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B § Tendéncias
INFORMAC()ES IMPORTANTES

A Tendéncias Consultoria Integrada (“Tendéncias") foi contratada pelo FORCIS
JUNDIAI -~ Férum de Empresarios da regido de Jundiai para a elaboragdo de estudo
sobre os impactos econdmicos da nova proposta de Plano Diretor de Jundiai.

O objetivo do estudo é fornecer de forma objetiva alguns subsidios de natureza
econdmica ao estudo dos problemas da cidade, e assim fomentar as discussdes
referentes a esta proposta de Plano Diretor a serem conduzidas no Poder Executivo,
na Camara de Vereadores Municipal de Jundiai e junto & popula¢do em geral.

A Tendéncias empregou os melhores esforcos para a coleta dos dados contidos
neste estudo, visando que estes fossem os mais atualizados, corretos e precisos,
além da isengdo nas opinides e conclusdes aqui apresentadas. A elaboracdo deste
parecer ndo incluiu a verificagdo independente dos dados e informacdes ou
projegdes fornecidas pelas contratantes ou dos dados publicos utilizados.
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ANALISE DOS IMPACTOS ECONOMICOS DAS PROPOSTAS DO
NOVO PLANO DIRETOR DE JUNDIAI

1 Introducao

Em dezembro de 2015, a Prefeitura de Jundiai apresentou a versdo preliminar do
“Plano Diretor Participativo de Jundiai”. Esse extenso documento, com mais de 500
artigos, continha as propostas de um novo Plano Diretor para a cidade, definindo “a
Politica de Desenvolvimento Territorial, as normas para a regulacdo do
parcelamento, uso e ocupagdo do solo e o Sistema de Planejamento e Gestdo
Territorial”. Este condicionard todo o desenvolvimento urbano da cidade a partir do
momento de sua aprovagao.

No entanto, algumas provistes do plano podem ser extremamente prejudiciais ao
desenvolvimento de Jundiai, colocando em risco inclusive os avangos ja
conquistados pela cidade. Além das omissbes e contradicdes contidas no plano,
este impde severas limita‘gées € custos desproporcionais ao desenvolvimento
sustentavel da cidade, com consequéncias negativas aos préprios moradores.

Diante dessa situagdo, o FORCIS JUNDIAI, formado por municipes e empresarios
com atuagdo na cidade, solicitou a realizacdo deste estudo, cujo objetivo é avaliar o
referido plano do ponto de vist ondmico, indicando os problemas nele contidos e
os incentivos econdmicos perversos por ele induzidos.

A Cidade de Jundiai tem apresentado crescimento espetacular nos Gitimos 15 anos,
baseado principalmente na indlstria, no comércio e nos servicos. Entretanto, o
Plano Diretor proposto confere énfase ao desenvolvimento agricola como forma de
preservar os recursos naturais do municipio. Uma das medidas neste sentido é a
conversdo- de areas urbanas em rurais, movimento que reduz o potencial de
crescimento das atividades para as quais a cidade tem demonstrado clara vocacao.

A despeito da motivagdo ambiental da medida, observamos que a atividade agricola
na cidade ndo € autossustentdvel e requer subsidios para sua sustentacdo. Na
auséncia de politica consistente, atividade enfrentard dificuldades, e os terrenos
perderdo valor econdmico. Nesta circunstincia, cresce o risco de ocorrerem
ocupag@es irregulares nestas areas, com dano ao meio ambiente, efeito oposto ao
inicialmente esperado. Também destacamos que a atividade agricola, se ndo
realizada de forma adequada, pode contaminar o meio-ambiente.

Outro eixo das politicas € adensamento ao longo de corredores centrais, com a
concomitante reducdo do potencial construtivo na cidade. Politica tem alguns
méritos, mas deve provocar o aumento no custo dos iméveis novos na cidade, que
pode passar por processo de ‘elitizacdo’, com imdveis novos inacessiveis a familias
de menor poder aquisitivo.,

Restringiu-se o potencial construtive fora dos corredores, o que prejudica o
desenvolvimento urbano de determinadas areas. Um caso particular € o Vetor
Oeste da cidade, local em que se deve concentrar a maior parte da geracdo de
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empregos.nos préximos anos. As limitagdes ao Bairro Medeiros, por exemplo, além
de prejudicar uma drea que poderia ser utilizada para prover residéncias de médio
padrdo e comércio ao Distrito Industrial de Jundiai, vai reduzir a geracdo de
S~ empregos e impostos da atividade de construgao civil.

Nos corredores a serem adensados, além do aumento do custo do terreno, também
ocorrera majoragdo do custo construtivo, uma vez que os edificios agora deverdo
contar com subsolo para serem viaveis. '

Outro efeito desta medida é a distancia entre o polo gerador de empregos (Vetor
Oeste) e a regiao central da cidade, onde, na concepcdo do plano, devem ocorrer
as construgées de novas habitagdes. Caso ndo ocorra provisdo adequada de
transporte publico, tal arranjo provocard um movimento pendular didrio entre as
duas regides, com prejuizo a fluidez do trafego de veiculos na cidade.

Além disso, o municipio devera aportar recursos a fim de adaptar as ruas e
avenidas dos corredores ao adensamento proposto. Trata-se de obras de
alargamento e segregacdd de trafego, incluindo o custo de indenizagbes a
proprietarios desapropriados.

Uma fonte de recursos vislumbrada no plano € a aplicacdo de outorga onerosa aos
empreendimentos. As receitas deste instrumento deverdo abastecer fundos
destinado$ a custear agOes de apoio ac meio ambiente, a agricultura, e a
habitagbes de interesse social, entre outros. Estimamos que as receitas deste
expediente serdo reduzidas ao longo dos proximos anos, o que deve comprometer

algumas das agbes previstas e/ou provocar aumentos de impostos na cidade.

Tal quadro de encarecimento também ocorrerd com os galpdes industriais e
estabelecimentos comerciais, cuja instalagdo foi limitada fora dos corredores
comerciais. Associado ao aumento no preco das residéncias, esta fator & decisivo
para a redugdo da competitividade do municipio para a atracdo de investimentos no
futuro. Também serdo prejudicados os moradores atuais que pretendem comprar
um imével nos préximos anos.

Para detalhar estes pontos, o presente estudo foi estruturado em cinco segoes,
incluindo esta breve introdugdo. A Segdo 2 apresenta um diagndstico
socioeconomico do municipio e discute suas oportunidades de crescimento
econdémico. A Segdo 3 trata do histérico de planejamento de Jundiai e de sua
contribuigdo para o desenvolvimento do municipio. A se¢do 4 apresenta elementos
avaliados como problematicos na proposta do novo Plano Diretor e, em seguida,
analisa os impactos econbmicos gue tais elementos poderiam acarretar para o
desenvolvimento futuro da cidade. Por fim, a Segdo 5 contém conclui o estudo com
uma sintese dos seus resultados.
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2 Estrutura econémica: presente e perspectivas

Localizada a cerca de cinquenta quildmetros da cidade de S3o Paulo e préxima a
regido de Campinas, Jundiai destaca-se como um dos municipios mais présperos do
Pais. Esta segdo apresenta as principais caracteristicas socioecondmicas da cidade
em relagao a diversos indicadores do Estado de S&o Paulo e do Brasil, evidenciando
o excepcional desempenho da cidade. Por fim, discute as principais vantagens do
municipio para atragdo de investimentos e as oportunidades de crescimento para os
préximos anos.

2.1 Estrutura da economia local

Jundiai apresentou um expressivo crescimento econdmico na Gltima década, com a
atracao de dezenas de investimentos produtivos. Entre 2010 e 2013, o PIB do
municipio cresceu 22,4% em termos reais’, uma taxa média de crescimento de
5,2% ao ano, enquanto a economia nacional evoluiu a uma taxa de 2,2% ao ano no
mesmo periodo. '

Figura 1.Evolugdo do PIB de Jundiai (R$ bilhdes de 2013)
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Nota: série revisada a partir de 2010, considerando a metodologia
adotada ano mesmo ano para as Contas Nacionais.
Fonte: IBGE. Elaboracdo: Tendéncias.
A pujante economia de Jundiai é baseada no setor de servigos e na industria, que

juntos somavam 76% do valor adicionado em 2013.
Figura 2. Composicido do PIB de Jundiai em 2013

Administragda
Pablica
3,9%

Industria P \_ Agropecuaria
21,7% 0,3%

Fonte: IBGE. Elaboragdo: Tendéncias.

! peflacionado pelo deflator implicito do PIB,
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O setor de servigos é também o que mais emprega no municipio, responsavel por
45,4% dos empregos formais. O setor industrial vem em seguida, com 32,7%. A

indlstria local é bastante diversificada,

7
B

incluindo empresas da industria quimica,
alimenticia, mecénica, comunicacdes, metallirgica, entre outras.

Tabela 1. Empregos formais por subsetor - Dezembro/2014
Setor Subsetor Empresas  Empregos

Inddstria Quimica 92 9.336
Industria Alimenticia 251 7.073 o
Inddstria Mecéanica 147 7.008
Construgdo Civil 457 6.950
Material Elétrico e de Comunicacbes 30 6.626
Industria Metallrgica 155 4,917
Material de Transporte 31 4.452
Produgao de Minerais Ndo Metalicos 55 3.103
Industria IndUstria Téxtil 75 2.705
IndUstria de Papel e Gréfica 81 2.657
Outros 139 2.659
Borracha, Fumg e Couros 45 1.117
Madeira e Mobiliario 64 919
Servigos Industriais de Utilidade Plblica 24 522
Extragdo de Minerais 5 98
industria de Calgados i 3
Total Industria 1.652 60.145
Comeércio Varejista 3.803 32.957
Comércic Comércio Atacadista 378 6.960
Total Comércio 4181 39947
Instituigbes Financeiras 194 3.075
Administragdo Técnica e Profissional 1.427 28.634
Transporte e Comunicagdes 635 13.154
. ervigo Alojamento, Alimenta nutenca
S gepar?a(?a?)eout]rzs ento, Alimentagdo, Manuteng oe 1.335 16.143
Servigos Médicos, Odontoldgicos e Veterindrios 612 7.338
Ensino 306 6.955
Administragdo Publica Direta e Autarqunca 10 8.411
Total Servicos ' 4519 = 83.710
Agricultura, Silvicultura, Criac&o de Ammaxs Extr. 170 579
Agropecudria Vegetal e Pesca ‘ \
Total Agmpecuéﬁa‘ 170 - 579
Total Jundiai 10.522 184,351

Nota: vinculos ativos em dezembro/2014 Fonte: RAIS- MTE Elaboracdo: Tendéncias.

Observamos que as atividades agropecuarias respondem por fracdo infima
(inferior ‘a 0,5%) tanto do PIB da cidade quanto dos empregos?. As
principais atividades em termos de geracdo de emprego e renda sdo
aquelas ligadas a industria a aos servicos. Por esta razdo, qualquer plano
estratégico para direcionar o desenvolvimento da cidade deve dar atencdo

? Este nimero ndo inclui os pequenos proprietarios nem os individuos auto-empregados, presentes em
todos 0s setores, mas principalmente nos servicos € comeércio.
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especial a estas atividades que garantem a pujanca econdémica do
municipio.

2.2 Indicadores socioecondmicos

Jundiai possui uma populagdo estimada de 400 mil habitantes®, sendo cerca de
96% residente na zona urbana da cidade. A taxa média de crescimento da
populagdo entre 2000 e 2010 foi de 1,4% ao ano, acima da média nacional, de
1,2% ao ano no mesmo periodo®.

A estrutura etaria da populagdo mostra que, nos Ultimos 20 anos, a populagdo mais
jovem, com menos de 15 anos, perdeu participacdo na populacdo total. Neste
mesmo periodo, o indice de envelhecimento do municipio - definido como a
participacdo das pessoas com 65 anos ou mais de idade no total da populacdo -
passou de 5,8% para 9,3%. Destaca-se ainda que, apesar deste crescimento da
populagdo idosa, a razdo de dependéncia do municipio foi reduzida - de 52,33 (em
1991) para 39,72 (em 20}0). Este indicador é definido como a razdo entre a
populagdo com idade inferior a 15 anos ou maior/igual a 65 anos em relagdo a
populagdo de 15 a 64 anos, e visa demonstrar a participacdo da populagéo
dependente (em geral, que n&o trabalha) como propor¢do da populagdo
potencialmente ativa.

Assim, podemos concluir que Jundiai encontra situacdo favoravel ao
crescimento sob a otica da existéncia de mdo de obra para impulsionar a
instalacdo de atividades produtivas na cidade.

Tabela 2. Dados 6emoiréficos

Estrutura etdria . Pop. % | Pop %
Menos de 15 anos 82.480 28,5% 71.070 19,2%
15 a 64 anos 186.896 65,7% 264.718 71,5%
65 anos ou mais 16.893 5,8% 34.338 9,3%
Razédo de dependéncia 52,33 39,72

indice de envelhecimento 5,84 9,28

Fonte: PNUD/ IPEA/ Fund. Jodo Pinheiro. Elaboracdo: Tendéncias.

3 Segundo o IBGE, a populacdo estimada em 2015 era de 401.896 habitantes. No Censo. de 2010, a
populagdo da cidade era de 370.126 habitantes.

* Segundo estimativas da Fundagdo SEADE, a taxa de crescimento populacional média até 2030 deve ser
da ordem de 0,6% ao ano. Fonte: hitp://produtos.seads . gov.br/produtos/proipop/index.php,
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Figura 3. Piramide etdria em 2010 (milhares)
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Fonte: IBGE. Elaboracdo: Tendéncias.

A mortalidade infantil apresentou queda expressiva nas Gltimas décadas, sendo
hoje inferior 8 média de SP e do Pais.

Figura 4. Mortalidade até 1 ano de idade (por mil nascidos vivos)
L]

22,1
15,6 17,2
Jundiai Jundiai
1991 2000 2010 Sdo Paulo

2010
Fonte: PNUD/IPEA/Fund. Jodo Pinheiro. Elaboragdo: Tendéncias.

Em relacdo a educagdo, Jundiai possui indicadores melhores do que a média do
Estado de Sdo Paulo e bem acima da média nacional, principalmente no ensino
fundamental. A distor¢do idade-série - taxa que representa o percentual de alunos
com idade superior (em 2 anos) a recomendada para aquela série — é exemplo
disso. Nos anos iniciais do ensino fundamental, a distorgdo idade série no Brasil é
dez vezes maior do que a verificada em Jundiai e, para os anos finais, cerca de 5
vezes superior.
» Figura 5.Distorcao idade série no ensino fundamental (2014)
Anaos iniciais Anos finais

14,1%

4,5%
- 4,8%
1,2%
saamsan i o
Jundiai Estado de S3o Paulo Brasil Jundiai Estado de S@o Paulo Brasil

Fonte: PNE. Elaboracao; Tendéncias.

Ademais, a taxa de analfabetismo (da populacdo de 15 anos e mais) no municipio
trés vezes menor do que a verificada no Brasil.
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Figura 6. Taxa de analfabetismo (2010)

9,6%
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Jundiai Estado de Sao Paulo Brasil

Fonte: IBGE. Elaboracdo: Tendéncias.

A cidade conta ainda com ampla oferta de cursos técnicos e universitarios, e de
proximidade com algumas das melhores universidades do Pais (USP, UNICAMP). De
2000 a 2010, a porcentagens de jovens de 18 a 24 anos no ensino superior subiu
de 13,6% para 24,9%, enquanto na média do Pais esse numero subiu de 9,1%
para 18,7%.

&
Jundiai também se destaca em relagdo a sua infraestrutura de saneamento basico,
sendo um dos municipios brasileiros com maiores indices de coleta e tratamento de
esgoto. Em 2014, o indice de coleta de esgoto era de 96,4%, enquanto no resto do
Pais esse indice €, na média, de 54,9%. Além disso, 95,4% do6 esgoto era tratado
no municipio, contra uma meédia de 73,2% no estado de S&o Paulo e de 70,9% no
Brasil.

Figura 7.Indicadores de saneamento basico (2014)

97,8% 95,8% 96,4% 95,4%
e 1
83,0% 76,7%

73,2% 70,9%
54,9%

indice de atendimento Indice de coleta de esgoto Indice de tratamento de
total de sgua esgoto

®Jundiai # Estado de S&o Paulo  # Brasil

Fonte: SNIS. Elaboragéo: Tendéncias.

Em fungao de seus bons indicadores socioecondmicos, Jundiai possui um dos
melhores indices de desenvolvimento humano municipal (IDHM) do Pais. O
municipio possui 0 11° maior IDHM do Brasil (2010) e o 4° maior do estado de S&o
Paulo (atrés apenas de S3o Caetano do Sul, Aguas de Sdo Pedro e Santos).

O municipio tem melhorado seu desempenho nas Ultimas décadas: em 1991,
aparecia na 352 posicao do ranking nacional e, em 2000, na 142 posicdo. A
dimensdo que apresentou maior avango nesse periodo foi a educagao.

10
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Tabela 3. IDHM e componentes

IDHM e componentes 200 2010 4 o Paulo
T 2010

indice de Desenvolvimento Humano {Geral) 0,602 0,744 0,822
IDHM Educacao 0,390 0,633 0,768
% de 18 anos ou mais com ensino fundamental (EF) completo 36,4 51,4 67,4 54,9 62,9
% de 5 a 6 anos frequentando a escola 42,7 86,6 97,4 91,1 94,5
% de 11 a 13 anos frequentando os anos finais do EF 61,7 85,3 88,9 84,9 89,0
% de 15 a 17 anos com ensino fundamental completo 36,0 66,7 78,4 57,2 71,2
% de 18 a 20 anos com ensino médio completo 21,1 42,6 63,3 41,0 52,3
1IDHM Longevidade 0,756 0,822 0,866 0,816 0,845
Esperanca de vida ao nascer (em anos) 70,3 74,3 76,9 73,9 75,7
1DHM Renda 0,740 0,790 0,834 0,739 0,789
Renda per capita (em R$) 799 1.090 1.432 794 1.084

Fonte: PNUD/IPEA/Fund. Jodo Pinheiro. Elaboracdo: Tendéncias.

Com uma economia pujante, Jundiai sobressai-se por possuir um dos
maiores PIB per capita do Brasil, praticamente o quadruplo do indicador
nacional. Além disso, o BIB per capita do municipio é 92% superior ao do
municipio de Sdo Paulo e 138% superior ao do estado. E também superior
ao verificado em todas as capitais brasileiras.

Figura 8. PIB per capita a precos correntes (R$ 2013)
92.970,39 -

48.275,45
39.122,28

24.696,47

B

Jundiai Sdo Paulo Estado de Sdo Brasil
Paulo

Fonte: IBGE. Elaboracio: Tendéncias.

Segundo dados do IBGE, o rendimento nominal médio mensal per capita dos
domicilios particulares permanentes ¢ superior @ média do estado e do Pais,
principalmente no caso de domicilios rurais.

Tabela 4. Rendimento médio dos domicilios {2010) ~ R$
Regido Total Urbana Rural

Jundiai 1.651,89 1.666,10 1.306,47
Estado de Sdo Paulo 1.318,90 1.343,58 688,49
Brasil 953,94 1.086,28 414,60

Fonte: IBGE. Elaboragdo: Tendéncias.

Dados da RAIS, indicam que, em dez/14, o rendimento médio do trabalho formal
era de R$ 2.616 em Jundiai, 11% superior a média do Pais.
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Além de possuir renda per capita bastante superior a do estado de S&o Paulo e do
Brasil, Jundiai possui Indice de Gini® menor, indicando menor desigualdade de
renda.

Figura 9. Indice de Gini (2010)

0,60
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0,53

Jundiai Estado de Sdo Paulo Brasil
Fonte: PNUD. Elaboracdo: Tendéncias.

Por fim, a porcentagem de pessoas pobres e extremamente pobres no municipio
significativamente menor ae verificado no resto do estado e do Pais. De 2000 a
2010, a cidade reduziu a porcentagem de pobres em 61,84%, avango superior ao
verificado em S&o Paulo e no Brasil.

Figura 10. Percentual de pessoas pobres e extremamente pobres (2010)
Pessoas pobres Pessoas éﬁtremamente pobres

15,2% 6,6%

1,9%
e

Jundiai

0,5%
e
Brasil Jundiai Estado de Sdo Paulo Brasil

Fonte: IBGE. Elaboragdo: Tendéncias.

Notamos que os excelentes indicadores socioecondémicos da cidade foram
obtidos com as diretrizes urbanisticas atualmente vigentes, e encontram-
se assentados sobre uma base econémica com forte presenca da industria
e de servicos.

2.3 Oportunidades de crescimento

Como visto acima, Jundiai € hoje um dos municipios mais desenvolvidos do Brasil.
A cidade construiu ao longo das (ltimas décadas um diversificado parque industrial
e segue atraindo investimentos produtivos, com a instalagdo de novas empresas e
a expansdo de negdcios jé instalados.

Entre as .principais vantagens oferecidas pelo municipio estd sua localizagdo
privilegiada, proxima a importantes eixos dinadmicos da economia brasileira. Jundiai

> 0 indice de Gini varia de zero a um e mede ¢ grau de desigualdade de renda em uma sociedade.
Quanto maior o coeficiente, maior € a desigualdade.
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estd a cerca de 50 km da cidade de S&o Paulo e nas proximidades da regido de
Campinas, sendo porta de entrada para o rico interior do estado.

A vantagem da localizagdo € potencializada pela infraestrutura de transporte que
atende o municipio e lhe garante facilidades logisticas. Jundiai é cortada pelas
rodovias Bandeirantes e Anhanguera, que est3io entre as melhores do Pais. O
municipio € ainda atendido pelas rodovias Marechal Rondon, Castello Branco e
Eng®. Constancio Cintra (que dé acesso a Itatiba, & Via Dom Pedro I, & Via Dutra, a
Rodovia Ferndo Dias e ao Circuito das Aguas).

Tabela 5. Malha rodoviaria

Trecho

Rodovia

Bandeirantes - SP 310/348 Sao Paulo a Cordeirépolis - SP
Anhanguera - SP 330 S&o Paulo a Uberaba

Rodovia Dom Pedro I - SP 65 Campinas a Jacarei

Rodovia Castello Branco - SP 280 S&o Paulo a Itai e Espirito Santo do Turvo
Rodovia Castello Branco - SP 280 Bauru e Itirapina

SP 330 e SP 333 : Ribeirdo Preto a Borborema

Rodovias Ayrton Senna e Carvalho Pinto Sdo Paulo a Taubaté

Rodovia Presidente Dutra BR116 Sdo Paulo a Rio de Janeiro

Fonte: Prefeitura de Jundiai. Elaboracio: Tendéncias.

Além da boa malha rodoviéria, Jundiai esta integrada & malha ferroviaria da CPTM
(Companhia Paulista de Trens Metropolitancs) e da ALL (América Latina Logistics),
que interligam o interior do estado de S&o Paulo a cidade de S&o Paulo e ao Porto
de Santos. A expectativa € que a implantagdo do futuro Terminal Ferroviadrio de
Jundiai impulse o transporte ferroviario de cargas na cidade. Em janeiro de 2016,
uma decisdo do Ministério dos Transportes determinou-se que uma area
pertencente a Unido, de aproximadamente 257 mil m2, serd assumida pelo
Departamento Nacional de Infraestrutura de Transportes (DNIT) e deverd abrigar o
Terminal, a ser operado pela iniciativa privada. A empresa MRS Logistica, que ja
atua no transporte ferroviario de cargas deve assumir a operacdo do novo Terminal
e estima que a operagdo inicial serd de mil contéineres por més. Serdo quatro trens
semanais, sendo dois no sentido Jundiai-Porto de Santos e outros dois no sentido
oposto. Cada trem levara 21 vagbes, que transportam a carga de até 50
caminhdes®.

A proximidade de Jundiai com a cidade de S3o Paulo e de Campinas proporciona
facil acesso aos aeroportos de Congonhas, Guarulhos e Viracopos. A cidade
também dispde do Aeroporto Estadual Comandante Rolim Adolfo Amaro,
importante terminal de aviagdo executiva do interior do estado.

Além da excelente infraestrutura de transportes, Jundiai possui boa infraestrutura
geral, sendo um dos municipios do Brasil com melhores indicadores de cobertura de

¢ Disponivel em http:fwww, jundial.sp.aoy brinoticias/2016/01/2 7 /terminal-ferroviario-da-mais-um-

passo-para-implementacag/, acesso em 14/03/16.
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servigos de saneamento basico. A cidade também é dotada de infraestrutura de
telecomunicagbes, energia elétrica, mobilidade urbana e outros equipamentos
publicos.

Outro fator de atratividade do municipio estd na educagdo e qualificacdo dos
trabalhadores locais. Jundiai conta com indicadores de educacdo e indice de
alfabetizagdo muito superiores a média do pais. A oferta de cursos técnicos é
elevada, oferecida por SENAI, SENAC, a Escola Técnica de Jundiai, entre diversas o
outras instituicdes de ensino. i

Por fim, por possuir uma das maiores rendas per capita do Brasil, a cidade
representa um atraente mercado consumidor. Como j& apontado secdo anterior,
seus indicadores socioeconémicos a colocam como uma das cidades de melhor
indice de desenvolvimento humano do pais.

Devido a todos esses fatores, Jundiai € hoje uma das cidades brasileiras com maior
potencial econémico. Recentemente, a cidade foi destaque da FDI Magazine’s
American Cities of the Fdture 2015-2016, publicagdo do grupo britdnico The
Financial Times, aparecendo no ‘Top 10’ de cidades mais promissoras do continente
americano para receber investimentos estrangeiros, entre 77 cidades de médio
porte (de 350 mil a 500 mil habitantes) avaliadas.

A cidade também aparece em posicdo destacada em estudo desenvolvido pela
consultoria Urban Systems para a revista Exame, publicado na edicdo de 28 de
outubro, que aponta Jundiai como a 2@ melhor cidade em desenvolvimento social
no Brasil; 92 em desenvolvimento econdmico; e a 142 entre as melhores cidades
para realizar negécios.

Para fomentar o desenvolvimento econémico da cidade e atrair investimentos, o
municipio esta engajado em melhorar o ambiente de negdcios. Recentemente (pelo
Decreto 25.735, de 13 de malo de 2015), foi instituido o Programa “Desenvolve
Jundiai”, com o intuito de agilizar e desburocratizar o trAmite processual para
instalagdo e expansdo de empreendimentos na cidade. A meta é expedir o alvara
de funcionamento em até 42 dias. Os investimentos realizados pelas empresas
participantes do Desenvolve ja atingem R$ 30 milhdes. Desde 2015, 14 empresas
ja protocolaram intengdo de enquadramento no programa, das quais quatro ja
concluiram o processo’.

Outro programa nesse sentido é o “Emprega Mais”. O projeto de lei foi aprovado
em dezembro de 2015 pela Cdmara Municipal de Jundiai e deve ser requlamentado
em breve por decreto. O programa tem como objetivo atrair novos
empreendimentos e reter empresas na cidade por meio de estimulos fiscais,
incluindo redugdc de até 100% Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU), por até
12 anos; reducdo de até 60% do valor agregado na receita tributdria do municipio

7 Disponivel em http://www.jundial.sp.aov.br/noticias/2016/01/21/desenvolve-iundiai-ja-atraiu-r-30-mi-
em-investimentos-para-a-cidade/, acesso em 14/03/2016.
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e Imposto sobre Transicdo de Bens Imobilidrios (ITBI) e taxas de obra. Em
contrapartida, o programa exige das empresas a realizagdo de investimentos
produtivos no municipio, e participagdo em agbes nas dreas de esportes, crianga e
adolescéncia, cultura e educagdo, por meio de destinagdes aos fundos municipais
de incentivos fiscais. Além disso, estabelece critérios minimos de contratagdo de
profissionais e de faturamento anual®.

Em 2015, apesar da crise econdmica, Jundiai continuou a atrair investimentos.
Neste ano, a cidade atraiu uma grande rede de lojas de departamentos, duas redes
de supermercado e uma de hotéis, além da expansdo de duas multinacionais,
totalizando cerca de R$ 300 milhdes de investimentos e a criacdo de mais de 1.500
postos diretos de trabalho®.

Encontra-se hoje em desenvolvimento o Centro de Inovagdo Tecnoldgica de Jundiai.
Os principais objetivos do projeto s&o:

s« Fomentar o desenvolvimento tecnoldgico na cidade;

» Aglutinar e catalisar &s a¢bes governamentais, académicas e empresariais;

» Atrair empresas de base tecnoldgicas e dreas de pesquisa de grandes
corporagoes, com profissionais altamente qualificados; e

+ Fortalecer a marca de Jundiai como um municipio inovador e gerador de
oportunidades para as micros e pequenas empresas. .

O Centro deverd contar com a Incubadora Tecnolégica de Empresas e,
futuramente, com o Parque Tecnoldgico de Jundial. Projetado para ser um
dinamizador do empreendedorismo regional, o Centro de Inovacdo Tecnoldgica
devera promover cursos, eventos, recebimento de visitas técnicas e forte
articulagdo com o ambiente empresarial e académico.

Trata-se de uma iniciativa conjunta da Prefeitura de Jundiai (Secretaria Municipal
de Desenvolvimento Econémico, Ciéncia e Tecnologia), do Governo do Estado de
Sdo Paulo (Secretaria Estadual de Ciéncia e Tecnologia); da Sincomércio Jundiai
(Gestora) e da Companhia de Informatica de Jundiai.

Em sintese, devido a questées naturais e politicas publicas, a Cidade de
Jundiai apresenta amplas vantagens para a instalacdo de atividades
logisticas e industriais, principalmente aquelas de base tecnolégica.

® Disponivel em http://www. jundial.sp.qov.br/noticias/2015/12/23/programa-emprega-mais-quer-atrair-
novas-empresas-a-cidade/, acesso em 14/03/2016.

¢ Segundo informagdes veiculadas na imprensa, as multinacionais GLP e Miura anunciaram expansdo do
parque fabril em 2015, com investimentos de cerca de R$ 200 milhdes e R$ 55 milhdes,
respectivamente. Além disso, a cidade também recebeu aportes pela instalagdo dos supermercados Pao
de Aglicar (R$ 11 milhdes) e Covabra (n&o foi divulgado o valor do investimento), da rede de hotéis Ibis
(R$ 47 milhdes) e da loja Havan (com cerca de R$ 25 milhdes). Disponivel em:
hitp/www tribunadeiundial.c ricidades/19-jundiai/2333-undiai-nac-para-cidade-lidera-rankings-e-
comemera-novos-investimentos. himl,_Acesso: 23/03/2016.
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3 Histérico do planejamento urbano de Jundiai

Em 2001, o Estatuto das Cidades'? estabeleceu como diretriz para os municipios
brasileiros a criacdo de Planos Diretores decenais que estabelecam a politica de
ocupacao do solo das cidades. O Plano Diretor € uma lei municipal que aplica as
regras do Estatuto e define principios, diretrizes e objetivos de forma a disciplinar o
uso do espago da cidade. Assim, o Plano Diretor torna-se elemento de
planejamento estratégico ao estabelecer as regras para uso do solo, e deve estar
alinhado com os objetivos maiores da cidade.

De forma concreta, um Plano Diretor estabelece as diretrizes bdsicas da politica de
desenvolvimento e expansdo da cidade, harmonizando o uso e o parcelamento do
solo com outros objetivos estratégicos tragados pela sociedade, por meio dos entes
publicos. Assim, as provisdes do plano devem ser consistentes com outras politicas
publicas nas dreas de saneamento bdsico, habitacdo, transporte, salde, educagdo e
fomento a atividade econdmica. Em Ultima instdncia, o Plano Diretor deve estar
articulado com as demais politicas do municipio, de forma a promover a maior
eficacia destas, e assim favorecer o desenvolvimento sustentdvel dentro das
vocagoes naturais da cidade, com a consequente melhoria na qualidade de vida da
populagao.

Cidades com mais de 20 mil habitantes, que fazem parte de regibes
metropoliténas, turisticas ou que tém obras de grande impacto ambiental (como
aeroportos, rodovias e hidrelétricas) sdo obrigadas pelo Estatuto a ter um Plano
Diretor, com revisdo periodica. Ha exemplo de outras cidades de médio porte com
tradigdo na elaboragdo de planos de desenvolvimento urbano, como Gramado (RS)
e, mais recentemente, Lucas do Rio Verde (MT).

Desde 1969, Jundiai elabora periodicamente planos de planejamento urbano,
tracando objetivos e metas para desenvolvimento sustentavel da cidade. Com essa
longa tradigao sobre pensar a cidade para o futuro direcionando seu crescimento no
presente, Jundiai alcangou niveis de desenvolvimento econémico, social e ambiental
muito superiores a média brasileira, como foi apresentado na Secdo 2.

O Plano Diretor atual d& continuidade as diretrizes e metas estabelecidas pelo Plano
Diretor anterior, vigente desde 2004. Este tinha como objetivo claro organizar a
ocupagado do solo em Jundiai, de modo a garantir maior qualidade de vida a seus
moradores e fortalecer a inser¢do regional do municipio como centro competitivo na
oferta de servigos e sede de atividades produtivas geradoras de emprego e renda,
Como uma das politicas urbanas, previa-se uma integracdo entre diferentes
atividades de modo a reduzir os deslocamentos e equilibrar a distribuigdo da oferta
de emprego na cidade. De maneira particular, havia uma preocupacgac em:

» Regularizar areas rurais ja urbanizadas;

0 Lei Federal n® 10.257/2001.
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« Diversificar a forma de ocupagdo dos terrenos, com construgdo de casas,
sobrados, vilas, apartamentos e iméveis para comércios, servicos e pequena
industria; e

« Incentivar a ocupagdo de vazios urbanos.

O Plano Diretor atual, aprovado em 2012, atualizou o Plano Diretor de 20042 e
deu prosseguimento as suas diretrizes, demonstrando clara preocupagao com a
ocupagdo organizada da cidade e com um desenvolvimento econdmico sustentavel
alinhado com a vocagdo econdémica do municipio. Mais do que organizar e planejar
o crescimento da cidade, os Planos de 2004 e 2012 buscavam:

» Consolidagdo do municipio de Jundiai como centro regional, sede de
atividades produtivas e geradoras de emprego e renda;

» Elevagdo da qualidade de vida da populagdo e reducdo da desigualdade
social;

+ Racionalizagdo da infraestrutura instalada, em particular do sistema de
transporte, evitando sua sobrecarga e ociosidade, com redugdo dos
deslocamentos entre residéncia e trabalho;

« Simplificagdo da legislagéo para parcelamento, uso e ocupagdo do solo e das
normas para regular as edificacdes e estimular o desenvolvimento urbano;

* Preservagdo do meio-ambiente, principalmente dos ecossistemas mais
sensiveis (Serra do Japi e dos Cristais e nascentes);

+ Diversificar a forma de ocupagdo urbana, permitindo a construcdo tanto de
habitagbes quanto de comércios, servicos e pequenas indUstrias nas dreas
urbanizadas; e

+ Diminuir os deslocamentos da populagdo através dessa diversificacdo das
atividades econdmicas, conciliando as atividades de maior impacto
urbanistico com o entorno,

Os Gitimos Planos Diretores sempre demonstraram uma preocupac¢do em integrar e
diversificar a ocupagdo do solo da cidade a fim de reduzir deslocamentos, distribuir
as fontes geradoras de emprego, e garantir um crescimento sustentdvel alinhado
com a vocagdo econdmica do municipio.

Outro atributo de destagque nos planos anteriores ¢ a preocupacdo com a
preservacao do meio ambiente e dos recursos hidricos da cidade. Um marco neste
processo € a constituicdo da Reserva do Japi como drea de preservacdo por meio
de dispositivos legais municipais e estaduais. Também ha restricdes ao
desenvolvimento urbano na drea de nascentes do Rio Jundiai, o que ja limita as
possibilidades de uso do solo em parcelas significativas da drea municipal.

! Lei Municipal n® 7.857/2012.
12 | ei Complementar n° 415/2004.
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Este histérico de planejamento contribuiu decisivamente para que o
municipio se tornasse um polo pujante de riqueza e geracdo de empregos
na regiao, e os diversos indicadores sociais e econdmicos apresentados na
Secdo 2 mostram essa evolucdo. E este desenvolvimento econémico
mostrou-se compativel com a preservacdo dos ativos ambientais da cidade.

O Plano Diretor em discussao destoa em aspectos fundamentais da linha de
desenvolvimento e planejamento preconizada nos Planos anteriores. Os principais
objetivos que norteiam a Proposta atual para o Novo Plano Diretor sdo:

» Preservagdo e conservagao dos recursos e ecossistemas naturais pela
limitagdo do desenvolvimento imobilidrio;

+ Fortalecimento da agricultura e da economia criativa, com a conversdo de
algumas areas hoje urbanas para a zona rural;

 Melhorar as condigbes de mobilidade urbana por meio da ampliagdo da
oferta de transportes coletivos e da integragdo entre diferentes modais de
transporte motorizadps e ndo motorizados, além de melhorias viarias; e

« Adensamento ao longo de corredores localizados no centro da cidade, com
limitagtes mais restritivas ao desenvolvimento das outras regioes.

Ao adotar conceitos subjetivos e apresentar politicas de implantagao das diretrizes
mais complexas, o plano prevé a criagdo de diversas comissdes e instancias
burocraticas para o licenciamento de atividades. No caso de licengas ambientais, ha
parametros que superam os impostos pela legislagdo estadual em vigor, cuja
aplicacdo é responsabilidade da Companhia Ambiental do Estado de S&do Paulo -
CETESB. Além do transtorno para o desenvolvimento da cidade, tais provisdes
devem onerar ainda mais a Prefeitura, pois sera necessaria a contratagdo de
pessoal.

O plano proposto também prevé a criagdo de fundos de financiamento de atividades
especificas, cujos recursos serdo supridos pela aplicagdo de outorgas onerosas aos
novos empreendimentos aprovados. Neste aspecto, o planc apresenta uma lacuna,
ao ndo quantificar os recursos necessarios para estimular as atividades elencadas
vis-a-vis a arrecadagdo prevista de recursos. Caso seja frustrada a arrecadagéo de
recursos para o plano, a Prefeitura pode enfrentar caréncia de recursos para aplicar
nas politicas publicas (habitagéo de interesse social, agricultura, economia criativa,
regularizagdo fundiaria, preservacdo de mananciais) conforme previsto, o que
ensejaria a necessidade de realocagdo de verbas de outras areas ou o aumento da
tributagdo dos municipes.

A Proposta também mostra um direcionamento das atividades produtivas do
municipio diverso daquele que o Plano atual considera como vocacgdo da cidade. Ao
dedicar grande parte do texto a atividades relacionadas a agricultura familiar e
economia criativa e solidaria, a Proposta negligencia as politicas de
desenvolvimento de atividades de maior valor adicionado ja estabelecidas na
cidade, como indlstria e servigos. Vale ressaltar que essas atividades sempre
estiveram alinhadas ao objetivo de tornar Jundiai um polo regional de geragdo de
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emprego e renda. Além disso, o modelo vigente mostrou-se capaz de conciliar o
desenvolvimento econdémico e social da cidade com a preservacdo do meio
ambiente e das reservas hidricas do municipio.

De forma similar, outras medidas devem reduzir a competitividade da cidade para a
atragdo de investimentos. A mudanga do marco regulatério para promover o
adensamento habitacional em algumas regides e a geracdo de empregos em outras
vao contra o objetivo comum aos Planos de “melhoria nas condicdes de mobilidade )
— e acessibilidade” e de facilitar o deslocamento casa-trabalho, uma vez que se cria
um movimento pendular na cidade, sobrecarregando o sistema viario. Ressalta-se
que objetivos anteriores sempre foram de diversificagdo das atividades geradoras
e de emprego na cidade, multiplicando os polos de atragdo de mao de obra. A
tentativa de promover o adensamento ao longo de poucos corredores e limitar o
desenvolvimento imobilidrio fora deles deve provocar o encarecimento dos terrenos
e dos imdveis nesta regido, tornando as habitacdes na cidade menos acessiveis as

pessoas de renda baixa e média.
]

e A cidade dispde de ativos (localizagdo, mao de obra qualificada, qualidade
de vida etc) com potencial de exercer grande atracdo de investimentos

produtivos, que podem contribuir para o aumento da riqueza e do bem
estar da populacdo. A proposta do Novo Plano Diretor vai de encontro com
as diretrizes que permitiram o desenvolvimento sustentdvel do municipio
em termos econémicos, sociais e ambientalis, e cria restricdes excessivas e
legislagbes complexas, que dificultardo o desenvolvimento de atividades
produtivas com restri¢ées ao estabelecimento das mesmas.

A secdo a seguir mostra como esses incentivos podem ser contrarios aos objetivos
da Proposta de Plano Diretor. Com a implantacdo destas medidas deve ndo
somente dificuitar o crescimento econémico da cidade como também
forcar o retrocesso das conquistas ja obtidas, com consequéncias
deletérias para os habitantes e para o meio ambiente.



B § Tendéncias 20

4 Analise dos impactos econémicos das propostas do
Novo Plano Diretor

Nesta secdo faremos uma analise do anteprojeto de lei publicado em marco de
2016". Discutirmos aspectos gerais e especificos do mesmo, com énfase nos seus
impactos esperados para a continuidade do desenvolvimento econdmico e social da
cidade, e a preservagdo de seus ativos naturais. Para tratar desse tema, esta segao
se inicia com a apresentagdo alguns conceitos relevantes sobre a necessidade de se
desenhar incentivos corretos a fim de atingir os objetivos desejados, e os riscos de
ndo o fazer. Em seguida, apontaremos os principais problemas do Plano,

-

destacando medidas que podem ter efeito oposto a intengdo original, e os provaveis
- impactos socioeconémicos que tais problemas podem acarretar para o municipio.
4.1 Aspectos conceituais
- A lei das consequéncias ndo pretendidas (unintended consequences ou
- unanticipated consequences ou ainda unforeseen consequences) é um termo

= difundido em ciéncias sociais pelo socidélogo norte-americano Robert K. Mertone e
refere-se a resultados ndo antecipados ou pretendidos de uma agdo.

E possivel citar inimeras situages, nas mais diversas areas, em que consequéncias
ndo antecipadas de uma acdo sdo observadas, com resultados opostos ao
pretendido. Alguns exemplos sdo:

« Alguns bancos e emissores de cartdes de crédito passaram a adotar medidas
de seguranga mais rigidas para as senhas de seus usudrios, obrigando a
trocas frequentes e uso de senhas mais complexas. Como consequéncia, boa
parte dos usudrios ndo conseguia mais memoriza-las, passando a anoté-las
em papel, o que acabou facilitando seu conhecimento por terceiros,
reduzindo a seguranga.

* O sucesso de antibidticos para combater infecgdes levou ao uso macico e
indiscriminado desse tipo de medicamento. Uma das consequéncias disso foi
o desenvolvimento de bactérias mais resistentes, dificultando o combate as
infecgdes.

Em economia, o exemplo mais emblematico talvez sejam experiéncias de controle
de prego. No Brasil, ao final dos anos 80, foram feitas diversas experiéncias de
congelamento de pregos para tentar controlar a inflacdo. Elas resultaram, contudo,
em escassez de produtos e posterior aumento muito maior € mais descontrolado
dos precos. Nesses casos, o resultado foi oposto ao pretendido e totalmente
desastroso.

.....

¥ Disponivel em  httpi//planediretor.jundiai.sp.gov.br/wp-content/uploads/2016/03/PL-PLANO-
CIRETOR rev05-03 FORMAT.pdf, acesso em 14/03/2016.
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Outro exemplo diz respeito a medidas protecionistas. A elevacdo de barreiras
comerciais para proteger a produgdo local de aco, por exemplo, podem ser efetivas
em ajudar as siderurgicas, mas encarecem outros produtos feitos de ago (como
automoveis), prejudicando a competitividade internacional de outras industrias.

A obtencdo de consequéncias negativas e contrdrias ao inicialmente desejado é
uma ocorréncia comum quando se adotam medidas simples com o objetivo de
regular sistemas complexos.

Um plano diretor para uma cidade é exatamente isso: um conjunto de regras e
principios que, por mais elaborado e sofisticado que seja, é relativamente simples
comparado a cidade que pretende regular. Isso ndo significa que o governo nao
deva regular sistemas complexos como o desenvolvimento urbano, pois o0s
exemplos de resultados indesejaveis nesse caso também sdo abundantes. Significa
apenas que ao fazer isso, deve ser cuidadoso, ponderar e analisar previamente os
resultados possiveis e restringir de modo parcimonioso as intervencgdes necessarias.

Em sintese, quando a régulagéo contraria os incentivos existentes ou prové
incentivos opostos aos objetivos, ocorre uma reagdo que acarreta consequéncias
indesejadas. A regulagdo ideal consistiria em mudar os incentivos, mas como estes
sdo complexos, as alteragbes nem sempre caminha na diregdo desejada, podendo
ter consequéncias inesperadas. é

4.2 Ruralizacdo e énfase no desenvolvimento agricola

Uma das tonicas do projeto € a preservacdo dos ativos naturais da cidade
(principalmente nascentes e cursos d'dgua) por meio da manutencdo de espacos
dedicados exclusivamente a atividade agricola, ou mesmo pela conversio de terras
onde hoje € possivel o desenvolvimento urbano ao uso exclusivamente agricola.
Demonstraremos que tais politicas, além de limitar o desenvolvimento da cidade e
a geragdo de riquezas, podem ter efeito oposto ao esperado, ac estimular ocupagio
irregular, loteamentos clandestinos e a consequente deterioragdo do entorno.

Em seu artigo 7°, que trata dos objetivos que norteiam o Plano, o inciso III cita “o
fortalecimento da base econdmica local fomentando as atividades ja estabelecidas”.
Como visto na segdo 2, a base econdmica da cidade é a manufatura, o comércio e
0s servigos, contando com um parque industrial diversificado, e o setor de servigos.,
Apesar disso, um primeiro ponto que chama atencdo no documento diz
respeito a énfase dada ao desenvolvimento agricola.

Nesta linha, o objetivo expresso no inciso IV do mesmo artigo é “promocdo do
desenvolvimento rural com o apoio e fortalecimento da producdo agricola

diversificada”. Tal principio € materializado, entre outras provisdes, pela
transformacdo de algumas dareas urbanas em zona rural - ou ainda pela
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manutencdo do zoneamento de algumas d&reas rurails de grande potencial
econdmico para outras atividades'*,

O artigo 39 desenvolve essa proposta, tragando “os objetivos especificos da Zona
de Producao Agricola e Desenvolvimento do Turismo Rural e Cultural”, incluindo:

e

"I - promogdo do desenvolvimento rural com sustentabilidade ambiental, econdmica,
cultural e social, e estimulo & agricuitura tecnificada;

1I - incentivo & organizagdo dos produtores agricolas, e valorizacdo de suas
entidades;

IIT - promocgdo do desenvolvimento do turismo rural;
1V - contengdo da ocupacdo urbana.”

- Tais politicas de estimulo a atividade agricola sdo inconsistentes com a
manutencdo do patamar de desenvolvimento econémico atingido pela
cidade. A agricultura e o turismo rural sdo atividades de baixa densidade
econdémica, com pequem; efeito multiplicador e baixo volume de empregos
gerados. A atividade agricola € compativel com o elevado nivel de renda per capita
somente em duas situagdes:

» Em regides de baixa densidade populacional em que o cultivo é realizado de
forma extensiva e altamente mecanizada, empregando pouca mao de obra,
como € o caso de diversas cidades do Centro Qeste brasileiro.

« Em regides que, pelas condigbes fisicas especificas de clima, relevo e
propriedades do solo, tém vocagdo para produzir produtos agricolas com alto
valor adicionado {ex.: Vale dos Vinhedos, no Rio Grande do Sul).

. O caso de Jundiai n3c se encaixa nestas situacdes. De fato, a atividade

- agropecuaria tem pequena densidade no municipio atualmente, sendo responsavel

w por apenas 0,3% dos empregos formais e por um percentual ainda menor do PIB
municipal. Tal panorama ndo € surpreendente, pois se trata de municipio com &rea
relativamente reduzida, cuja forca de trabalho ja se encontra alocada em outras
atividades de maior valor adicionado (o que explica os excelentes indicadores de
qualidade de vida na cidade). Assim, a intensificacdo da atividade agricola em
Jundiai s6 seria vidvel com a concessdo de subsidios aos produtores.

w» Em outros aspectos, existe conflito entre o estimulo & atividade agricola e a
manutengdo da trajetéria de crescimento sustentdvel da cidade. Para manter um
ritmo de crescimento econdmico elevado é recomendavel focalizar nas atividades
hoje ja praticadas no municipio e que possuam efetivo potencial de expansdo. A
manutengdo do patamar de renda per capite da cidade depende, sobretudo, da

* Entre as principais medidas concretas nesse sentido estd a conversdo de partes do Bairro do Poste em

zona rural, e a manuten¢do como zona rural da drea situada ao Norte do Municipio, na por¢do noroeste

da margem direita do Rio Jundial (Bom Jardim e Traviu). Com isto, estas dreas ficam exclusivamente
- voltadas para a agricultura e ¢ turismo rural,
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possibilidade de expansdo das atividades econdmicas de alto valor agregado nas
quais possua vantagem competitiva - fundamentalmente servicos e indUstria®®.

Neste sentido, a transformacdo de d&reas urbanas em zona rural - dedicada
exclusivamente a atividade agricola - deve ser criteriosa e exercida com
parciménia, de forma a ndo dificultar o desenvolvimento econdmico da cidade.
Areas préximas das Rodovias Anhanguera e Bandeirantes, localizagdo privilegiada
para o desenvolvimento de atividades industriais e de logistica, tém alto custo de
oportunidade. Em todos os casos, € recomenddvel a realizacdo de estudos
comparando o potencial produtivo desperdicado vis-a-vis outros beneficios
(desenvolvimento agricola ou preservagdo ambiental). O correto balanceamento
destas prioridades é fundamental, pois a penalizacdo excessiva das
atividades mais produtivas no municipio pode impedir a arrecadacdo de
recursos para subsidiar a agricultura e financiar outras acdes de
preservacdo do meio ambiente, por exemplo.

A titulo de ilustragdo, reglizamos no Box a seguir uma avaliagdo da perda
econdmica resultante da conversdo de um trecho do Bairro do Poste em zona rural.
Trata-se de um exercicio hipotético, mas que ilustra o grande potencial produtivo
de determinadas areas da cidade.
Box 1.  Bairro do Poste

O caso do Bairro do Poste contribui para ilustrar a necessidade de cautela na
realizacdo de mudancas no zoneamento da cidade, sob o risco de impedir que a
cidade de Jundiai consiga atingir plenamente o seu potencial de desenvolyim_e'nto
econdmico. Neste exercicio, simularemos o efeito da converséo de 1,6 ‘k\mi do
Bairro do Poste para uma condicdo de zoneamento que s6 permita o
desenvolvimento de atividade agricola.

Trata-se de uma drea localizada entre as Rodovias Anhanguera e Bandeirantes, e
proxima ao Distrito Industrial da cidade, com amplo acesso a infraestrutura y’iéria
e urbana. Ou seja, existe uma clara vocagdo desta drea para atividades industriais
e de logistica, e a mudancga proposta eliminaria a possibilidade de aproveitamento
deste potencial. ' '

Em uma drea igual a esta seria possivel construir um empreendimento similar ao
Fazgran Empresarial Parque (FazGran), onde 25 empresas estdo atualmente
instaladas em uma édrea de aproximadamente 2,6 km?2 (descontando dreas de
expansao). De acordo com o IBGE, os 10 setores mais intensivos em mao de obra
geram em média 72 empregos por estabelecimento na cidade, e o PIB por
trabalhador no municipio é cerca de R$ 160 mil por ano. v

De forma proporcional, em uma drea de 1,6 Km? com caracteristicas semelhantes

'S por conta dessas vocacOes naturais da cidade, a propria Prefeitura de Jundial tem tomado uma série
de medidas para tornar a cidade ainda mais atrativa a novos investimentos nesses setores (com 0s
programas Desenvolve Jundial e Emprega Mais) e estd trabalhando para a implantacdo do Parque
Tecnoldgico de Jundiai.
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seria possivel instalar pelo menos 17 plantas ou unidades, gerando mais de 1.000
postos de trabalho e um PIB adicional de R$ 177 milhdes. Esse € o custo de
oportunidade de proibir a atividade industrial na regido, assumindo que ela possa
ser ocupada com a mesma densidade ja observada no FazGran.

Note que estes calculos nao incluem os efeitos indiretos destas atividades para a
economia da cidade, nem os beneficios advindos da construgdo das estruturas
fisicas necessarias para a instalagdo dos empreendimentos.

Entre as principais motivagGes dessas medidas de promogdo ao desenvolvimento
agricola esta a preocupagdo legitima e genuina com a preservacdo do meio
ambiente e dos recursos hidricos (nascentes) localizados na cidade. Observa-se
também uma apreensdo com a “seguranga alimentar” do municipio. Tais
preocupacdes sao evidenciadas em outros objetivos listados no artige 39, como o
inciso VII,.que trata da:

“WII - manutencdo das dreas de produgdo agricola que contribuem para a
conservagio do solo e ;nanutengéo dos recursos hidricos superficiais e subterraneos,
bem como para a producdo de alimentos e garantia dos servigos essenciais a
seguranca alimentar e conservagdo dos servigos ambientais;”

Em relagdo a seguranca alimentar, deve-se ter em mente que Jundiai é parte do
Brasil, mantendo intenso intercdmbio com outros municipios de regides proximas
ou distantes. Por possuir uma localizagdo privilegiada, junto a importantes rodovias
e com facil acesso aos principais mercados produtores de alimentos do Pais, ndo

ha_ri: -extraordindrio desabastecimento gue ame a ran
alimentar da cidade. Logo, ndo ha razoabilidade econdmica para, em nome desse

objetivo, sacrificar dreas com elevado potencial de geragdo de empregos e renda
para o estabelecimento de atividades nas quais a cidade nao possui vantagens
competitivas, sob o risco de gerar ineficiéncias econdmicas e prejudicar o potencial
produtivo do municipio.

Quanto & preocupacdo com a preservagdo ambiental, a proposta do Plano Diretor
parece assumir a premissa equivocada de que apenas a atividade agricola é
compativel com tal objetivo, enquanto outras atividades econdmicas
representariam maiores riscos ao meio ambiente. Isso ndo é correto.

Assim como todas as atividades humanas, a atividade agricola, se ndo exercida
com o cuidado adequado, também acarreta impactos negativos aoc meio ambiente,
podendo, em alguns casos, contribuir decisivamente para sua degradagdo. Isso
pode ocorrer em fungdo do uso de pesticidas e outros produtos quimicos que
causem contaminacdo do solo, intervengdes em cursos de agua e outros elementos
naturais para o estabelecimento da produgdo agricola, etc.

X

Especificamente em relagdo & manutengdo dos recursos hidricos, o estimulo

fe1 3]

agricultura rural pode ter efeitos contrarios, uma vez que essa atividade é
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tipicamente um grande consumidor de agua. Segundo dados da Agéncia Nacional
de Aguas (ANA)'¢, a agricultura irrigada € o setor responsavel pelo maior volume
de agua demandada no Pais. Dependendo da regifo, esse volume equivale de 2 a
12 vezes o volume total para o abastecimento urbano e rural. Além disso, “a
irrigacdo € também a principal responsavel pela vazdo efetivamente consumida no
Pais, representando 72% do total nas diversas regides do Pais”.

Devido a pressdo que a agricultura impde sobre os recursos hidricos, politicas de
promogao a este setor em nivel municipal devem ser estabelecidas com cautela, de
modo a evitar o risco de desabastecimento das cidades ocasionado pelo elevado
volume de agua consumido pela atividade agricola. Conforme definido na Lei n°
11.346/2006, que cria o Sistema Nacional de Seguranca Alimentar e Nutricional
(SISAN), politicas de promogdo a seguranga alimentar ndo podem comprometer o
acesso da populagdo a outros recursos essenciais:

"Art. 3° A seguranca alimentar e nutricional consiste na realizacdo do direito
de todos ao acesso, regular € permanente a alimentos de qualidade, em
quantidade suficiente, serm comprometer o acesso a outras necessidades
essenciais (...)"

E valido neste sentido mencionar o caso da Califérnia (Box 2), em que a promogao
da agricultura tem agravado a crise hidrica do estado e colocado a populagdo e os
demais setores em risco de desabastecimento.

Box 2. A escassez de agua na Califérnia

A Califérnia é o principal celeiro agricola dos Estados Unidos, responsavel pela
producdo de mais de 400 materras~pr:mas que compreende climas bastante
diversos. Segundo estudo recente do Instituto de Pohtncas Publicas da Califérnia
(PPIC), no entanto, o vaior adicionado pela agricultura na economia local tem
declinado ao longo das uitimas décadas. Este movimento estd reiacxonado ao
desenvolvimento de atmdades de maior valor agregado na reglao e a elevada
pressdo sobre os recursos hidricos que a atividade agricola impoe.

Em fungado do ctsma bastante seco em diversas partes do estado, sobretudo no
verdo, a irrigacdo desempenha papel fundamental. Segundo estimativas do PPIC, a
agricultura utiliza cerca de 40% da dgua disponivel na Califérnia, valor
substancialmente superior ao utilizado nas demais :atividades,,incluindo 0 consumo
residencial, que somam 10% do total. De acqrdo com o estudo, os demais 50%
sdo categorizados como reservas ambientais. Cabe destacar que, apesar da
elevada pressdo sobre os recursos naturais, a agricultura da regido contribui para
apenas 1,6% do PIB estadual, percentual irrisério comparado aos demais setores.

6 ANA - Agéncia Nacional de Aguas. Conjuntura dos Recursos Hidricos no Brasil 2013.
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Figura 11. Contribuicao setorial para o PIB - Califérnia (2014)
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Fonte: U.S. Bureau of Economic Analysis (BEA). Eilaboracdo:

Tendéncias.
Com a ocorréncia de periodos de seca cada vez mais frequentes e intensos, a
disputa pela agua na regiéo, sobretudo para a agricultura, tem levado a uma
corrida ao subsolo - ou seja, a utilizagdo de pocos de agua profundos, perfurados
com elevado custo ambiental e econémico. Esta agua, acumulada ao longo de
milénios, .tem sido retirada de forma acelerada e desordgnada, levando ao
desaparecimento de camadas mais rasas e ao risco de desabastecimento.

Esta situacdo de ameaga a economia da regido, bem como ao bem estar da
populagao, tem provocado forte pressdo sobre a atividade agricola, de modo a
racionalizar a produgado. Neste sehtido, a agricultura do estado tem migrado para
cultivos de maior valor agregado por montante de agua utilizado. Ainda assim,
uma das piores secas da histéria do estado - ocorrida em meados de 2015 -
retomou o debate sobre o deslocamento da produgao agrfcoia para estados com
condigdes climaticas mais adequadas.

Por outro lado, a expansdo das atividades que ji compéem a base
econémica da cidade é plenamente compativel com a preservacdo do meio
ambiente e do potencial hidrico de Jundiai, cujas dreas preservadas ou com
zoneamento altamente restritivo ja constituem hoje cerca de 40% da area do
municipio. Neste sentido, Jundiai tem sido um caso de sucesso em termos de
desenvolvimento sustentavel, aliando a preservagdo do meio ambiente a uma
economia pujante.

Na verdade, somente a manutencdo do desenvolvimento econdmico da
cidade pode permitir a preservacdo ambiental, evitando a ocupacao
irregular e desordenada do solo. Estes fenéomenos podem ocorrer caso haja
vazios urbanos (como dreas de pouco interesse comercial em razdo do
zoneamento) confrontantes com dreas adensadas e/ou onde haveria
demanda latente por habitacdo, como é o caso de vizinhanca de zonas
industriais.

26
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Ou seja, o crescimento econdmico da cidade é essencial para a preservacdo dos
ativos ambientais, uma vez que esta depende do aporte de recursos gerados em
outras atividades. Eventual estagnagdo da economia jundiaiense - ou mesmo seu
retrocesso - deve reduzir a quantidade de recursos disponiveis a preservacao do
meio ambiente, levando a sua potencial degradacdo.

Por fim, vale ressaltar que, a despeito das vocacdes da cidade, o plano ndo faz
qualquer referéncia em seus objetivos & geracdo de emprego e renda, ou a insergéo
competitiva da cidade na economia regional e nacional, de acordo com seu
potencial econémico. Trata-se de uma importante omissdo, pois, conforme
apontamos, outros objetivos - preservacdo ambiental, estimulo a agricultura, etc -
dependem de subsidios, que somente se materializardo caso as demais atividades
mantenham suas trajetérias de crescimento.

4.3 Restricoes do Potencial Construtivo

Uma das principais mudang?s introduzidas pela proposta do atual Plano Diretor diz
respeito a novas restricdes de construgdo fora dos corredores centrais. Estas
incluem alteragdes nos parémetros de densidade habitacional, gabarito de altura e
taxa de permeabilidade do solo, o que, além de limitar de forma significativa o
desenvolvimento urbano, deve aumentar o prego dos imdveis e estringir a
construgdo de habitagdes compativeis com o padrio de demanda existente na
cidade.

Muitas das areas que no Plano Diretor atual tinham elevado potencial construtivo
passaram a ser classificadas como Zona de Desenvolvimento Periurbano 1.
Conforme descrito no artigo 22:

"A Zona de Desenvolvimento Periurbano 1 Jocalizada em &reas de bacias
hidrogréficas nas franjas urbanizadas do territério municipal caracteriza-se pela
ocupagdo predominantemente horizontal dispersa no territério, configurando grandes
vazios intraurbanos, com &reas de remanescentes de vegetacdo natural.”

Para areas enquadradas nessa Zona, o artigo 352 define uma taxa minima de
permeabilidade do solo de 50%. A altura maxima das edificagdes, medida entre o
perfil natural do solo e a laje e cobertura do pavimento mais alto, é definida em
10,5m. O Artigo 293 prevé um aumento de 133% (de 15% para 35%) nas areas a
serem doadas ao poder publico para a construcdo de infraestrutura urbana no caso
de loteamentos e desmembramentos na zona de Periurbano 1. Ademais, o plano
propde que a densidade habitacional'’ passe a ser de 1.000 m?/unidade na regido,
de forma a reduzir a densidade de habitantes nestas dreas consideradas

ambientalmente sensiveis. Entretanto, go fixar pardmetros excessivamente

s

i o nvolvimen ano leqgal e ordenado do 0, o

7 A densidade habitacional é definida pela quota minima de terreno por unidade habitacional, com base
na relagdo entre ¢ nimero de unidades habitacionais a serem idealmente produzidas e a area total do
terreno.
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acaba por reduzir o potencial de regides promissoras da cidade, e

ratégicas para o seu crescimento.

Hé duas questdes decorrentes desta mudanga no zoneamento. Primeiro, ocorrerdo

- - -

e forma imediata impactos no emprego e ng: ancas publicas locais. Ao
impor diversos limites a atividade de construcdo, também se reduz o potencial de
geragdo de postos de trabalho e arrecadagdo de impostos oriundos da construgdo
civil. Ou seja, além de desequilibrios na estrutura de incentivos, risco de aumento
de ocupacdo irregular e do aumento dos custos a Prefeitura para o provimento de
servigos publicos, também ha consequéncias econdmicas relevantes.

Uma das areas mais afetadas por estas restricdes € o chamado Vetor Oeste'® regido
estratégica para o desenvolvimento de Jundiai devido a localizacdo estratégica,
presenga de dreas vazias, e a presenca de infraestrutura. E nesta regiao que deve
ocorrer a geragdo de novos postos de trabalho na inddstria e na atividade logistica
durante os proximos anos.

No Box 3 a seguir dimensibnamos estes efeitos para o caso do Bairro Medeiros.
Esse bairro possui vocagdo para abastecer com comércio e residéncias de padréo
médio o polo produtivo da cidade, dada sua localizagao privilegiada e a oferta de
terrenos livres. Note que a Zona Industrial do municipio, ja responsavel por grande
- parte da geragdo de renda na cidade e com elevado potenéia! de crescimento,

localiza-se naquela regido. O bairro j& possui infraestrutura adequada ao seu

desenvolvimento sustentdvel, tal como a possibilidade da construcdo de ruas e

avenidas amplas, conforme diretrizes vidrias da propria Prefeitura. As limitagbes
- impostas pelo Plano, no entanto, implicariam uma significativa perda de potencial
construtivo de lojas e moradias de padrdo médio nessa drea. O efeito imediato
disso sera uma menor geragdo de renda, empregos e tributos, em fungdo dos
negocios e construgdes que deixariam de ser realizados nesse bairro.

b Box 3.  Bairro Medeiros
— A titulo de exemplo, simulamos o impacto das mudangas de zoneamento no Ba_irr‘o'
dos Medeiros, que passaria a ser ',Iocalikzado na “‘Zona de Desenvolvi'ménto
Periurbano 1” *°. com isso, sé“ria‘m permitidos apenas lotes com érea superior a
. 1.000 m2 e limitar-se-ia a construgéo de edificios com mais de dois pavimentos
. (exceto na avenida principal do bairro), gerando uma regido de baixissima
densidade populacional. Uma vez que Jja ha um nimero consideravel de residéncias
construidas sob o modelo anterior no local (sugerindo que existe .demanda"por.
imoveis na regido), alterar a regra da maneira proposta representa abrir mio desse
potencial de construgdo e um consequente custo de oportunidade elevado.

Considerando, que o bairro Medeiros tem 4rea livre equivalente  a,
aproximadamente, 3,7 milhdes de m2 livres, o potencial permitido para construgdo

'® Regido compreendida ao norte da Serra do Japi e a oeste da Rodovia dos Bandeirantes.
% Exceto em trechos especificos, como na Avenida Reynaldo Porcari, onde a altura maxima prevista é de
28m. E
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seria de 84% menor quando comparamos o Plano Diretor vigente com o proposto.
Num cenario hipotético em que, nos préximos 10 anos, cerca de 1/6 (ou 16,7%)
desse potencial pudesse ser explorado no bairro, o total de unidades novas

esperadas cairia de 6,4 mil para apenas 400 unidades. A tabela a seguir ilustra essa
. situacao.

Além da enorme reducdo do numero de unidades potencial, o novo plano imporia
um perfil de imovel incompativel com o publico de trabalhadores da regidio, pois,
lotes de 1.000 m? requerem casas maiores, de drea minimas de 200 m? cada uma,
acessiveis somente para classe alta, o que ndo atenderia a demanda daquela
~ regido.

Essa significativa reducdo no total de moradias novas esperadas terd um impacto
profundo na geragdo de emprego e na arrecadagdo de impostos na regido. Com um
montante bem mais modesto de investimentos, a geracdo de empregos diretos
ligados apenas a essas construgdes seria 84,7% menor (de 8,4 mil para 1,2 mil). A
criagao de postos de trabakho indiretos também recuaria em proporgdo semelhante.
Além disso, a arrecadacdo de impostos sofreria consideravelmente, com fortes
quedas tanto no montante arrecadado com ISS durante o periodo das obras como
com o IPTU a ser arrecadado anualmente. Nessa simulacdo, ja estdo consideradas
eventuais diferengas no total a ser investido e no IPTU cobrado por unidade
decorrentes da maior drea a ser construida por lote.

Impacto econdmico com mudanca do zoneamento em Medeiros

Situagdo | Proposta ||
atual |Periurbano 1|

Namere de unidades 38mil | 24mi
N Area média construcéio / unidade (m?) 80 m2 200 m?
. Potencial | Area potencial de construcdo total (m2) | 3,1 mi m2 | 481 mil m2
tedrico total | ..\ je construcsio a RS 2mil 7 ma R$6,3bi | R$0,9DI -84,7%
Receita com IS5 na construcdo R$ 113 mi R$ 17 mi -84,7%
) Receita anual com IPTU R$ 19 mi R$ 6 mi -69,1%
- Producdo unidades 6,4 mil 0,4 mil
- IGeracBo empregos diretos 8,4 mil 1,2 mil -84,7%
Cenario para | Geragdo de empregos indiretos 0,9 mil 0,2 mil -84,7%
(‘71:: ;?sm; Valor Investimentos em construcdo R$ 1,1 bi R$ 160 mi -84,7%
- ~ tebrico) Geraco de impostos no periodo R$ 22,1 mi R$ 3,9 mi -82,4%
- - Geragdo de 1SS potencial R$ 18,9 mi R$ 2,9 mi -84,7%
r Geracdo de receita IPTU -10 anos R4 64,8 mi R$ 10,0 mi -84,7%

Elabaracéé: Tendéncias.

Notamos que tais perdas para construgdo civil - e consequente reducdo no nimero
de postos de trabalho na atividade - sdo particularmente perniciosos ante a
conjuntura econémica presente, que ja mostra reflexos no mercado imobilidrio
jundiaiense.
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Em segundo lugar, td res
industrial e logistica do Vetoi € nolégico planejado
pela Prefeitura, uma vez que estas regides possivelmente enfrentardo gargalos de
oferta de habitacdo aos trabalhadores de renda média e de infraestrutura
comercial. Em especial, o aumento das doagdes ao municipio de 35% da area nos
casos de desmembramentos e a elevagdo dos indices minimos de permeabilidade
do solo, nunca menores do que 20%, também agrava essa situacdo ao reduzir o
espago disponivel para essas atividades, encarecendo os custos de aquisicio de
terrenos. Questdes como essa, ligadas a aumento em custos de projetos, sdo
detalhadas em secdo a parte.

Em diversos artigos, a proposta do novo Plano Diretor deixa clara a preocupacdo
em equilibrar a relacdo entre oferta de empregos e moradias. No entanto, como a
regido Oeste constitui o vetor de crescimento econdmico e de geragdo de empregos
na cidade, as restrigdes a construgdo de lojas e moradias em diversos pontos da
regido, sobretudo no Bairro Medeiros, deve ter o efeito contrdrio ao desejado. Isso
porque boa parte dos trabé.aihadores do polo produtivo terdo que residir na parte
central cidade, a cerca de 10 km de distadncia e, na auséncia de transporte publico

eficiente, o resultado serd um trénsito intenso e congestionamentos na Unica
rodovia que interliga o centro com o Polo Industrial. A nova regido da Zona de

Expansdo-e Estruturacdo Urbana, contigua a Zona Industrial, hoje formada por
habitagGes populares e loteamentos irregulares, é a alternativa apresentada pelo
Plano, mas que ndo atenderd ao segmento médio do mercado hoje atendido pelo
Bairro Medeiros.

s

As restricdes impostas pelo Plano & Zona de Desenvolvimento Periurbano 1
parecem ser motivadas pela preocupagdo com a preservacdo ambiental dessas
areas. Conforme indicado no Plano, entre os objetivos especificos desta categoria
estdo a “protecdo e conservagdo dos mananciais” e a “contencdo da expansdo
urbana e do adensamento construtivo e demografico nas dreas proximas as areas
ambientalmente frageis e de abastecimento hidrico, gerando uma regido de
amortecimento para areas de protegdo”, No entanto, conforme veremos adiante, o
cenadrio mais provavel é que tais medidas tragam consequéncias contrdrias as
desejadas, acarretando riscos de degradacdo do meio-ambiente,

As restricbes impostas & construcdo de moradias e lojas nas dreas situadas na Zona
de Desenvolvimento Periurbano 1 reduzem a atratividade comercial dos terrenos ali
situados, levando a sua desvalorizacdo. Impossibilitados de utilizar o potencial dos
terrenos para a realizagdo de negdcios imobilidrios, o mais provavel é que o0s
proprietarios percam o interesse nesses ativos, que devem permanecer
desocupados ou subutilizados. Em acréscimo a estas areas vazias, o bairro recebera
ainda as areas a serem doadas ac Municipio (35% da drea bruta) nos casos de
desmembramentos e loteamentos, que, na auséncia de investimentos publicos,
permanecerao desocupados e sem qualquer vigilancia.

Com isso, aumenta-se o risco de ocupacdes jrrequlares e loteamentos

clandestinos, construidos a margem de qualquer regulagdo ou padrdo construtivo,
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que, além de trazer informalidade ao ordenamento urbano do municipio, devem
levar @ maior deterioracdo do meio ambiente local. A ocupacdo desordenada e
irregular do solo caracteriza-se, de forma geral, pela construgdo de moradias
precarias e pela auséncia de infraestrutura basica, resultando em graves problemas
sociais e urbanisticos. Ademais, a falta de saneamento bdasico gera esgotos a céu
aberto e destinagdo ndo adequada dos residuos solidos, com graves impactos
ambientais, como a contaminagdo do solo e da agua.

No caso do Bairro Medeiros, esse risco € potencializado pela tendéncia de o Vetor
Oeste concentrar a geracdo de novos postos de trabalho na cidade, atraindo
trabalhadores que tentar&o fixar moradia na regido.

A regido da represa de Guarapiranga, na cidade de S3o Paulo, é exemplo de como
0 processo descrito acima pode resultar em problemas sociais e ambientais de
grandes proporgdes, conforme descrito no Box 4 a seguir.
Box 4. Ocupagﬁq irregular em Guarapiranga

No inicio do século XX, a Represa do Guarapiranga tinha como objetivo apenas a
regulacdo produtiva de energia, e ndo o abastecimento hidrico, como viria a ser
anos mais tarde. Por este motivo, o Governo do Estado ndo realizou a compra das
terras adjacentes como medida pfew{entiva para protecdo da Represa, agado
implantada no caso da Represa da Cantareira. Isso resultou fum forte interesse
imobilidrio na regido de Guarapiranga para a exploracdo de seu potencial turistico
e paisagistico.

Na década de 70, quando a principal funcdo da Represa ja era o abastecimento de
dgua da RMSP, o governo promulgou entdo a Lei de Protecdo aos Mananciais, que
visa a preservacdo das areas adjacentes a Represa, impedindo sua utilizacdo para
o desenvolvimento de negocios imobiliérios A perda de interesse comercial dessa
drea resultante dessa lei fez muitos proprietarios abandonarem esses terrenos,
enquanto outros entregaram sua guarda para pessoas que passaram a iotea los
em pequenos lotes e a vendé-los a pessoas de baixa renda. Muitas delas foram
atraidas para a regido por conta da cohstrugéo de industrias ao longo da Marginal
Pinheiros que ocorria naquela época, gerando novos postos de trabalho.

O resultado foi a construcdo de milhares de habitacSes precarias e desprovidas de
qualguer infraestrutura basica, gerando um adensamento populacional irreversivel
e problemas sociais, urbanos e ambientais de grandes proporcoes.

Em relacdo a degradacdo do meio ambiente, o principal problema foi a
contaminagdo das dguas da represa, ameacando os recursos hidricos concentrados
nessa bacia. O despejo continuo e crescente de esgoto doméstico nos cérregos
contribuintes da represa e a di sposi¢do inadequada de residuos solidos, com hxoes
a céu aberto, acarretaram elevados niveis de contaminacio das aguas.

Em suma, os efeitos econdmicos deletérios que podem surgir com a implantacdo
das mudangas na regra do zoneamento devem ser analisados com cautela. As
alteragdes na regulamentagdo trazem diversos riscos e limitagdes ao
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desenvolvimento sustentavel da regido, além de um potencial menor de geracdo de
postos de trabalho e arrecadagdo decorrentes das regras propostas. Desta forma,
2 qualquer mudanga drastica na orientagdo urbanistica da cidade deve ser precedida
~~~~~ de estudos e simulagles de todas as suas consequéncias.

4.4 Adensamento ao longo dos Eixos Centrais

Outra diretriz prevista na proposta do novo Plano Diretor de Jundiai é a promogao o
de maiores adensamentos ao longo de corredores localizados na regido central da it
cidade. O intuito do plano proposto é incentivar a construcdo de novas moradias

. verticais ao longo dos Eixos centrais, ou seja, as areas que ja possuem maior
» densidade populacional e infraestrutura.
A Embora justificavel sob alguns aspectos econdmicos e urbanisticos, esta politica

deve acarretar algumas dificuldades para a cidade, tais como (/) necessidade de

investimentos para adequar os corredores ao novo padrdo de adensamento, tais

como alargamento de vias (e desapropriacbes decorrentes) e implantagdo de
transporte publico; (i) desequilibrio espacial entre as ofertas de empregos (que
ocorrerd no Vetor Oeste) e de moradias, o que, por sua vez, deve causar
movimentos pendulares entre a regido central da cidade e o Vetor Oeste; e (iif)
aumento no custo construtivo e no prego dos imoéveis, que se tornardo inacessiveis
para grande parte dos atuais moradores da cidade.

Para que os beneficios do adensamento se realizem, é necessaria a adogdo de
algumas medidas para adaptar a regido. Dado o aumento no fluxo de veiculos e
pedestres, as calgadas e o leito carrogavel das vias devem ser alargados. Como o
adensamento vai ocorrer em areas ja ocupadas, existe a necessidade de promover
a desapropriagdo de moradores hoje instalados na regido, com o0s custos e
transtornos envolvidos. Também € necessario investir em transporte coletivo de
massa, para evitar o uso do transporte individual e os congestionamentos urbanos
decorrentes.

Ou seja, o adensamento urbano requer maior volume de investimentos na provisdo
de infraestrutura para as areas a serem adensadas a fim de evitar o caos urbano,
congestionamentos, e o futuro agravamento de problemas sociais. Para realizar
estes investimentos no curto prazo, cidade deve possuir condicdo financeira
adequada ou a disposigdo para obter recursos junto a sociedade.

Uma das fontes de recursos prevista no plano sdo as outorgas onergsas a serem
cobradas dos empreendimentos cuja drea construida computavel exceda tamanho
do lote. Tal expediente, tipicamente utilizado para orientar o desenvolvimento
urbano, apresenta-se aqui como instrumento de arrecadagdo de recursos. Nao
encontramos na proposta de Plane Diretor ou em seus anexos qualquer estimativa
de arrecadagdo destas outorgas onerosas. No Box 5 a seguir apresentamos
"""" algumas consideracfes sobre a viabilidade desta sistematica e uma previsdo sobre
a arrecadacdo de recursos provenientes da cobranga de outorga onerosa sobre

empreendimentos localizados no corredores a serem adensados.
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Box 5. Arrecadacdo de Outorga Onerosa

Muitos dos projetos apresentados no Plano Diretor precisam quantias significativas
de recursos para serem pOstos em pratica. No Plano determina-se que sera
cobrada uma outorga para a aprovacgdo de projetos de construcdo, cujas areas
construidas computdveis excedem em a &area do respectivo terreno, sendo esta
outorga a fonte das receitas para viabilizar os gastos adicionais previstos na
proposta do Plano Diretor. Alem dos diversos fundos municipais para acdes
especificas, a serem descritos na secdo 4.6, serdo necessarios investimentos em
transporte coletivo no municipio, para que 0 aumento no adensamento nao agrave
problemas viarios. '

Assim, € de suma importancia avaliar se a arrecadacdo oriunda da cobranca de
outorga onerosa sobre alguns empreendimentos sera suficiente para fazer frente a
pressao adicional do lado das despesas da Prefeitura Municipal. Um célculo preciso
e rigoroso deste potencial de a_rrecada(;éo e dos gastos adicionais encontra-se fora
do escopo deste trabalho, mas um simples exercicio j& sugere que a receita com
este instrumento deve ser de pequena monta, e, portanto, insuficiente para cobrir
as despesas adicionais previstas. '

A arrecadagdo com outorgas depende da realizacdo de obras em diversas
situagbes. A construgdo de edificios de classe média nos .padrdes atuais nos
corredores de adensamento previstos no Plano, por exemplo, exigird o pagamento
de outorga para a prefeitura. Essa cobranga, contudc, afetara negativamente o ja
debilitado mercado habitacional local ac encarecer o preco das unidades ofertadas.
Com essa pressao adicional nos precos de imdveis, é provavel que a tendéncia de
redugdo no nimero de langamentos na cidade seja acentuada.

Nota-se ainda que a maior parte dos lancamentos a serem realizados nos proximos
anos ja obteve aprovacdo sob uma legislacdo em que este instrumento ndo estava
previsto. Assim, a arrecadacdo de vouvtor‘gas onerosas so recolherd receita relevaﬁte
a partir dé 2019, enquanto algumas das despesas previstas devem ser realizadas
imediatamente. e

Num cenario hipotético, assumimos que serdo langadas 500 unidades ao ano em
empreendimentos sujeitos a cobranca de outorga, numero compativel com as
atuais condicdes de mercado. A cobranca sera equivalente a 10% do valor de
mercado do imével, resultando em uma arrecadacdo estimada com esta rubrica de
apenas R$ 20 milhdes ao ano. Com isso, estariam disponiveis apenas R$ 5 milhdes
para aquisicoes de terrenos para habitacdo de interesse social, R$ 4 milhoes para
acoes de desenvolvimento urbano, R$ 4 milhGes para acGes de desenvolvimento
rural, R$ -2 milhdes para implantacdo de sistema de transporte cicloviario e de
circulagdo de pedestres, R$ 1 milhdo para acdes de protecdo e preservacdo do
patriménio histdrico e cultural, Os R$ 4 milhdes restantes serdo utilizados para
custeio de eventos de participagdo popular e outras aplicacdes. Além disso,
considerando o estoque de habitag&es'_existente e 0s projetos ja aprovados no
Plano Diretor atual, este montante sé sera atingido na sua totalidade trés anos
apés a aprovacéo do Plano. '
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O adensamento, embora justificado sob alguns aspectos urbanisticos, apresenta
desafios para a cidade, agravados pela conjuntura econdmica do pais. Caso se
frustre a arrecadagado proveniente das outorgas, o municipio seria forgado a aportar
recursos a serem realocados de outras finalidades ou arrecadados por meio de

aumento de impostos. Neste caso, haveria impacto negativo nas contas
municipais, na qualidade dos servicos prestados pela Prefeitura e na carga

ri ria.

Caso os investimentos na malha vidria urbana ndo ocorram, a consequéncia
inevitavel serd o aumento dos congestionamentos. O usc destes, principalmente
nos deslocamentos em baixa velocidade, provoca a emissdo de poluentes no ar e a
poluicdo sonora.

A sobrecarga na estrutura vidria da cidade seria ainda mais severa caso os
empregos sejam criados, conforme esperado, no Vetor Oeste, distante das regides
a serem adensadas com a construgdo de residéncias. Este fenémeno (morar no
centro e trabalhar no Vetgr Oeste) promoveria o movimento pendular entre as
regides (como é tipico em grandes cidades, como Sao Paulo) e causaria aumento
substancial dos congestionamentos na cidade.

Neste cenario, a consequéncia mais imediata seria uma piora na qualidade de vida
da populagdo local e a sobrecarga da estrutura viaria da cidade. Além disso, os
congestionamentos sdo fator de redugdo da competitividade de cidades, com
grande desperdicio de tempo para os moradores.

Outra consequéncia da politica de adensamento ao longo dos corredores centrais
sera o aumento do custo construtivo na cidade, conforme discutiremos na proxima
subsecdo. Esta medida deve deprimir ainda mais o j& combalido mercado
residencial de Jundial. “
Box 6. O mercado imobiliario em Jundiai

Uma vez que o Plano Diretor tem impacto direto na atividade de construgdo
residencial em Jundiai, é importante analisar a situacio recente desse mercado na
cidade e sua ’perspectiva para o futuro préximo. Em particular, o desempenho
recente do setor merece atencdo especial, j& que a aprovacdo do projeto tem
potencial de afetar diretamente indicadores de oferta por moradias. Eventuais
distorcdes no desenho das novas regras podem agravar a situacfo ja dificil do
setor no municipio atualmente, levando a problemas correlacionados, como
retracdo da criacdo de postos de trabalho na construcdo e na arrecadacao
tributaria com a atividade.

Primeiro, vale destacar a conjuntura econémica adversa no Brasil, que tem
prejudicado principalmente setores dependentes da concessdo de crédito, como o
mercado imobilidrio e o de consjtrl}géo residencial. Apés um periodo muito positivo,
o segmento sofreu uma brusca reversdo de condigbes propicias que o
sustentavam, como a expansdo do‘crédito habitacional e da renda real das
familias, e expectativas favordveis quanto a manutencdo de condigoes
semelhantes no futuro. Ass_ir,h, 0 cendrio dramatico atravessado pélé economia
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brasileira responde em parte pela queda no PIB da construc@o civil nos Gltimos
dois anos.

Figura 1.PIB da construgdo civil (variacdo ao ano)
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Fonte: IBGE. Elabogacdo: Tendéncias

Dados do Secovi, adicionalmente, mostram que o mercado de construcdo em
Jundiai também tem demonstrado deterioragdo, em linha com o que se observa
neste mercado no &mbito nacional. Entre novembro de 2014 a outubro de 2015,
segundo o Estudo do Mercado Imobilidrio de Jundiai da Secovi, o nimero de
langamentos de imoéveis residenciais em Jundiai recuou 35,6% ante o intervalo de
12 meses imediatamente antérior, para apenas 2.099 unidades. Vale destacar,
ainda, que os langamentos j& haviam registrado forte queda de 32% (de 4.797
unidades para 3.260 unidades) entre os periodos similares em 2013 e 2014

(Figura Y). Ou seja, o volume de unidades residenciais lancadas na cidade
foi, no ano passado, 56% menor do que em 2013.

Figura 1. Lancamentos de imoveis residenciais
{unidades acumuladas em 12 meses)
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Fonte: Secovi. Elaboracdo: Tendéncias

Outros indicadores do setor também vém mostrando comportamento semelhante.
O ntmero de unidades vendidas, por exemplo, segue a mesma tendéncia dos
lancamentos, refletindo as condicdes menos favoraveis para a demanda.

Em suma, pode ser identificada uma clara trajetéria ruim do setor na cidade, com
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consequéncias negativas para as atividades ligadas a esse mercado e ao municipio
como um todo, comprometendo a geragao de empregos e arrecadagdo.

Em meio a esse contexto desfavordvel, toda cautela é necessaria ao alterar as
regras que regem o setor,“édbi' o risco de impor pressao negativa adicional a
atividade de construcdo imobilidria, ja4 combalida. A continuidade da deterioragdo
dos indicadores do setor seria prejudicial a todo o municibio de Jundiai, pois se
trata de importante atividade em termos de geragdo de emprego e renda. A
proposta de Plano Diretor contem diversas medidas com potencial de comprometer
a recuperagao das construgbes e vendas de residéncias ao dificultar o
desenvolvimento imobilidrio, com consequéncias duradouras.

4.5 Aumento dos custos de construcdo e do prego dos imoveis

Jundiai é a principal cidade de um aglomerado urbano que também compreende 0s
municipios de Itupeva, Louveira, Cabreltva, Jarinu, Varzea Paulista, e Campo Limpo
Paulista. Tais cidades s&o srelativamente proximas e conectadas por boas vias
terrestres. Assim, quaisquer medidas que provoguem encarecimento dos imoveis
em Jundiai ou perda de competitividade para as atividades produtivas em geral
provocarda um movimento de pessoas efou empreendimentos para estes
municipios. Esta caracteristica sugere ainda maior cautela ao alterar as regras de
zoneamento, que pode desencadear perda de competitividade e movimentos
adversos para os interesses da cidade. Apontaremos que glgumas dessas reqras
restritivas para uso do solo urbanc em Jundiai impéem custos maiores
para a construcdo de imdveis na cidade a ponto de, em alguns casos, criar

Um dos tipos de limitagdes impostas a construcdo refere-se a restricdes ambientais.
Com o objetivo de preservar o meio ambiente e as zonas de mananciais da cidade,
a Proposta cria diversos mecanismos que aumentam as restricdes ambientais para
a construgdo civil.

Através da legislacao estadual que regulamenta a Area de Protecdo Ambiental
(APA) de Jundiai, existem restricbes ambientais estaduais que se aplicam a todo o
territério do municipio. Além disso, cerca de metade do territério municipal esta
sujeito a medidas federais e estaduais de protecdo ambiental devido ao Parque
Estadual da Serra do Japi, € um quarto do territério corresponde a areas de
mananciais, que implicam medidas de protegdo adicionais. No entanto, mesmo nas
Gnicas areas disponiveis para crescimento e expansdoc da cidade (como a
Macrozona de Estruturacdo e Qualificagdo Urbana), sdo acrescidas normas e
restrigdes segundo a Proposta.

Uma das regulamentagbes da Proposta acaba duplicando a necessidade de
licenciamento ambiental de projetos de construgdo, uma vez que se € exigido tanto
pela CETESB como pelo poder executivo municipal, aumentando a burocracia dos
processos de licenciamento de empreendimentos. A Prefeitura de Jundiai ndo
realizou convénio junto a CETESB, conforme Deliberagdo Normativa Consema n©®
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01/2014, que estabelece as diretrizes para o licenciamento ambiental municipal de
empreendimentos ou atividades de potencial impacto local. Isto confirma que, de
fato, havera duplicidade nos trabalhos de aprovagdo de projetos e, portanto,
aumento de custos para os empreendimentos. Ou seja, além de acrescentar uma
camada adicional de burocracia ao licenciamento ambiental (gerando custos e
reduzindo a competitividade da cidade), haverd a necessidade de constituir corpo
técnico especifico para avaliar os processos e conceder os licenciamentos, gerando
mais despesas para 0s municipes,

Constata-se também um expressivo aumento das dreas a serem doadas nos casos
de loteamentos e desmembramentos, passando dos atuais 15% para até 35% da
area bruta do terreno, o que acarretard um aumento de 31% apenas no custo
efetivo do terreno. Apds a doagdo, a Prefeitura ficard responsavel pela manutencio
do terreno ou do aparelho, o que representa custos adicionais ao municipio.

Outro exemplo que impactard os custos é a exigéncia de Estudos de Impacto de
Vizinhanga (EIV) para todps os empreendimentos (atualmente, este estudo é
exigido pela Prefeitura, no caso de projetos residenciais, para empreendimentos a
partir de 200 unidades). A proposta prevé em seu artigo 151, paragrafo 5°, uma
contrapartida de até 5% dos custos da construgdo do empreendimento, além da
falta de critérios objetivos a serem utilizados nas analises.

Ha também os custos previstos da Lei complementar 523, que prevé construgdo de
contrapartidas para a Prefeitura no caso de empreendimentos residenciais que
superarem 95 unidades?®. O aumento da taxa minima exigida para permeabilidade
do solo € outro fator de risco, pois tende a aumentar o custo de aquisicio de
terrenos ao exigir uma &rea maior para a viabilizacdo de projetos. Embora se
reconheca que nas areas mais criticas (terrenos proximos a nascentes) seja
necessario haver um limite de permeabilidade, deve-se também considerar que
essa restricdo tende a prejudicar as atividades de construcdo residencial e a
competitividade do setor industrial, que poderia perder empresas devido a custos
maiores de terrenos.

Ainda, os parametros de ocupagdo propostos divergem significativamente dos
atualmente vigentes na cidade. Como exemplo, temos:

i, redugdo dos gabaritos dos empreendimentos fora das zonas de
adensamento;

ii. indices de densidade mais altos dos que os permitidos pela legislagdo
vigente em toda a regiao central, que atualmente € de 920 habitantes hectare, e
que, sob as regras propostas, pode chegar a 2.600 habitantes por hectare; e

iii. coeficientes maximos de aproveitamento maiores que os vigentes, de até
3,5 ao longo dos corredores.

%2 0 tamanho do aparelho deve ser de 144 m?, acrescido de 2 m? para cada unidade que superar as 95
unidades.
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Ou seja, o novo plano prioriza o adensamento nos chamados “Corredores Urbanos”,
permitindo verticalizacdo com gabarito de até 70 metros (23 pavimentos), com
quota de terreno por unidade de 14m? por unidade.

Em muitos casos, as regras e procedimentos de aprovagdo de empreendimentos
definidas pelo Plano sdo vagos e subjetivos. Por exemplo, as diretrizes que serdo
exigidas em qualquer procedimento de parcelamento do solo, por mais corriqueiro
que seja, ficam a critério exclusivo dos técnicos responsaveis por sua emissdo sem
uma base de referéncia. Isso traz grande insequranca no planejamento de
empreendimentos e d3 margem a favorecimentos, contestacdes judiciais,

extensdo de prazos de andlise e aprovacdo, e conseguente aumento de
custos para os empreendedores e do preco de venda.

Conforme ja apontamos, um elemento central deste esquema é a cobranga de
outorga onerosa para 0s projetos que ultrapassarem o aproveitamento basico de
uma vez a area do terreno. Trata-se de mais um elemento que encarece
substancialmente os custos,da construcdo e pode até inibir empreendimentos, pois
tal custo serd necessariamente embutido no valor final da residéncia, encarecendo
o custo de moradia na cidade e reduzindo a oferta a populacdo de renda média.

O texto da Proposta ndo apresenta critérios para pagamentos de contrapartidas e
taxas de outorga onerosa, o que pode resultar no engessamento de
empreendimentos em algumas areas da cidade. Segundo o Instituto dos Arquitetos
do Brasil (IAB):

“Existe grande risco de que a cobran¢a de ‘outorga onerosa’, sem estar vinculada as
‘Operagdes Urbanas’ (...), estabeleca apenas mais um novo imposto ac municipio,
ndo trazendo ganhos efetivos e tornando a compra de imdéveis mais caras na cidade.
Hoje as contrapartidas estabelecidas pelos Estudos de Impacto de Vizinhanca ja
oneram os empreendimentos em até 5%. Assim, a cobrangca de outorga ird
acrescentar um custo ainda maior [a estimativa da Proempi é de um aumento em
10% do valor do empreendimento], podendo ocasionar uma elitizacdo inadequada ao

municipio. !

Além das restricdes e oneragBes na construcdo de novos empreendimentos, a

o
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dos terrenos nesta regido, encarecendo ainda mais os precos de vendas de
imoveis construidos nas regides onde é previsto adensamento. Destacamos que
nestas regides os terrenos ja sdo mais caros.

Considerando também que reqr nto menor em
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?1 Extraido do comentéric do delegado do IAB no Conselho da Cidade & Proposta do Novo Plano Diretor.
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ovimento ge eI
rejuizo de Jundiaf.

Por fim, o direcionador do encareci oveis nos " : :
Urbanos” é a elevacdo do custo de construcdo dessas unidades. Este efeito é
adicional aquele provocado pelo maior prego dos terrenos nos corredores de
adensamento (mais caros devido a localizagdo privilegiada e as restricdes previstas
a construgdo no restante da cidade). Pelas regras propostas de adensamento,

passa a ser imprescindivel a construcdo de subsolos para garagens, e estruturas e

fundacdes mais pesadas - e caras — para suportar a maior verticalizacio dos

edificios nos corredores, encarecendo a obra e o preco final da moradia. Em suma,
o maior numero de pavimentos esperado nesses edificios em regibes de
adensamento exigird o uso de técnicas diferenciadas e mais onerosas de construcdo
do que as praticadas usualmente na cidade.

Em contraste, o zoneamento atual, além de permitir a constru¢do em terrenos nas
diversas regides da cidagde, viabiliza construcdes de edificios com menos
pavimentos, e vagas de estacionamento ao tempo ou em prédios garagens -
evitando-se, assim, os custos onerosos de subsolos e lajes de transicdo.

Assim, vido a fatores — maiores restricoes, mais impostos

maior custo dos terrenos e maior oneracido da construcdo — é esperado que
o preco de venda final das unidades residenciais a serem construidas no

ignificati ja_in iV r
aquisitivo da maior parte da populacdo de Jundiai.
Estima-se que o preco de imoveis nas regides dos corredores sofreria um

aumento de mais de 30% em relacdo aos valores atuais. Aproximadamente

dez pontos percentuais s8o explicados pelo pagamento da outorga, enquanto o
restante é decorrente dos terrenos mais caros e das novas regras, que demandam
a construgdo de obras mais complexas para viabilizar os projetos.

A tabela a seguir mostra uma simulagdo para quantificar os aumentos nos precos
de um apartamento de 55 m? de area Gtil no plano atual e no proposto.

Tabela 6. Aumento no preco dos imdveis

e Valor do Valor da
Zona Caracteristica :
m2 unidade
Prédioc com 12 pavimentos
Plano . :
fasil ZR2 Arterial  Alvenaria estrutural R$ 5.388 R$ 296.340
atua
Garagem anexa
Prédio com 4 pavimentos
Periurbano 2 Alvenaria estrutural R$ 5.826 R$ 320430 8,1%
Plano Garagem anexa
proposto Prédio com 16 pavimentos
Corredor .
Estrutural convencional R$ 7.095 R$ 390.215 31,7%
Urbano
Garagem no subsolo
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Embora a renda per capita do municipio seja uma das mais elevadas do estado, o
encarecimento da moradia pode ndo ser compativel com a renda média da

populagdo. Este movimento deve impactar mais significativamente as populacdes

- de renda baixa e média. As restrigdes impostas pelo plano proposto & construcdo de

novas moradias e o aumento do custo de construgdo podem expulsar parte da

populagdo da cidade e provocar formas irregulares e desordenadas de ocupacdo.

4.6 Restrigdes aos imoveis comerciais e industriais

Deve-se enfatizar que o aumento de custo dos terrenos impactard, além do custo
da moradia na cidade, também o custo dos iméveis para indlstria, comércio e
servigos, reduzindo a atratividade de empresas destes setores.

e O Plano Diretor proposto prevé a construgdo de edificagdes com &rea superior a
e 500 m’ somente em vias estruturais. Estabelecimentos como supermercados,
escolas, academias e igrejas operam tipicamente com areas superiores a este
limite, de modo que a maim; parte das moradias da cidade ficard situada a grandes
distancias desses equipamentos. Ou seja, a distribuicdo dos estabelecimentos
comerciais e de servigos prevista no Plano serd espacialmente desequilibrada e
exigira deslocamento dos moradores para a utilizagdo de equipamentos como
supermercados, academias, clinicas, escolas, locais de culto, etc,

No caso de estabelecimentos industriais, como fabricas e galpdes logisticos, as
restricbes de permeabilidade do solo tornam-se relevantes. A exigéncia de
permeabilidade é relevante para dreas sensiveis do ponto de vista ambiental, mas a
imposigdo de limites excessivamente restritivos encarecera significativamente a
construgdo destes imodveis. Neste quesito, seria salutar a adogdo de outras
sistematicas que permitissem aumentar o potencial construtivo e preservar a
permeabilidade do solo.

juzira a cc dade do m ara atracdoe ¢ /€ 2 s. Da
mesma forma que um aumento dos custos da construcdo civil pode impactar os
pregos dos empreendimentos e imdveis para os moradores da cidade, o custo de
instalagdo de plantas industriais, logisticas e servicos também aumentard, inibindo

investimentos na cidade e reduzindo assim seu potencial de crescimento.

€L I
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4.7 Outros elementos

Outra questdo importante € a criagdo de Fundos Municipais para financiar o
desenvolvimento de moradia popular e agricultura familiar e urbana na cidade.

O Plano aloca ao E icipal Desenvolvi ritorial os recursos
auferidos a partir da aplicagdo do instrumento de outorga onerosa do direito de
construir, cuja destinagdo sdo os empreendimentos de Habitacdo de Interesse
Social do municipio. Qutros recursos, como multas de ndo cumprimento de regras,
também irdo para esse Fundo.
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Também aportam recursos nesse Fundo os pagamentos em pectnia das medidas
compatibilizadoras, mitigadoras, compensatorias e/ou potencializadoras dos
empreendimentos realizados em Jundiai. Esse mecanismo pode gerar um incentivo
perverso, uma vez que o municipio pode inflar os valores das compensacées a fim
de obter mais recursos. Por isso, seria necessario criar regras mais rigidas nesse
caso, de modo a inibir esse comportamento.

O Plano também menciona Fundo Municipal da Conservacdo da Qualidade
Ambiental e o Fundo Municipal de Desenvolvimento Rural, os quais destinario seus
recursos a pagamentos de servicos ambientais e cujo valor ndo serd menor que
10% dos recursos arrecadados no ano anterior. Esses pagamentos sdo feitos a
proprietarios de imdveis rurais em dreas de protecdo, como a Serra do Japi e a
Serra dos -Cristais, como retribuicdo aos proprietarios a fim de manter, restabelecer
ou recuperar os ecossistemas provedores desses servigos ambientais.

Os recursos para o Fundo Municipal de Desenvolvimento Rural serdo obtidos a
partir dos recursos do Fundo Municipal de Desenvolvimento Territorial (20% do
FMDT), da municipalizagdo do ITR (100% do ITR), do ICMS Ecolégico (50% do
ICMS) e das compensaces previstas no EIV de empreendimentos que interfiram
direta ou indiretamente nas dreas rurais.

Uma vez que esses fundos sdo basicamente financiados pela oneragdo de
atividades de construgdo civil, uma questdo que se coloca é se ha equilibrio entre
as receitas esperadas desses fundos e as despesas previstas para os programas a
que se destinam.

Como mostrado anteriormente, a atividade de construgdo civil na cidade, que ja
sofre os efeitos da crise nacional, se tornou mais custosa devido as diversas
restricbes e obrigagbes impostas pela Proposta de Novo Plano Diretor. Uma possivel
redugdo da atividade nesse setor diminuiria as receitas de financiamento dos
Fundos. Ainda, a fim de manter os programas a que se destinam, caso houvesse
esse desequilibrio entre receitas e despesas, seria necessério aumentar os impostos
existentes, ou ainda criar novos, impactando toda a competitividade do municipio.

&

Em linha com o tema da criagdo de Fundos Municipais, € importante destacar o
grande numero de novas atribuicbes regulatérias que a Prefeitura de Jundiai
teria devido a criagdo de diversas regras, comissdes e conselhos para gerir toda a
estrutura de regulamentagdo da ocupagdo do solo criada pela Proposta. Para citar
um exemplo, a gestdo financeira dos Fundos Municipais citados acima ficard a cargo
da Secretaria de Finangas, com apoio técnico da Secretaria Executiva e execucdo
por parte da Secretaria de Planejamento e Meio Ambiente.

A Proposta, em seu Art. 286, prevé como um dos objetivos da politica de
parcelamento, uso e ocupagdo do solo “a simplificacdo das regras de parcelamento,
uso e ocupacao do solo, de modo a facilitar a regularidade nos processos de
produgdo e transformacdo do espago urbano”. No entanto, a aprovagdo de um
empreendimento ou regularizagdo de um projeto necessita de diversos estudos,
licenciamentos e aprovagdes por parte das Secretarias e de Comissdes, que
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acabam por estender o prazo de execugdo dos projetos, burocratizar as atividades
econdémicas na cidade e impactar negativamente a competitividade do municipio.

Assim, ao criar atribuigdes que exigirdo a constituicdo de burocracia prépria, a
Proposta acaba por ir contra o objetivo de simplificar a legislacdo que cuida da
ocupagdo do solo urbano, além de gerar um com &nus para o erdrio publico que
devera ser financiado com as receitas esperadas do municipio.
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5 Conclusoes

Este estudo analisou criticamente a proposta do Novo Plano Diretor da Cidade de
Jundiai. Partindo de um diagnéstico da cidade, constatamos que se trata de um
municipio com extraordinarios indicadores socioecondmicos, o que o coloca entre os
melhores do Brasil. No aspecto produtivo, a economia da cidade tem uma forte
base nas atividades de comércio, industria e servigos, sendo negligencidvel a
participagd@o da agricultura.

Este quadro virtuoso deve-se a atributos da cidade, tais como (i) existéncia de méo
de obra qualificada e boa qualidade de servigos publicos; (ii) posicdo privilegiada,
com facil acesso a rodovias, portos, aeroportos, e aos principais centros
consumidores do pais; e (iii) tradigdo de planejamento urbano capaz de conciliar o
desenvolvimento econdmico com a preservacdo dos ativos naturais da cidade
(como a Serra do Japi e os recursos hidricos).

O Plano Diretor ora propostcg pretende alterar este arranjo, trazendo elementos que
podem impedir a continuidade do processo de desenvolvimento sustentdvel, ou até
a redugdo do padrdo de vida na cidade, trazendo perdas para a populacdo e
provocando danos ao meio-ambiente.

Entre as provisoes presentes no Plano Diretor, destacamos:

I8 Enfase no desenvolvimento de atividades agricolas, com a manutengdo de
areas estratégicas exclusivamente para esta atividade, ou a conversdo de
areas urbanas em zonas rurais. O objetivo apresentado é a preservagdo dos
recursos hidricos, algo que seria mais compativel com atividades agricolas.
Destacamos que a agricultura é importante consumidora de agua, o que
pode prejudicar os recursos hidricos. Também se deixa de aproveitar
determinadas &4reas vocacionadas para outros fins (como industria ou
logistica), o que reduz o potencial de crescimento e geracdo de emprego e
renda. Por fim, ao desvalorizar as areas, muitas delas proximas de regides
mais densamente habitadas, estimula-se a ocupagao irregular, com severos
prejuizos a sua preservacao;

ii. Redugd@o do potencial construtivo em algumas regides do Vetor Oeste,
principal eixo de expansdo da cidade em termos de geracdo de empregos. O
desenvolvimento urbano nestas areas (como o Bairro Medeiros) é
fundamental para a cidade, pois permite a proximidade entre a moradia e a
regido onde se concentram os empregos, evitando assim o movimento
pendular dos trabalhadores entre a regido e o centro da cidade, o que
provocaria congestionamento nas vias. As restricdes impostas devem
encarecer 0s imdveis na regido, retirando competitividade das empresas ali
instaladas. De forma mais direta, a queda no potencial construtivo
provocara redugao na geracdo de empregos na construgao Civil (segmento ja
combalidoc em razdo da conjuntura econdmica adversa) e reducdo na
arrecadacao de impostos pela Prefeitura;
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A cobranga de outorga onerosa de determinados empreendimentos, cujos
recursos arrecadados abasteceriam fundos voltados ao fomento de outras
atividades, como agricultura familiar, preservagdo de mananciais, e
habitagdo popular. Segundo as projegbes apresentadas no trabalho, a
arrecadacgao dos recursos de outorga onerosa ndo sera significativa ante as
necessidades de aportes nos fundos, o que pode provocar aumento de
impostos ou queda na qualidade dos servigos publicos;

A politica de adensamento ao longo dos corredores localizados na regido
central da cidade (com redugdo do potencial construtive em outras regides),
aliada a cobranga de outorga onerosa, deve encarecer de forma significativa
(mais de 30%) o prego dos imdveis na cidade, dificultando sua aquisi¢do
pelos municipes de menor poder aquisitivo. Tal movimento poderia provocar
um deslocamento desta populagdo para os municipios vizinhos, reduzindo
assim a competitividade econdmica da cidade; e

O incremento na burocracia (por exemplo, mais procedimentos para
licenciamento ambiéntal), além de onerar os empreendimentos, deve
provocar aumento da maquina publica, a ser custeada em parte por
recursos de impostos.

Em suma, diversas politicas propostas no plano terdo efeito deletério sobre a
cidade, reduzindo sua competitividade e encarecendo os custos de habitagdo. Os
efeitos destas politicas serdo opostos aos esperados, levando a uma redugdo na
gualidade de vida na cidade e deterioragdo do meio-ambiente.

Sdo Paulo, 27 de abril de 2016.

Ernesto Moreira Guedes Filho Fernando Balbino Botelho
CORECON/SP: 13.965 CORECON/SP: 28.895
Fabiana Ferreira Tito Carla Rossi
CORECON/SP: 32.675 CORECON/SP: 32.422
Rodolfo Aradjo de Oliveira Débora Mazetto

CORECON/SP: 33.842 CORECON/SP: 33.984
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