € municipal e, sendo assim,
a identificacdo dos nos também teve essa componente de adequacdo das
demandas a possibilidade real de apresentar solucdes.

Identificou-se apds a analise, entdo, os seguintes nos:

e O declinio da atividade agropecuaria:

e Afragilidade dos marcos regulatorios;

e A expansdo urbana e pressao sobre areas rurais;
e A baixa diversificacdo econdmica;

e Afalta de identificacao da populagdo com o territério.
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5. CENARIZACAO

Considerando o resgate do contexto de formacdo e desenvolvimento territorial
pelo qual passou o municipio de Vinhedo, e do processo de ‘condominializa¢ao’
identificado pelos ciclos no contexto e evidenciado por meio dos dados e analises
contidos no diagndstico, ficou evidente que a expansao urbana via proliferacao
de condominios fechados é questdo central sobre os novos rumos de
desenvolvimento que Vinhedo ird tomar. O municipio neste momento encontra-
se num embate entre os atores publicos, o setor privado e a comunidade
vinhedense, acerca da continuidade dos impactos desse projeto de
desenvolvimento em seu territério.

Apresentaremos a seguir o resultado da constru¢cdo de trés cenarios
futuros para Vinhedo, que poderdo subsidiar a orientacao do desenvolvimento
territorial, econdmico e social do municipio por meio de politicas publicas. Os
cenarios construidos sao: (1) Tendencial: expansao descontrolada e agravante
das tensbes ambientais, (2) Restritivo: controle da expansdao dos condominios e

negligéncia socioambiental e (3) Ideal: sinergia rural-urbano.
5.1 Tendencial: expansao descontrolada e agravante das tensées ambientais

“A expansdo descontrolada dos condominios aliada a néo diversifica¢céo econébmica
marca o municipio com uma fung@o predominante: a residencial. Assim, esse
crescimento urbano sem controle e regulamentacbes mais restritivas agrava as
tensGes ambientais e p6e em xeque o cumprimento de funcées que séo de
importancia néo s6 para o rural, mas também para o mantenimento das dreas

urbanas.”

Dada a fragilidade dos marcos regulatérios sobre 0 uso e a ocupacao do solo, a
expansao urbana € propiciada por meio da dispersdao descontrolada dos

condominios e, com isso, ha uma crescente pressdao sobre o0s servicos
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ecossistémicos, gerando maior tensdo sobre as areas verdes, que provocara um
elevado estresse hidrico e perda de biodiversidade. Ademais, a falta de
diversificacdo no setor econdmico aliado ao declinio da atividade agricola, faz com
gque haja uma predominancia pujante da funcdo residencial no espaco,
aumentando a segregacdo socioespacial e suprimindo as possibilidades das areas
rurais, ocasionando em uma perda significativa destas e tornando possivel o seu
desaparecimento. E, por ultimo, mas ndo menos importante, a crise identitaria
dos moradores em relacdo ao territério associada as preferéncias pelos usos
habitacionais acentuam a indiferenca ao patriménio histérico cultural. A soma

desses fatores culminaria na transformag¢ao do municipio em cidade-dormitério.

5.2: Restritivo: controle da expansdao dos condominios e negligéncia

socioambiental

“O controle da expanséo dos condominios sem uma I6gica que priorize o meio
ambiente aliado a um enfoque exclusivamente econémico que ndo é diverso, ndo
alivia as tensées ambientais, ocasionando, em geral, o agravamento dos problemas
hidricos, a perda de biodiversidade, a redug¢@o de dreas verdes e o aumento da
fragilidade identitdria da popula¢do com o espaco, além do negligenciamento do

patrimoénio historico ambiental.”

A expansdao dos condominios ndo € proibida, mas sim controlada e
regulamentada, tornando-se entdo mais restritiva. Contudo, a énfase apenas em
economia tradicional como vetor de crescimento, isto &, que ndo abarca as
diferentes possibilidades de funcBes e a negligéncia com o meio ambiente faz
com que a pressao sobre as areas verdes aumenta, causando a reduc¢do destas e,
consequentemente, a perda de biodiversidade, maior estresse hidrico e piora nos

servicos ecossistémicos em geral. Além disso, o incentivo ao patriménio histérico
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fica de lado, perdendo cada vez mais importancia com o passar do tempo e

intensificando a crise de identidade da populacdao em relacdo ao territério.

5.3 Ideal: sinergia rural-urbano

“O equilibrio entre os marcos regulatorios (controle da expanséo dos condominios
aliado a conservacdo ambiental), em conjunto com uma diversificagdo econémica
em que se retoma atividades ligadas ao rural, levam Vinhedo a um caminho de
sinergia entre o rural e o urbano, em que ambos néo se sufocam e possibilitam
espag¢os conjuntos de desenvolvimento a partir de um foco socioeconémico com base

em um meio ambiente equilibrado.”

O fortalecimento dos marcos relatorios a fim de restringir a expansdao dos
condominios teria como norte a preservacdo das areas verdes em todo o
territério (envolvendo os seus diversos aspectos: biodiversidade, vegetacao, agua,
entre outros), propiciando assim um ambiente equilibrado, com uma melhora
quali-quantitativa dos servicos ecossistémicos, aliviando a tensao ambiental.
Aliado a isso, a diversificagdo econdmica e retomada de atividades ligadas ao rural
possibilitou novos usos além do residencial, permitindo assim func¢fes
ambientais de qualidade, produtivas, de lazer e turismo, com énfase aqui ao
patrimdnio historico cultural, que é valorizado e usado como forma de conectar
a populacao local ao territério e inserir Vinhedo em uma nova fase da sua
trajetoria: uma conectividade com o urbano que ndo sufoque as vocagdes rurais

e valorize ambos os espac¢os de forma sinérgica.
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6. DIRETRIZES

Este Plano Territorial de Desenvolvimento Rural, com base nas discussfes e
reflexdes apresentadas nos capitulos anteriores, prop&e uma diretriz para cada
eixo norteador - Institucional, Econémico, Sociocultural e Ambiental - que juntas,
somam 15 a¢des. Cada acdo apresenta a contextualizacdo e objetivos da acao,

além das referéncias de aplicacdes em outros municipios.

DIRETRIZ 1: Controlar a expanséo urbana para garantir o

equilibrio dos varios usos do solo e aumentar a interagéo

entre as dreas rurais e urbanas, sem a supresséo de uma

pela outra, criando possibilidades que véo além da fungdo
residencial.

INSTITUCIONAL

DIRETRIZ 2: Reorientar a vocag¢éo econémica do
municipio, propiciando maior diversidade e tendo como
objetivo a diminuicdo das desigualdades socioeconbémicas
e territoriais, fortalecendo pequenos e médios circuitos
econbémicos.

DIRETRIZ 3: Promover a conserva¢éo ambiental e
manutenc¢do da biodiversidade por meio da recuperacdo
AMBIENTAL do solo, das dreas de vegeta¢éio remanescente e
mananciais com adequacdo das propriedades rurais e

incentivos financeiros.

DIRETRIZ 4: Propiciar a valorizagéo e resgate do
patriménio histdrico e cultural do municipio, promovendo
SOCIOCULTURAL a integracdo e conexdo da populagcéo com o espaco,
redescobrindo Vinhedo a partir de suas caracteristicas

tradicionais e potencialidades atuais.

Tabela 5: Diretrizes do Plano de Desenvolvimento Rural de Vinhedo.
Fonte: Autoria propria.
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6.1. Institucional

Foram elaboradas 4 a¢des para execucdo da Diretriz 1.

DIRETRIZ 1: Controlar a expansao urbana para garantir o equilibrio dos
varios usos do solo e aumentar a interacdo entre as areas rurais e
urbanas, sem a supressdo de uma pela outra, criando possibilidades
que vao além da fun¢ao residencial.

ACAO 1: Revisar o Plano Diretor e a Lei de Zoneamento tendo como foco
0 aumento das zonas rurais e de conserva¢ao ambiental

ACAO 2: Revisar a composicdo dos conselhos municipais e de outras
ferramentas de participacdo popular a fim de garantir a pluralidade e
representatividade dos setores sociais.

ACAO 3: Regulamentar o instrumento de politica urbana Transferéncia do
Direito de Construir no municipio de Vinhedo

ACAO 4: Propor a reestruturacdo do Consércio Intermunicipal para o
Desenvolvimento do Polo Turistico do Circuito das Frutas para um
Consorcio de Desenvolvimento Regional Territorial Sustentavel tendo
como foco as areas rurais e as relacdes rural-urbano

Tabela 6: A¢des do eixo Institucional.
Fonte: Autoria prépria.

Acao 1: Revisar o Plano Diretor e a Lei de Zoneamento tendo como foco o

aumento das zonas rurais e de conserva¢ao ambiental

Contextualizagao, referéncias e objetivos:

A analise do Diagnostico apontou como no critico a “fragilidade dos marcos
regulatorios” e que a “expansdo urbana exerce pressdo sobre as areas rurais”. O
Plano Diretor de 2007 e a Lei de Zoneamento do municipio sdo indutores desse
processo de avan¢o da expansdo urbana, sobretudo em relacdo as zonas: Zona
de Conservacao Ambiental Noroeste, Leste e Sudoeste, Zona de Interesse

Turistico, Zonas de Ocupacao Dirigida 1 e 2, Zona Residencial 1, Zona de
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Desenvolvimento Industrial e Zona de Ocupag¢do Controlada. A agdo tem como
objetivo ir além de apenas restringir a expansdo, mas justamente o processo
contrario: aumentar as zonas rurais do municipio levando em consideracdo os
varios usos que essas zonas podem ter: residencial, produtivo - tanto de producao
agricola quanto desenvolvimento de atividades turisticas -, de servicos ambientais
e até mesmo de producdo de energia. A tendéncia é que, com a mudanca na
legislacdo, o processo de condominio lizacdo também diminua, haja vista que
havera diminuicdo das areas disponiveis para a construcdo de novos
empreendimentos de carater urbano.

A acdo também pode ser utilizada em casos especificos de propriedades
rurais que, geralmente, contam com mais de um uso - ou seja, nao
exclusivamente para a produc¢do, mas também comercial ou residencial - e que
estao localizadas em areas urbanas, permitindo, portanto, a criacdo de micro-
zonas rurais dentro da mancha urbana. Isso possibilita que os proprietarios e
produtores tenham acesso a politicas especificas para a caracteristica rural de
suas propriedades, como assessoramento técnico e financiamento, por exemplo
e a menor carga tributaria, substituindo o IPTU pelo ITR, diminuindo os custos do

produtor e incentivando investimentos.

Acao 2: Revisar a composicao dos conselhos municipais e de outras
ferramentas de participacao popular a fim de garantir a pluralidade e

representatividade dos setores sociais.

Contextualizacao, referéncias e objetivos:

Vinhedo possui cerca de 20 Conselhos Municipais que contam com
participacdo de setores especificos da sociedade civil organizada. Ferramentas de
participacdao popular como o Orcamento Participativo ndao tém sido utilizadas de

maneira mais ampla e eficiente. Esta a¢do esta colocada no eixo institucional, mas
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dialoga também com outro eixo, o Sociocultural. O né critico de “falta de
identificacdo da populacdo com o territério” também se reflete na falta de
participacdo popular ampla. A medida que a populacdo participa das decisées
institucionais ou da formulacdo de politicas publicas, tende a aumentar o grau de
identificacdo com o territério. Além disso, a participacao popular deve também a
aumentar a legitimidade das a¢bes do poder publico, algo importante em um
periodo de revisao do Plano Diretor e de tomada de decisdes fundamentais para
definicdo dos caminhos que Vinhedo seguira. E, portanto, também uma forma de

fortalecimento dos marcos regulatoérios.

Acao 3: Regulamentar o instrumento de politica urbana Transferéncia do

Direito de Construir no municipio de Vinhedo

Contextualiza¢do, Referéncias e Objetivos

O instrumento Transferéncia do Direito de Construir (TDC) esta previsto no
Artigo 35 Estatuto da Cidade (Lei Federal 10.257/2001) e deve ser regulamentado
por lei municipal. Todo imével tem um potencial construtivo que pode ser
calculado a partir de sua area e o coeficiente de aproveitamento maximo
(parametro urbanistico que deve ser disciplinado pelo municipio) designado para
aquela area. A politica permite que este potencial seja utilizado em outra
localidade para viabilizar a preservacdo de patriménio histérico-cultural,
regularizacao fundiaria ou implantacdo de parques ou areas de conservac¢ao
ambiental.

O processo de expansao urbana e de condominializagdo no municipio de
Vinhedo fez com que areas rurais que poderiam ser de produ¢ao agropecuaria
ou de preservacdo e conservacao ambiental fossem suprimidas. Esse processo,
ainda hoje, ameaca grandes areas de interesse ambiental no municipio, como o

caso especifico da Fazenda Cachoeira, uma propriedade com cerca de 2 milhdes
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de m? de areas preservadas e de um rico patrimdnio histoérico-cultural do
municipio, além de ter sido durante anos area de lazer dos municipes. Hd um
imbréglio juridico envolvendo os proprietarios que querem a constru¢dao de um
condominio na propriedade, movimentos sociais contrarios e o poder publico
que, até o momento, ndo conseguiu uma resoluc¢ao para o caso.

Partindo desse caso especifico - e ressaltando que pode ser utilizado em
outros -, a acao propde que se aplique a TDC nesta area, o proprietario pode fazer
a doacao do terreno para a prefeitura implantar parques publicos e garantir a
protecdo dos recursos ambientais. Casos semelhantes tiveram bons resultados,
como em Sao Paulo, na implantacdo do Parque Augusta. Apds anos de impasse
juridico, tentativa de desapropria¢do, etc, a solucdo encontrada foi o TDC.
Basicamente, a empresa proprietaria fez a doacao do terreno do parque em troca
da possibilidade de construir trés torres comerciais em outra regido da cidade -
de valorizacdo semelhante. Além disso, segundo o acordo, a empresa ainda
pagou quase 10 milhdes de reais como indenizacdo que serdo usados para a
manutencdo do parque e restaura¢do do complexo arquitetonico. O caso contou
sempre com mobilizacdo da sociedade civil a favor do parque, tendo apoio de
membros do Legislativo no apoio das negociacfes, algo semelhante ao caso

vinhedense.

Acao 4: Propor a reestruturacdo do Consércio Intermunicipal para o
Desenvolvimento do Pélo Turistico do Circuito das Frutas para um Consércio
de Desenvolvimento Regional Territorial Sustentavel tendo como foco as

areas rurais e as relagdes rural-urbano

Contextualizacao, Referéncias e Objetivos
Vinhedo participa do Consércio Intermunicipal para o Desenvolvimento do

P&lo Turistico do Circuito das Frutas, que tem um foco mais econdmico e turistico
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de integracdo regional. O Diagnostico mostrou que o consércio nao atua de
maneira pujante, ou seja, tem forca institucional limitada. A acao propde uma
reestruturacao dessa coalizao de forcas municipais que tenha o direcionamento
para acles integradas de desenvolvimento territorial - ou seja, que contemple
mais eixos de atuacdo, como institucional, sociocultural e ambiental, por
exemplo.

Uma referéncia importante de institucionalizacdgo € o Consércio
Intermunicipal Quiriri, em Santa Catarina, que conta com quatro municipios e
atua nas frentes de Governanca Intermunicipal, Educacdo Ambiental,
Licenciamento Ambiental e Arranjos produtivos locais, Servicos Ambientais e
producdo ambiental limpa e, também Gestdo Participativa. Essas frentes
representam a intersetorialidade e multiescalaridade do Consaércio, ou seja, atua

em diversas areas integradas e em varias escalas - principalmente local e regional.
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6.2. Economico Produtivo

Foram elaboradas 4 a¢des para execucdo da Diretriz 2.

DIRETRIZ 2: Reorientar a vocacao econdmica do municipio,
propiciando maior diversidade e tendo como objetivo a diminuicao das
desigualdades socioecondmicas e territoriais, fortalecendo pequenos
e médios circuitos econdmicos.

ACAO 1: Criacdo de um Circuito do Vinho no municipio de Vinhedo
(Enoturismo, Gastronomia, Hotelaria, Lazer, Patrimbnio Historico)

ACAO 2: Criacdo do Programa Direto do Campo - Vinhedo

ACAO 3: Criar o “Selo de Identificacdo Territorial” do produtor
agropecuario em geral e de produtos alimentares e artesanais para
estabelecimentos

ACAO 4: Ampliar 0 acesso a internet nas zonas rurais

Tabela 7: A¢des do eixo Econémico Produtivo.
Fonte: Autoria prépria.

Acgdo 1: Criacdo de um Circuito do Vinho no municipio de Vinhedo, com
inducdo das atividades de Enoturismo, Gastronomia, Hotelaria, Lazer e

Patrimonio Historico.

Contextualizagao, referéncias e objetivos:

Através da Criacdo do Circuito do Vinho para articulagdo das atividades
integradas do circuito econbémico através de um mapeamento em que se
destaque os pontos onde se localizam as atividades de Enoturismo, Gastronomia,
Hotelaria, Lazer e Patrimdnio Histérico, este ultimo esta vinculado a integracao de
duas acdes do Eixo Sociocultural com a criacdo do Parque da Fazenda Cachoeira
e a Reativacdo da Estacao Ferroviaria e da linha férrea.

O Circuito do Vinho é uma forma de sintetizar o fomento a diversificacao
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econdmica com um atrativo turistico e tém como base de apoio estruturante as
acdes propostas neste Eixo, bem como no Eixo Sociocultural.
Para estabelecimento do Circuito do Vinho sera necessario um conjunto de
sub-acBes estruturantes descritas a seguir:
e Mapeamento dos estabelecimentos e atividades turisticas que irdo
compor o circuito;
e Articulacdo com o Consoércio Intermunicipal para o Desenvolvimento
do polo Turistico do circuito das frutas;
e Articulacdo com a iniciativa privada para promoc¢do e organizacdo do

Circuito;

Acao 2: Criacao do Programa Direto de Campo, visando aproximar
produtores e consumidores através da organizacao de um Mercado de
Produtores itinerante, fortalecendo um circuito local de produgdo e

consumao.

Contextualiza¢do, referéncias e objetivos:

Através da Criacao do Programa Direto do Campo fortalecer a producdo e
os produtores locais criando um circuito de producao e consumo no qual o
intermediario da lugar a uma rede de distribuicdo direta em circuitos curtos, com
oferta de produtos com maior qualidade e um preco mais acessivel ao mercado
produtor.

A criacdao do Direto do Campo em Vinhedo tém dois objetivos principais,
fomentar a producdo local por meio de circuitos curtos de produc¢do e consumo
resgatando a atividade agropecuaria do municipio, com geracao de renda e
estabilidade para o produtor e a promocado da Seguranca Alimentar, que deve de
acordo com as orientacdes da FAO (Organizacdao das Nacdes Unidas para

Alimentacdo e Agricultura) abarcar 4 dimensdes:
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1 - Disponibilidade de Alimentos;

2 - Acesso a alimentacao (fisico e econémico);

3 - Utiliza¢ao dos alimentos;

4 - Estabilidade;

A referéncia do programa é o Direto do Campo de Floriandpolis que
também tém como objetivo a aproximac¢ao do produtor com o consumidor final
por meio da criacao de pontos fixos (tipo sacoldo) estratégicos no municipio como
centros de distribuicdo e comércio. O Direto do Campo em Vinhedo nao pretende
criar pontos fixos, mas utilizar areas e equipamentos publicos para estabelecer
mercados de produtores com énfase nos espa¢os comuns dos condominios por
ser, os condéminos, um dos principais publicos alvos.

Para estabelecimento do programa sera necessario um conjunto de sub-
acdes estruturantes descritas a seguir:

e (Cadastramentos dos produtores rurais;

e Assessoria técnica para enquadramento do produtores nos Circuitos
Curtos Agroalimentares (CCA Mercado de Produtores/ CCA de
Proximidade Espacial);

e Organizacdo e articulagdo dos produtores junto a prefeitura e os
condominios para estabelecer os locais e a periodicidade dos mercados

de produtores;

Acgao 3: Criagao de um “Selo de Identificagdo Territorial” para os produtores
agropecuarios e empresas locais e para estabelecimentos que consomem

desses produtores, fortalecendo e integrando esse circuito econdomico.

Contextualizagao, referéncias e objetivos:
O Selo de Identificacao Territorial foi pensando visando a valorizacao e

certificacdo, tanto para os produtores locais (agropecuarios e empresas), Como
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para os estabelecimentos que tém compromisso com o consumo local e o
fortalecimento desse circuito econémico.

A criagao do Selo tém dois objetivos principais, o fortalecimento dos
produtores locais e estabelecimentos a fim de incentivar a diversificacdo das
atividades econdmicas no municipio e a promoc¢ao da produc¢ao e do comeércio
local como forma de integrar o circuito econdmico ao turismo local com a
valorizacdo dos produtos e estabelecimentos.

O Selo de Identificacdo Territorial tém como referéncia o “Selo Feito em
Torres” que também visa a valorizacao dos produtos locais, porém nosso Selo
propde uma segunda modalidade para os estabelecimentos, baseado no “Selo
Verde” de Recife.

e Selo de Identificacao Territorial “Feito em Vinhedo”: Certifica os
pequenos produtores locais que participam dos Circuitos Curtos
Agroalimentares (Mercado dos Produtores e Proximidade Espacial); Além
de pequenas empresas de produtos beneficiados e artesanais;

e Selos para os Estabelecimentos “Eu compro do produtor local”:
Certifica o0s estabelecimentos locais que consomem os produtos
certificados dos (CCA de Proximidade Espacial). Possuindo 3 modalidades
do Selo (por porcentagem dos alimentos comprados dos CCA de

Proximidade Espacial):

> Bronze (5a 10%);
> Prata (10 a 15%);

> Ouro (Mais de 15%);

Acao 4: Ampliar o acesso a internet nas zonas rurais por meio da articulacao

municipal junto ao programa Federal Internet para Todos.
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Contextualiza¢ao, referéncias e objetivos:

Através da articulacdo municipal realizar o cadastro do municipio no
Programa Internet para todos do Governo Federal para ter acesso as empresas
cadastradas que realizam esse servico e ampliar dessa forma a infraestrutura de
acesso a internet nas areas rurais.

Essa a¢do é essencial para a concretizacdo do novo circuito econdmico
proposto e da diversificacdo das atividades como parte do fortalecimento e da

promoc¢do da ‘nova’ vocagao do municipio.
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6.3. Ambiental

Foram elaboradas 4 a¢des para execucdo da Diretriz 3.

DIRETRIZ 3: Promover a conservacao ambiental e manutencao da
biodiversidade por meio da recuperacgao do solo, das areas de
vegetacdao remanescente e mananciais com adequacao das
propriedades rurais e incentivos financeiros.

ACAO 1: Fomentar a implementacdo da Lei Municipal n° 3.501/2012 que
institui o Programa Municipal de Pagamento por Servico Ambiental

ACAO 2: Prestacdo de assessoria técnica para elaboracdo de Planos de
Regularizacdo Ambiental junto aos proprietarios de imoveis com déficit de
Areas de Protecdo Permanente, Reserva Legal e Uso Restrito

ACAO 3: Implantar microcorredores ecolégico para aumentar a
conectividade entre os fragmentos florestais existentes.

ACAO 4: Reestruturar o Fundo Municipal de Meio Ambiente

Tabela 8: A¢Bes do Eixo Ambiental.
Fonte: Autoria prépria.

Acao 1: Fomentar a implementacdao da Lei Municipal n° 3.501/2012 que

institui o Programa Municipal de Pagamento por Servico Ambiental

Contextualizagao, referéncias e objetivos:

O Pagamento por Servicos Ambientais (PSA) € um instrumento econémico
gue tenta estimular a prote¢do dos servicos ecossistémicos ao considerar um
valor para cada um desses servi¢os. No PSA, o beneficiario do servico ambiental
retribui, através de recursos financeiros ou outra forma de remuneracdo, aos
provedores do servi¢o, ajudando na conservacao e manejo adequado por meio
de atividades de protecdo e de uso sustentavel, seguindo o principio “provedor-

pagador”.
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Em 2012, Vinhedo aprovou a Lei n° 3.501/2012 que instituiu o Programa
Municipal de Pagamento por Servicos (PMPSA). Fomentar a implantagdao do
PMPSA estimula acBes de protecdo de recursos hidricos, sua qualidade e
quantidade, e a protecdo e a formacdo de fragmentos de vegetacao nativa. A
maior referéncia nacional na aplicacdo do PSA é o municipio de Extrema, em
Minas Gerais, instituido em 2007 e que desde o inicio de programa ja arrecadou

mais de 10 milhdes em investimentos.

Agcdo 2: Prestacdo de assessoria técnica para elaboracdo de Planos de
Regularizacdo Ambiental junto aos proprietarios de iméveis com déficit de

Areas de Protecdo Permanente, Reserva Legal e Uso Restrito.

Contextualizagao, referéncias e objetivos:

Realizado o Cadastro Ambiental Rural, os proprietarios ou os possuidores
de iméveis rurais com passivo ambiental relativo as Areas de Protecdo
Permanente, de Reserva Legal e Uso Restrito poderdo proceder a regularizacao
ambiental mediante adesdao aos Programas de Regularizacdo Ambiental. O
Programa de Regularizacdo Ambiental compreende-se um conjunto de a¢des ou
iniciativas a serem desenvolvidas por proprietarios e posseiros rurais com o
objetivo de adequar e promover a regularizacdo ambiental com vistas ao

cumprimento do disposto no Capitulo Xlll da Lei no 12.651, de 2012.

Essa acdo visa por meio de uma secretaria municipal, prestar assessoria
técnica e sem custo aos proprietarios e posseiros de imdveis rurais que
precisarem implementar um Plano de Regularizacdo Ambiental, semelhante aos

servicos prestados pelas prefeituras durante a declara¢ao do CAR.
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Acdo 3: Implantar microcorredores ecolégico para aumentar a

conectividade entre os fragmentos florestais existentes.

Contextualizagao, referéncias e objetivos:

Microcorredores ecoldgicos sao areas que unem os fragmentos florestais
separados por interferéncia humana, como por exemplo, estradas, agricultura e
areas urbanas. O objetivo do corredor ecoldgico é permitir o livre deslocamento
de animais, a dispersdo de sementes e o aumento da cobertura vegetal.

A Implantacdo microcorredores ecoldgicos como forma de conectar os
fragmentos florestais existentes, restabelece e assegura as dinamicas ecolégicas
em areas alvos de conservacdo. Os objetivos dessa acdo visam: (a) preservar e
recuperar a conectividade, proporcionando oportunidades para o movimento de
organismos na paisagem e aumento da biodiversidade; e (b) maximizar a
persisténcia de remanescentes vegetais pouco antropizadas e recuperar areas

pouco florestadas facilitando a dispersao de sementes.

Extrema, em Minas Gerais, e Itapeva, no Rio Grande do Sul, sdo dois
exemplos de municipios que implantaram microcorredores ecolégicos em seus
territorios como forma de aumentar a biodiversidade e reflorestar areas

degradadas.

Acao 4: Reestruturar o Fundo Municipal de Meio Ambiente .

Contextualizagao, referéncias e objetivos:

O Fundo Municipal de Meio Ambiente de Vinhedo, foi criado pela Lei

Municipal n®2.634/2002 e inscrito com o CNP) 46.446.696/0001-85, e é gerido pelo
Conselho Municipal de Defesa do Meio Ambiente (CONDEMA). Atualmente, as
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fontes de recurso dos fundos provém de: (a) recursos do municipio, previstos no
orcamento; (b) transferéncias estaduais e federais; (c) empréstimos nacionais e
internacionais e recursos provenientes da ajuda e cooperacao internacional e de
acordos intergovernamentais; (d) doac¢des provenientes de negocia¢des entre o
Ministério Publico e infratores ambientais; (e) multas ambientais e (f) doacdes em
geral.

Apesar de estarem bem descritas as fontes de recursos, ndo estdo
descritas na lei os objetivos para aplicacao do fundo - que deve ser uma forma
proporcionar recursos e meios para o desenvolvimento de programas, projetos e
acdes voltadas a protecdo, recuperacdo e conservagao ambiental no municipio de
Vinhedo. Além da definicdo dos objetivos do Fundo para facilitar a sua aplicacao,
com essa acao pretende-se incluir de outras fontes de recursos, como
provenientes de repasses da companhia de saneamento do municipio, o ICMS
ecologico e taxas licenciamento ambiental.

O FEMA - Fundo Especial de Meio Ambiente e Desenvolvimento
Sustentavel, criado em 2001 pela Prefeitura de Sao Paulo é a principal referéncia

utilizada nessa acgao.
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6.4. Sociocultural

Foram elaboradas 3 a¢des para execucdo da Diretriz 4.

DIRETRIZ 4: Propiciar a valorizacao e resgate do patrimonio histérico
e cultural do municipio, promovendo a integracao e conexao da
populacdo com o espaco, redescobrindo Vinhedo a partir de suas
caracteristicas tradicionais e potencialidades atuais.

ACAO 1: Implementar o Programa mais Educacdo (educacdo patrimonial)
a fim de estreitar o dialogo com a sociedade sobre identificacao,
reconhecimento, protecdo e promoc¢ao do patrimdnio cultural.

ACAO 2: Através da cartografia social, construir identidades, compreender
os conflitos locais e fortalecer a organiza¢do dos grupos sociais

ACAO 3: Reativar a Estacdo Ferrovidria e a linha férrea

Tabela 9: A¢des do eixo Sociocultural.
Fonte: Autoria prépria.

Acao 1: Implementar o Programa mais Educac¢ao (educacao patrimonial) a
fim de estreitar o didlogo com a sociedade sobre identificacao,

reconhecimento, protecao e promoc¢ao do patrimodnio cultural.

Contextualizagao, referéncias e objetivos:

Através do Programa Mais Educacao, do Instituto Historico do Patrimonio
Histérico e Artistico Nacional (IPHAN), fomentar desde o ensino basico atividades
que estimulam a vontade de observar, identificar e pesquisar os multiplos
sentidos que constituem a cultura e o patriménio cultural local. De forma
dinamica e criativa, propor uma relacdao da escola com o patriménio cultural da
sua regiao e, a partir dessa acao, ampliar o entendimento dos varios aspectos que
constituem o patriménio cultural e o que isso tem a ver com formac¢ao de
cidadania, identidade cultural e membéria.

Essa estratégia amplia as oportunidades, os tempos e 0S espac¢os
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educativos, além de promover o compartilhamento da tarefa de educar entre os
profissionais da educacdo, familias e diferentes atores sociais, sob a coordenagao
da escola e dos professores. Trata-se da construcdo de uma ac¢ao intersetorial
entre as politicas publicas educacionais e sociais, contribuindo tanto para a
diminuicdo das desigualdades educacionais quanto para a valorizacdo da
diversidade cultural. O Programa reconhece, ainda, que a educa¢do deve ser
pensada para além dos muros da escola, considerando a cidade, o bairro e os
bens culturais como potencialmente educadores.

Ao escolher a atividade de Educa¢do Patrimonial, a escola inserida no
programa recebera recursos do PDDE - Educacao Integral para aquisicao de
equipamentos audiovisuais com 0s quais podera elaborar e divulgar os
inventarios produzidos.

A Educacdo Patrimonial na escola faz parte do curriculo como tema
transversal, integrando-se ao conteudo das diversas areas de conhecimento com
o proposito de sensibilizar os jovens do ensino basico e médio para conhecer,

valorizar e proteger o patrimonio cultural.

Acao 2: Através da cartografia social, construir identidades, compreender

os conflitos locais e fortalecer a organizagao dos grupos sociais

Contextualizagao, referéncias e objetivos:

A cartografia social caracteriza-se como uma ferramenta Iudico e criativa
de auto mapeamento participativo apropriado por diversos grupos sociais como
instrumento de luta por direitos territoriais, identificacdo dos conflitos que
enfrentam e aproximacdao com o territério. A pratica do auto-mapeamento
possibilita o fortalecimento das relagdes comunitarias que caracterizam as suas
especificidades, consolidando-se como uma importante ferramenta de

identidade local e senso coletivo, juntamente com suas territorialidades
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especificas.

A partir da experiéncia dos Faxinalenses da Regido Metropolitana de
Curitiba, em que o projeto intitula-se "do quem somos para onde estamos", a
cartografia social mostrou-se importante para a reafirmacao e luta identitaria das
comunidades tradicionais. Além disso, mostra como é fundamental a ligacdo do
"qguem" com o " onde", isto é, da ligacdo dos individuos com o espaco e sua
histéria, revelando a trajetéria e o contexto como parte fundamental nesse
processo de autoconhecimento.

Neste contexto, a acdo de auto cartografar-se e cartografar o proprio
territorio significa para estes grupos afirmar sua (re)existéncia, identificar novas
potencialidades locais, retomar praticas tradicionais e tornar visivel os conflitos
gue enfrentam cotidianamente, contrapondo-se a expansdao de processos que
ofuscam identidades locais, descolam a cultura da popula¢do e desdobram-se em
processos de segregacao.

Dessa forma, dados os conflitos apontados no territério e uma necessidade
da populagdo de interagdo com 0 espaco, na tentativa de promover a relacdes
entre os individuos da comunidade local, a cartografia se mostra como uma
ferramenta que pode aproximar essas pessoas e suscita-los a debater sobre as

problematicas e potencialidades locais.

Acao 3: Reativar a Estacao Ferroviaria e a linha férrea

Contextualizacao, referéncias e objetivos:

O no critico apresentado como “falta de identificacdo da populacdo com o
territério” tem como uma de suas justificativas a falta de relacao da populacao
com o patrimdnio histérico-cultural do municipio. Em visita de campo - ja descrita
na secdo Metodologia deste Plano - constatou-se que a Estacdo Ferroviaria

encontra-se em situa¢ao deteriorada, mesmo sendo patriménio tombado.
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As acdes de desenvolvimento econdémico do municipio tém relagdo,
também, com pontos turisticos e de espacos publicos de convivéncia. A Estacao
Ferroviaria encontra-se localizada na regido central do municipio e sua reativacao
pode ser um importante vetor de integracao. Além disso, pode tornar-se um
simbolo da histdria e trajetdria do municipio, inclusive como um museu ou centro
cultural.

Em relagcdo a recuperacdo do patrimbnio e a possibilidade real de
reativacdo da linha férrea para transporte de passageiros - vale lembrar que o
transporte de carga ainda é realizado -, existem diversas referéncias. Pode ser
feita para o transporte de passageiros e de carga. O IPHAN possui, inclusive, um
Manual Técnico que da as diretrizes para efetivar essa a¢dao. Municipios como
Joinville (Santa Catarina) e Taubaté (Sao Paulo) tiveram iniciativas semelhantes e

bem-sucedidas.
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6.5 Sintese das acdes

AGAD 1: Ravisar o Plana Diretor e a Lei da Zoneamento tendo camo fooo o sumantn das zonas rurais 8 de conservagsa ambiental

ACAD 2 Raviser a compasicio dos consedhos municipais @ de putras fermamentes de participagdo popular a fim da garantir & pluralidade &
rearesantstividada dos setores sooiais.

INSTITUCIONAL

AGAD 3 Rapulamantar o instrumantn da politica urbana Transfaréncia da Direito de Construir no municipio da Vinhada

AGAD 4: Propar a reastruturagan do Conséreia Intermunicipal para o Desamvalvimenta do Polo Turistico do Circuita das Frutas pera um Cansarein da
Dazenvolvimanto Regionsl Territarial Sustentéval tendo como fooo 85 &rees rureis @ as relegbas rural-urbano

DIRETRIZ 2: Induzir & rearientagSo da vocagio econdmica do municipia, propiciando maior diversidede e tendo coma objetivo a diminuigSo das
desigualdades socioecandmicas e tenitorisis, fortslecendo paguenos e médios circuitos scondmicos.

AGAD 1: CriagBa de wm Cirzuita do Vinsho na municipia de Vinheda (Enaturismo, Gastronamia, Hotelaria, Lezer, Patriminio Historioo)

AGAD 2 Criagan do Progrema Direto do Cemao - Vinhada

AGAD 3 Criar o “Sedo de [dentificagdn Taritorial” do pradutor agropecudrio em geral & de produtes alimantares @ artasanais pars astabalacimentos

AGAD 4 Ampliar o BcESSD & intermet nas zonas nreis

AGAD 1: Fomentar a implamantapan da Lai Municipal n® 35012012 que institui o Progrema Municipal de Pagamenta por Servipa Ambiental

AGAD Z Prestagsn de essessoria téonica para slaboragdn da Plenns de Repularizapdn Ambiantal junto ans progristarios de imdvais com dsficit da
Araae da ProtagSa Parmanante, Rasarva Lagal a Usa Restrito

AMBIENTAL

AGAD 3 Imglantar microcomedores ecoldgico para aumentar a conectividada entre oz fragmantos florestais existentes.
AGAD 4: CriagEa do Funda Munizipsl de Consarvagdn Ambiantal

DIRETRIZ 4: Propiciar & valorizegSo e resgate do patriminio histdrica & cultural do municipio, promovenda a integragio & conexBo da populagEa com
0 espego, redescobrinds Vinheda & partir de suas caracteristicas tradicionsis e potencialidades atusis.

AGAD 1: implamantar o Progrema meis Educagéo (educagan patrimonial) a fim de estraiter o didlogo com a sociedade sphre idantificapdn,
reconhecimanta, protegan @ promogEo do patrimonio culturel

SOCIOCULTURAL

AGAD Z Através da cartaprafia social, construir identidades, compraender oz conflitns loeis @ fortalacar a organizegan dos prupos sociais

AGAD 3 Raativar a Estapa Farrovidria @ a linha farea

Tabela 10: Tabela com todas as diretrizes e suas respectivas agdes.
Fonte: Autoria propria.
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