CONSELHO MUNICIPAL DE POLITICA TERRITORIAL - CMPT
JUNDIAI - SP

cAT42/19

Camara Municipal de Jundia

AT
Data: 27/09/2019 Protocolo Geral n°

‘ Data: 2710972019 Horarior 18,01
A Camara Municipal de Jundiai Administrativo -

Ref. Parecer sobre o Projeto de Lei 12995/19 - Plano Diretor

0 Conselho Municipal de Politica Territorial (CPMT), ¢rgéo colegiado de carater consultivo e deliberativo em
matéria de natureza urbanistica e de politica urbana e rural, e parté integrante do Sistema Municipal de
Planejamento e Gest&o do Desenvolvimento Territorial instituido pela Lein® 8.683/2016 de 08 de julho de 2016 -
Plano Diretor Municipal, no exercicio de suas atribuigdes legais, por unanimidade, analisando o documento

apresentado apresenta as seguintes deliberagoes:

1. Breve Contextualizacao:

Na Audiéncia Publica de 18/set sobre o Projeto de Lei 12.995 que trata da revisdo do Plano Diretor, o CMPT
recebeu o Oficio PR/DL 285/19 no qual a Camara Municipal solicita manifestagdo deste Conselho sobre esse

assunto, caso entenda necessario.

O Conselho Municipal de Politica Territorial concluiu a andlise desse Projeto de Lei, concentrando seus esforgos
para as justificativas exaradas pela UGPUMA das sugestoes ndo acatadas do parecer do prorpio Conselho

sobre a minuta desse projeto de lei, que nos foi encaminhada no més de janeiro.

Também fez parte de nossa analise a Mensagem Aditiva Modificativa n°1 encaminhada do Executivo ao

Legislativo.

As justificativas que nao foram suficientes ao nosso convencimento sobre propostas que entendemos
/ ~

relevantes, além de outras que amadurecnmento do debate, seguem abaixo e estdo

identificadas de “a” a “t".
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2. Do Parecer:

Segue abaixo 0s pontos, a NOsso ver 0s mais importantes e que merecem reconsideracao:

a. Artigo 6% Com relagdo ao planejamento da cidade (antigos IPUJ e CEU das legislagdes anteriores): a
nosso ver, a experiéncia positiva que o municipio de Jundiai vivencia com a figura da DAE e FUMAS
ndo podem mais uma vez serem desprezadas, mesmo com a alocagdo de recursos que essa nova

estrutura requer. O impacto positivo certamente se sobrepde ao seu custo de manutengéo;

b. Artigo 104: no calculo da contrapartida financeira, o Fator Social para “entidades mantenedoras sem
fins lucrativos” deve se equiparar as “outras entidades” — uma vez que embora atividades importantes
para a populagdo, traz impacto significativo no entorno onde esta instalado, sem contrapartida

tributaria;

c. Artigo 234: nossa sugestdo de considerar até 20% da area construida do imével para qualificar
atividade de uso familiar ndo foi acatada pela UGPUMA. Entendemos que é uma forma de estimular o

desenvolvimento de pequenas atividades no municipio;

d. Artigo 243, Inciso IV: incluir aquicultura, pois também sao atividades similares ao pesqueiro e de

menor impacto;

e. Artigo 244: referente & mineragao
i.1. incluir o inciso Il (extragéo de areia, cascalho, argila e pedra) na Zona Rural; ZCA e ZQB;

i.2. corrigir os quadros, conforme o §2°
f.  Artigo 249, inciso Ill: a nosso ver, & uma anistia que ird premiar atividades irregulares;

g. Artigo 257: texto estd desconforme ao Artigo 5° da Resolugdo SMA 72/17, que exige 20% de
permeabilidade real da area do empreendimento, ndo aceitando o calgamento vazado ou caixa de
infiltragao. Dessa forma, o texto da legislagao municipal estd sendo mais leniente que a norma

Estadual. Contudo, existem locais em nosso municipio ja consolidado, tal como o centro da cidade, ou

empreendimentos que ndo necessitam de aprovagao no ambito do Estado. Dessa forma, Sugerimos
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que também seja inserida uma linha de corte (a semelhanca do que foi sugerido para o Artigo 154) de
200 unidades habitacionais. Acima desse valor, o empreendimento deve garantir 20% de area

permeavel efetiva (sem considerar calgamento vazado ou caixas de infiltraggo).

h. Artigo 261, §3° em 16 m? ndo é possivel colocar todos os equipamentos descritos (cabine de energia,
abrigo para lixo, gés, agua e portaria. Contudo, precisamos garantir a qualidade urbanistica da cidade.
Dessa forma, sugerimos a possibilidade de ocupagéo desse equipamentos dentro do recuo frontal,

limitando a proje¢éo da ocupagao em até ¥ da testada do terreno.

i, Artigo 291: ndo vemos necessidade de exigir frente minima de 10 ou 20 metros para as ALUPs. A
nosso ver, 5 metros sao suficientes. Contudo, para glebas com muita profundidade, criamos uma figura
muito esbelta (pouca frente e muita profundidade). Para conciliar essas duas situagoes, sugerimos:
frente minima de 5 metros até limite de 50 metros de profundidade, a partir do qual, acrescentar 10%
do restante da profundidade de forma escalonada.

Exemplificando:

k.1. gleba com 50 metros de profundidade: ALUP com 5x50 metros;

k.2. gleba com 60 metros de profundidade: ALUP com 5 metros nos primeiros 50 metros. A partir desse ponto, 0
fundo tera 6 metros de largura (10% de 10 metros = 1 metro, que seréa agregado aos 5 iniciais).

k.3. gleba com 200 metros de profundidade: ALUP com 5 metros nos primeiros 50 metros. A partir desse ponto,

vai até a divisa dos fundos com largura de 25 metros (5 + (10% de 200)).

j.  Artigo 325: no §2°, a area deve estar na mesma bacia, considerando o Mapa 1;

k. Artigo 261 - Com relagdo aos recuos previstos no Quadro 10: deve haver uma ressalva para que 0

recuo seja calculado através da metodologia do indice soma.
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Exemplificando: se um terreno tem 10 metros de testada numa zona como recuo lateral de H/8 e o projeto ser
de uma edificacdo com 8 pavimentos (32 metros de altura), o recuo lateral sera de 4 metros, e podera

ter as seguintes formas de implantag&o:

m.1. 2 metros de recuo em cada divisa lateral;

m.2. encostado numa divisa, com 4 metros de recuo na outra;

I Retorno do mecanismo do fracionamento do solo: com a finalidade de ndo apenar os proprietarios
em aplicar os indices urbanisticos sobre melhorias viarias necessarias para o desenvolvimento do
municipio, sugerimos o retorno do mecanismo de fracionamento do solo que existia no Artigo 100 da

Lei 7.858/12.

Subsecao 111 - Fracionamento

Art. 100. O fracionamento provocado pelo Municipio devera ser executado a onus do erario
publico, devendo ser apresentado ao proprietario ou seu representante legal o
registro dos remanescentes no prazo de 180 (cento e oitenta) dias uteis.

Pardgrafo tnico. No impedimento do registro do remanescente por culpa exclusiva do
proprietario ou representante legal, prorroga-se o prazo até que seja possivel
dar cumprimento ao disposto no “caput” deste artigo.

Art. 101. Apos a transferéncia da via ao Municipio, a sua classificagao viaria sera publicada na
Imprensa Oficial do Municipio.

m. Como forma de conciliar a manutengdo da Zona Rural com uso habitacional em apenas uma parte do
imovel, garantindo a preservagéo de 70% do mesmo, sugerimos o retorno da “Vila Rural” que estava
prevista na Segdo IX da Lei 7.858/12, cujo texto pode ser ajustado aos critérios da Lei Federal

13.465/16.

Secio IX - Niicleo Residencial Rural
Art. 72. Na implantagio de Nucleo Residencial Rural devera ser garantida a preservacdo da
macrozona rural, de acordo com os critérios, objetivos e procedimentos
definidos no presente artigo.
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§ 1°. O projeto de Nucleo Residencial Rural somente podera prever a implantagao de conjunto de
edificacdes horizontais destinados ao uso habitacional unifamiliar.

§ 2°. Os niicleos residenciais rurais poderdo ser constituidos de parte de uma propriedade maior
ou da anexacdo de pequenas propriedades.

Art. 73. Os nucleos residenciais rurais deverdo ser precedidos de pedido de diretrizes de uso e
ocupagio do solo, cuja emissio compete a Secretaria Municipal de
Planejamento e Meio Ambiente, instruido com os seguintes documentos:

I - planta geral do imével, com informagdes planialtimétricas e cadastrais d, na qual conste:

a) os limites da area da reserva legal, a ser gravado no titulo de propriedade;

b) os limites das 4reas de preservagdo permanente e das areas florestadas que serdo preservadas;

¢) os limites das areas que serdo objeto da recomposigdo da vegetagao nativa, quando necessario;

d) os limites das areas que serdo utilizadas para o desenvolvimento de atividades permitidas na
macrozona rural;

e) os limites da area onde sera implantado o ntcleo residencial;

f) indicagdo do ponto de escoamento de dguas pluvial mais proximo;

IT - plano de massa ou pré-projeto sobre o aerofotogramétrico mais recente, na escala 1/2.000.

Art. 74. O projeto de nicleos residenciais rurais devera ser apresentado e submetido a aprovagao,
instruido com os seguintes documentos:

I - planta geral do imovel, com informagdes planialtimétricas e cadastrais na qual conste:

a) os limites da area da reserva legal, a ser gravado no titulo de propriedade;

b) os limites das areas de preservagdo permanente e das dreas florestadas que serdo preservadas;

¢) os limites das areas que serdo objeto da recomposi¢do da vegetagdo nativa, quando necessario;

d) os limites das areas que serdo utilizadas para o desenvolvimento de atividades permissiveis na
macrozona rural;

¢) os limites da area onde sera implantado o nucleo residencial;

11 - projeto de recomposi¢do da vegetagdo nativa nas areas de preservagdo permanente e/ou de
reserva legal;

111 - projeto urbanistico de implantagio de Nucleo Residencial Rural georeferenciado;

IV - descri¢do perimétrica das areas e das areas privativas de cada unidade autonoma;

V - projeto detalhado ou solugdo alternativa para abastecimento de agua potavel, coleta ou
tratamento de esgoto e destinagdo das aguas pluviais e residuos solidos, rede
elétrica e arborizacao;

VI - Plano de Manejo do empreendimento levando em consideragao todo o terreno.

Art. 75. Os nticleos residenciais rurais deverdo devera respeitar os seguintes critérios e condigoes:

[ — as unidades autonomas destinadas a habitagdo unifamiliar podem ser implantadas em no
maximo 1/3 da area da gleba;

Il - o nimero méaximo de unidades autonomas geradas sera determinado pela densidade bruta,
calculada sobre a area total da gleba do imével;

III — a infraestrutura devera seguir os mesmos critérios e condigdesexigidos para conjunto de
edificagoes;

IV - cada unidade autonoma devera respeitar a fragdo minima de terreno privativa de 600 m?
(seiscentos metros quadrados) e frente minima de 12m (doze metros) para a via
interna;

V - na 4rea destinada ao uso rural devera ser gravada uma area de reserva legal de no minimo
20% (vinte por cento) da gleba como Area Verde de Preservagio;
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VI - na unidade autdnoma destinada ao uso rural somente serdo permitidas as categorias de uso
rural;

VII - a pavimentagdo das vias internas do deverd limitar-se a 50% (cinquenta por cento) da
largura total, devendo as faixas ndo pavimentadas ser implantadas de forma a
garantir a permeabilidade, ndo sendo permitida a pavimentagdo com material
impermeavel;

VIII - nos passeios, a faixa impermedvel limitar-se-a a largura maxima de 1,50m (um metro e
cinquenta centimetros).

n. Ocupacao diferenciada para a ZRC: nossa sugestao de permitir 5 pavimentos sem recuo lateral ndo
foi acatada, proposta esta que iria incentivar novos empreendimentos e tipologias de uso misto que
seriam atrativos para os investidores;

0. Proposta de empreendimentos para ZEIS com tipologia diferenciada: proposta parcialmente

atendida pela UGPUMA com lotes de 100 m?. Contudo, nao foram acatadas:

q.1. Frente para vias de pedestres ou ciclovias, com largura maxima de 4 metros, para evitar o parqueamento
de veiculos;

q.2.0 projeto deve prever uma microcentralidade com area destinada a creches e demais equipamentos
publicos;

q.3. prever acesso para viaturas para atendimento de emergéncias (ambulancias, bombeiros, etc).

q.4. Bolsdo de estacionamento.

A mobilidade urbana através do carro esta diminuindo e precisamos garantir uma tipologia de empreendimento

que viabilize o custo para idosos e/ou populag&o de baixa renda.

p. Ref. Mensagem Aditiva Modificativa 1 — Artigo 243 §4° esse dispositivo vai completamente
contrario aos objetivos do Plano Diretor de promover novas fontes de renda para a zona rural. Sob o

ponto de vista do controle da qualidade das aguas dos mananciais, somos favoraveis que nao se
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permita atividade de pesqueiro nos cursos d'agua. Porém, da forma como esta a redagdo, essa
atividade fica proibida por completo numa rea significativa de nosso territorio e que ainda é rural.
E perfeitamente possivel implantar pesqueiros em tanques escavados, fora dos cursos d’agua e controlar a

qualidade do langamento desses tanques de volta para o curso d’agua.

q. Falta glossario. Entendemos ser importante a descri¢ao de termos técnicos e urbanistico utilizados

nesse projeto de lei, tais como: ALUP, AEUC, etc.

3. Conclusao:

As novas justificativas dos pontos acima devem ser encaminhadas ao Legislativo para sua analise e

manifestagao.

Jundiai, 27 de setembro de 2.019.

Vel

Conselho Municipal de Politica Territorial

Daniel Motta - Presidente
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Quem precisa de uma Cidade Compacta?

Daniel Motta

O planejamento de uma cidade leva em consideragao diversos aspectos, desde quem sao
as pessoas que estdo naquele lugar, até a altura dos prédios que serao construidos,
passando pelas ruas que serdo desenhadas, as atividades econOmicas que sao
desenvolvidas, os tempos e trajetos de deslocamentos, os equipamentos publicos, os
direitos a serem respeitados, 0s recursos e reservas naturais, ou seja, a vida de um lugar.
Uma cidade com baixa densidade populacional - poucas pessoas ocupando 0 mesmo
espaco - dispersa, com predominio do transporte individual, com longos deslocamentos
representa modelos de urbanizagdo criados em meados do século 20 e que ainda hoje
amparam muitas de nossas cidades.

O oposto disso, uma alta densidade populacional - muitas pessoas ocupando 0 mesmo
espaco - deslocamentos em diversos modais de transporte, valorizando principalmente a
mobilidade ativa e essencialmente os trajetos a pé, sdo desafios enfrentados pela
contemporaneidade. Um dos resultados diretos da maior densidade populacional & a
criacdo de edificios altos e desconectados de seu entorno, gerando congestionamentos e
até problemas de insolagao e de ventilagao.

Houston, Texas. Cidade Radial espraiada Paris. Franca, Cidade Densa e com espagos ptblicos

A Cidade Compacta, termo técnico para uma corrente de planejamento, busca nao s6 uma
maior concentracao de coisas e pessoas, mas também um equilibrio entre suas funcoes. Se
pensarmos a cidade a partir do ponto de vista das pessoas passamos a buscar alternativas
para que suas necessidades, ndo apenas as das construgdes ou das maquinas que
colocamos nas cidades, passem a ser consideradas no planejamento. Cidades construidas
em “escala humana”, onde “vida, espaco, e prédios” sdo priorizados nesta ordem, buscando
o equilibrio entre densidade e mobilidade, passando pelo filtro da valorizagdo da vida das
pessoas que ocupam o lugar, de qual o espago destinado a elas e de que forma as
construcdes deste lugar respondem as suas necessidades, sao um dos principais objetivos
de uma Cidade Compacta.



Porque compactar e nao espraiar?

Espraiar uma cidade custa muito caro. Estes custos sdo cobrados de diversas formas, nao
apenas economica ou ambientalmente, mas também pelo bem estar da populagao, por sua
saude (fisica e mental), pelo tempo gasto pela populagdo em seus deslocamentos diarios,
pela diminuicdo da diversidade e do esgargamento do tecido social. Espraiar uma cidade
significa criar nova infraestrutura, aumentar o nimero de viagens, encarecer o valor da terra
e transformar radicalmente uma localidade. Uma cidade que se espraia degrada o espacgo
urbano existente, cria valores artificiais encarecendo o prego da terra e acirra desigualdades
sociais. Uma cidade espraiada separa usos e fungoes, afastando a moradia das areas de
lazer, emprego, estudo e servigo. Segundo pesquisa da Universidade de Sao Paulo, os
congestionamentos geram prejuizos de 2.83% do PIB nacional e o setor de transportes €
responsavel por 60% das emissOes de gases do efeito estufa. Mais de 100 milhdes de
brasileiros vivem sem acesso a coleta de esgoto segundo dados do IBGE. Nas cidades, a
dispersdo da populagdo pelo territério causa o aparecimento de loteamentos formais e
informais, tanto de baixa quanto de alta renda, distante das areas de empregos,
sobrecarregando os sistemas de transporte. A populagdo de baixa renda & a maior
prejudicada de uma cidade espraiada.

A cidade é o lugar de encontro das pessoas. E talvez a maior forma de expressdo de uma
sociedade. Uma cidade ndo é formada apenas por suas ruas e prédios, mas por todas as
relacbes que se criam pela populagao que a constroi todos os dias. A cidade encampa 0s
sonhos, angustias, desejos, afetos e encontros de todos aqueles que formam este lugar.
Uma Cidade Compacta favorece os encontros, diminui custos e promove uma continuidade
do tecido social. Ela busca a diversificagdo dos padroes de moradia, integra espagos
publicos e privados em favor dos pedestres e promove espagos publicos de permanéncia
com areas verdes estratégicas implantadas para reforcar a conexao entre 0s uUSOS da
cidade e o bem estar de seus habitantes. O foco na mobilidade ativa e no adensamento de
regides ao longo dos eixos do transporte coletivo produz uma cidade mais barata, saudavel,
dinamica e agradavel. O objetivo de uma Cidade Compacta esta na busca do equilibrio
sustentavel entre ocupacdo do territorio, adensamento populacional e construtivo em
territérios com forte presenca de infraestrutura urbana e um perimetro urbano delimitado de
maneira estratégica.

Jundiai é uma Cidade Compacta?

Ao sobrepormos o perimetro urbano de Jundiai as regioes ja urbanizadas da cidade,
percebemos diversas areas ainda a serem ocupadas. E possivel constatar também uma
zona ja espraiada, no Vetor Oeste, que pouco se comunica com o Centro da cidade. Esse
tipo de urbanizagdo se construiu ao longo do tempo e de acordo com um tipo de
pensamento de planejamento que acabou por criar ilhas de ocupagdo na cidade. Ha,
portanto, uma clara contradigdo entre o conceito de Cidade Compacta e a pratica que
estamos implantando na cidade. Assim, propor a expansdo do perimetro urbano por razoes
que ndo sejam estritamente as da necessidade de areas urbanizaveis, numa cidade que ja
conta com inumeros vazios intraurbanos, €, no minimo, um contrasenso para atingir os
ideais da Cidade Compacta tao almejada. Portanto, o discurso apresentado nao se realiza.



Perimetro urbano de Jundiai, em verde, com grandes vazios urbanos demonstrando a falta de necessidade de expandir 0

perimetro urbano.

A cada mudanca de Plano Diretor areas propicias a especulagao imobiliaria sao criadas,
gerando inseguranga juridica, pressao nas zonas ambientalmente frageis, pressdo para
ocupacao da zona rural e o enorme Onus da infraestrutura em zonas nao preparadas para
serem urbanizadas. Ajustes sdo sempre necessarios para adequar a legislacao vigente a
realidade da cidade. O que deve ser evitado a todo custo € que as modificagoes propostas
acabem por favorecer poucos em detrimentos de muitos, que em nome de propostas
simplistas a complexidade da vida de toda a populagao seja comprometida ou, pior ainda,
que as futuras geragbes arquem com as consequéncias das escolhas que estamos
tomando neste momento.

Assegurar a produgdo de agua de Jundiai, proteger o cinturdo verde (formado tanto pelas
Serras do Japi e dos Cristais quanto por nossa Zona Rural) que promove 0 nosso bem
estar, resguardar nossa memdaria, NOsso patriménio material e imaterial (forjado a ferro
pelas ferrovias, a suor por nossos produtores rurais e por nossos operarios), valorizar nossa
populagéo e sua cultura, promovendo novas formas de trabalho, lazer e de construgédo do
nosso territorio, deve estar a frente de qualquer proposta de alteracdo em nosso
planejamento. Formulas aplicadas constantemente em nossa historia, como a da constante
expansao do perimetro urbano sobre a Zona Rural, ndo foram capazes de dar respostas
satisfatorias aos problemas territoriais de Jundiai, criando uma cidade cada vez mais cara e
espraiada.

O momento é o de valorizagdo e fortalecimento daquilo que ja existe, de nossos maiores
ativos, nossa terra e nossa gente, ao invés de continuarmos apostando na falsa ideia de
que a comercializagdo da vida é nossa unica saida para o desenvolvimento.

Daniel Motta é doutorando em urbanismo na Unicamp, pés-graduado em Economia Criativa e Cidades Criativas pela FGV,
mestre em Performance pela Universidad de Alicante na Espanha, mestre em Musicologia pela Unesp e bacharel em Musica
pela FAAM.



A Disputa pela Zona Rural

Daniel Motta

O que é o Rural?

A definigdo do que é urbano e rural, do ponto de vista do desenho territorial, é feita a partir da
aprovacao de lei municipal pela Camara de Vereadores; em cada localidade, sdo desenhados
os perimetros urbanos e rurais em fungdo dos interesses e das perspectivas de
desenvolvimento territorial do municipio. Definir o que € uma atividade relativa a exploragao da
terra, o uso rural, das demais, o uso urbano, € importante para além da simples organizagao do
territorio, abrangendo questdes tributarias, juridicas e fiscais.

Para melhor compreendermos o que € o rural, é possivel termos dois enfoques: um sobre as
atividades e outro sobre as fungdes deste territorio.

O primeiro trata da “Pluriatividade” das familias rurais. Esse enfoque deixa para tras a
concepcao ainda hoje utilizada de que as familias no meio rural vivem apenas do trabalho em
atividades agricolas. A Pluriatividade expande o conceito para as muitas outras formas de
ocupacdes que geram emprego e renda para essas familias, como a construgao civil, o
artesanato, as industrias relacionadas, o turismo, etc.

O outro enfoque trata da “multifuncionalidade” da agricultura. Engloba as multiplas fungées do
mundo rural que, além da produgéo e extragdo de bens, como alimentos, fibras, agroturismo e
outros produtos comerciais, também desempenham funcdes que se referem a reprodugédo de
bens publicos, como a manutengéo da biodiversidade, conservagao do solo, a paisagem rural,
heranca cultural, seguranga alimentar, entre outros.

Estes dois enfoques deveriam ser norteadores das politicas de um planejamento territorial
voltado para o bem estar e para a sustentabilidade econémica, ambiental e social.

E no rural onde mais se manifestam as diversidades regionais, onde ha a ocupagao humana
tradicional, a preservacdo da biodiversidade nativa, dos cursos d’agua e dos mananciais
hidricos, favorecendo a manutengdo da qualidade e da disponibilidade da agua. O rural
também desempenha uma importante funcao socioambiental que néo pode ser trabalhada
apenas com base no recorte do territério rural, nem das divisdes administrativas; € preciso
identificar e equacionar os ecossistemas e as bacias hidrogréaficas existentes, que abrangem as
escalas locais e o regional.

Atuando sobre a Zona Rural
Para atuar sobre o territdrio rural & preciso ter em mente que as regras utilizadas pelo
planejamento urbano nem sempre sdo adequadas para o planejamento rural. E necessario



construir uma leitura do territério rural segundo suas particularidades e fungdes estabelecidas,
levando em consideracdo temas bem conhecidos do planejamento urbano — como, por
exemplo, a distribuicdo da populagdo, os processos da paisagem, o desenvolvimento
econdmico, o saneamento ambiental — mas com o foco no rural. Segundo Renato Maluf, é
necessario “estabelecer uma compreensdo sobre o mundo rural e as atividades nele
desenvolvidas que supere o nitido viés urbano da concepgéo presente no Estatuto da Cidade,
que toma o rural como uma ‘extensdo do urbano’ e propée como diretriz a ‘urbanizagao do
rural’. Nao se trata de recolocar visdes dicotémicas sobre o rural e o urbano, mas sim
considerar a interacdo entre o urbano e o rural’. A abertura de condominios residenciais nas
areas rurais, com empreendimentos e parcelamentos tipicamente urbanos levanta uma
importante questao de planejamento.

Na interpretacdo do Ministério Publico, ha varios casos de condominios abertos na area rural
que ndo configuram condominios, mas loteamentos urbanos, pois tém parcelamentos menores
que os permitidos na area rural, portanto burlando a legislagao. Os proprietarios parcelam o
solo, sem ter o 6nus de arcar com a infra-estrutura e formam a figura do condominio, vendendo
fracdes ideais, dispostas em metros quadrados, com escrituras lavradas e levadas ao Registro
de Imoveis, o que cria a ilusdo de que estejam em um condominio; quando na realidade, estao
comprando lotes isolados. O Ministério Publico tem visto esse processo de abertura de
condominios como agressao a lei, pois os falsos condominios funcionam como loteamentos —
que, na area rural de Jundiai, ndo podem ter modulos menores que 0O modulo rural de 20 mil
metros. Além do mais, esses falsos condominios ndo tém a finalidade de desenvolver
atividades rurais; sdo, portanto, ocupagdes urbanas, novas frentes de urbanizacédo em zona
rural. A leniéncia de nossos legisladores, expandindo o perimetro urbano ao inves de punir
aqueles que burlam as Leis, estimula e fortalece este mecanismo cruel.

Uma das explicagdes possiveis para esse modus operandi pode ser o fato de que as terras
rurais s3o mais baratas. Isso aumenta o niumero de moradores urbanos interessados em morar
um pouco mais afastados dos centros; para esses, 0s condominios apresentam-se como 0pgao
para fugir dos problemas tidos como urbanos (violéncia, assaltos, intranquilidade e outros). A
questdo que se levanta & que enquanto para estes poucos os problemas parecem comecar a
se resolver, na verdade, para o conjunto da sociedade os problemas so6 se agravam. Espraiar a
cidade encarece a vida de todos, aumenta o numero de viagens e os deslocamentos diarios,
impactando questdes relacionadas ao equilibrio ambiental, a saude das pessoas e ao bem
estar da populagdo. Além disso, a ocupagao do solo se torna mais densa do que nas areas
rurais circundantes, o que promove um acentuado desequilibrio, maior desmatamento e,
algumas vezes, o assoreamento de cursos d’agua, em fungdo das ocupagdes, prejudicando a
funcdo socioambiental que o territdrio rural tem de protecdo ao meio ambiente. Essa polémica
tem sido objeto de varias condenagdes aos proprietarios que fazem o parcelamento.

Por fim, é preciso entender a relagdo que deve haver entre o parcelamento do solo nas areas
rurais e as atividades econémicas desenvolvidas nesse espaco. Esta relagdo deve se dar de
maneira equilibrada, aprofundando as particularidades e os objetivos estipulados para a Zona
Rural. Se faz necessaria a aplicagdo de politicas que estimulem a agricultura familiar, o
cooperativismo, relacionando o tamanho do parcelamento com o0s programas federais de
financiamento, de crédito. O desafio que se coloca € o de valorizar e fortalecer a vida e a



producado rural e enfrentar a logica puramente economicista que seduz os habitantes destas
regides. Esta légica atua na expectativa de se obter maior valorizagao dessas terras a partir da
transformacdo do zoneamento. O loteamento da Zona Rural s6 se torna viavel enquanto a
diferenca entre a renda agropecudria e a expectativa de venda da terra para o mercado
imobiliario se mostrar lucrativa. A atuagdo do poder publico deveria se dar exatamente no
sentido de re-equilibrar esta equagdo, promovendo instrumentos para permitir que a vida rural
seja plena.

O Papel do Poder Publico

Ao definirmos os perimetros urbano e rural provocamos uma fragmentag&o no territorio. Pela
desarticulacdo entre as diferentes esferas municipais, estaduais e federais, o desenvolvimento
de programas, politicas e da gestao do territdrio rural, cria-se um vacuo que abre possibilidades
para irregularidades.

A clandestinidade dos loteamentos nas zonas rurais se configura por eles nao terem se
submetido a processos de aprovagdo municipal. Estes processos, muitas vezes vistos como
“burocraticos”, “desnecessarios”, “caros’, “que impedem o desenvolvimento”, na verdade
estabelecem padrées minimos de ocupagdo. Sem eles os territdrios sao ocupados com
infraestrutura deficitaria, ofertando lotes a precos muito baixos, atendendo assim precariamente
a populagao, principalmente a de baixa renda. Ha também casos de condominios para moradia
ou lazer para demanda de classe média e alta. Em ambos os casos, verifica-se inadequacao
urbanistica e fundiaria. Esse funcionamento fere o interesse coletivo e ndo favorece a
populagdo de baixa renda ou as comunidades excluidas e, principalmente, nem ao setor
agricola produtivo. Com isso temos uma apropriagao indevida de terras publicas, uma
oneragao desnecessaria do orgamento publico, a criagéo e a manutencao de vazios urbanos, e
a alteracao do uso principal destes territorios.

E necessario implantar uma politica habitacional includente, condicbes de desenvolvimento
econdmico adequadas e politicas fundiarias capazes de ampliar e democratizar os acesso a
terra urbana nas areas mais consolidadas. Ao permitirmos a expansao do perimetro urbano
sobre as zonas rurais estamos produzindo um processo contraditério e destinado ao fracasso.
Por um lado a cidade se expande, por interesses clientelistas, e acomoda as ocupagoes
irregulares, os loteamentos clandestinos e criam novos vazios urbanos. Por outro lado, aqueles
vazios que ja existiam permanecem 0Ci0SOS provocando a desintegragdo do tecido
socioterritorial entre os bairros e as areas ja consolidadas, dificultando as ligagoes interbairros
e elevando os custos de implantagdo das infra-estruturas urbanas. Este ciclo nocivo,
insustentavel e interminavel torna-se a regra de uma cidade desequilibrada em suas fungodes.

O Poder Publico deveria criar formas de valorizagado e de fortalecimento das comunidades
rurais. Agoes de sensibilizagdo da sociedade, de estimulo de consumo local, de valorizagao da
produgao local, de incentivos econdmicos, fiscais, tributarios, de formas de integragao entre
produgdo e consumo dentro da cidade, deveriam ser prioritarias para promover a interacao
entre a Zona Rural e a Urbana. A compensagao financeira pela produgao de ativos ambientais
deveria ser equalizada por toda a sociedade, estabelecendo novas formas de ganhos
econdmicos para quem produz o bem estar ambiental de todos. Quando apenas a viabilidade



econdmica de determinado territério € levada em consideragdo para determinar o perimetro
urbano ha um claro e latente equivoco de avaliagao.

A auséncia de estudos de viabilidade urbanistica e ambiental, somada a interesses imobiliarios
particulares em detrimento de interesses publicos, acabam por enfraquecer a viabilidade de
uma zona rural viva, forte e atuante, viavel e sustentavel. A influéncia exercida pelo mercado,
pelo controle das terras e pela disputa de poder distorcem e cegam a opinido publica, e muitas
vezes dos proprios interessados, sobre as reais necessidades e demandas sobre o que
realmente acontece nesses territérios com relagéo a sua funcionalidade, dinamica e papel no
desenvolvimento municipal. Esta falta de objetivo fortalece o falso discurso da alternativa unica
da exploragao imobiliaria, solicitando e pressionando a Camara de Vereadores para que a
Legislagao seja alterada. O resultado é uma cidade mais cara para todos, com menos recursos
naturais, menos identidade, menos historia, menos cultura e sem autonomia.

Parte deste problema se da pela pouca estrutura fisica e de pessoal que a prefeitura dispoe. As
acoes de fiscalizagao s&o insuficientes para cobrir todo o territério. Outra parte se da pela falta
de interesse politico em agir sobre esse territério de maneira mais incisiva pela sua
preservacdo, manutengdo e promogédo. Novamente, interesses particulares e econémicos se
sobrepdem aos interesses publicos e desequilibram as disputas. Uma terceira parte ainda é de
responsabilidade do ndo cumprimento de agdes e processos legais ja julgados e que nao sao
efetivados. Mesmo que a sociedade e o poder publico tenham cumprido suas funcgdes, por
vezes outros fatores acabam por enfraquecer a valorizagado da Zona Rural e favorecer outros
interesses que nao os dos moradores daquela regiao.

O acesso a bens e servicos de caracteristicas urbanas, como escolas, hospitais, bancos,
delegacias, padarias, bem como a oferta de moradia, entre outros, deve ser oferecido em areas
proximas as da Zona Rural, em zoneamentos de transi¢cao, que favoregam a manutengao das
caracteristicas dos dois territérios e se reverta em beneficios para a comunidade local, gerando
renda, emprego, bem estar e seguranga além de frear a expansdo urbana e preservar as
caracteristicas socioambientais.

Preservar e estimular a Zona Rural da cidade é de interesse publico, de toda a sociedade. E a
Zona Rural que fornece os alicerces basicos de nossa sociedade, seja o ar que respiramos, a
agua que bebemos ou o alimento que comemos. Nossa seguranga elementar, aquela que nos
protege das intempéries da natureza, das chuvas torrenciais, dos ventos uivantes, do calor ou
do frio desmedidos, € promovida por nosso cinturéo verde. Além disso, nossa historia, nossa
ancestralidade, aquilo que nos define como seres deste lugar, tem seu arcabougo em nossa
Zona Rural. Atacar e diminuir nossa Zona Rural é, na verdade, atacar e diminuir a nos
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