DEFENSORIA PUBLICA o
DO ESTADO DE SAO PAULO @ Habitacdo. Urbanismo

Nota Técnican201/2019

Assunto: Revisao do Plano Diretor de Valinhos - Lei Municipal n? 3841/2004 e Revisao

da Lei de Uso e Ocupagdo do Solo - Lei Municipal n24186/2007.

O Nucleo Especializado de Habita¢do e Urbanismo, 6rgao de execucdo e de
atuacdo da Defensoria Publica do Estado de Sdo Paulo, pelos Defensores Publicos que
esta subscrevem, no cumprimento de suas atribuicoes legais, especialmente previstas no
artigo 134 da Constituicdo da Republica de 1988; artigos 12 e 49, incisos |, II, III, VII da
Lei Complementar n? 80/94; e artigos 52, inciso XII e 53, inciso I, da Lei Complementar
Estadual n? 988/2006, que tem como missdo primordial atuar em demandas sempre
pertinentse ao direito a moradia e ao direito a cidade, bem como propor e acompanhar
propostas de elaboracdo, revisdo e atualizacdo legislativa na area de habitacdo e

urbanismo (artigo 42 da Deliberacao CSDP n? 105/2008), vem apresentar

NOTA TECNICA

sobre a Revisdo do Plano Diretor de Valinhos - Lei Municipal n®? 3841/2004 e Revisao da

Lei de Uso e Ocupagdo do Solo - Lei Municipal n24186/2007.

A elaboracdo da presente nota técnica teve como ponto de partida a
representacdo formulada pelo “Movimento Mobiliza Plano Diretor Valinhos”, que nao
reconhece o procedimento estabelecido pela Prefeitura Municipal de Valinhos para a
revisao do Plano Diretor. O movimento aponta equivocos de ordem formal e material no
procedimento de revisao:

a) Formal em virtude de processo participativo deficitario: apesar de
haver debates com a sociedade civil, muitas propostas apresentadas
nao teriam sido levadas em consideracdo e haveria extrema
arbitrariedade, pela Prefeitura, e descumprimento do Estatuto da
Cidade. Além disso, o edital de chamamento nio esclarece os
regramentos de participacao popular, que sao estabelecidos no inicio

dos trabalhos, o que gera descontentamento.
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b)  Material: ampliagdo do perimetro urbano em 40%; urbanizacdo

sobre areas rurais; urbanizacdo controlada em area de preservacdo
ambiental; ndo indicacdo nos mapas sobre as areas de ZEIS; auséncia
de justificativa para expansdo urbana; outorga onerosa de alteracdo de
uso que considera valor venal de imével no ITR e permissio de

compensacdo ambiental, entre outros pontos.

O movimento apresentou para o Nucleo de Habitacdo e Urbanismo a
“Proposta Técnica de revisdo dos instrumentos legais” realizado pela Geo Brasilis, por
meio do contrato n? 59/2018; oficio emitido pelo Prefeito Municipal, respondendo a
questionamentos do vereador José Henrique Conti, sobre o procedimento de
participacdo popular; estudo técnico elaborador pelo Movimento Mobiliza Plano Diretor
de Valinhos, em que se faz uma analise dos problemas do municipio e propostas para
sua superacao.

Este é o relato.

1) DAS EXIGENCIAS FORMAIS PARA REVISAO DE PLANOS DIRETORES

Os planos diretores materializam o planejamento urbano - em um
determinado periodo de tempo de uma cidade - orientando todas as agdes publicas e
privadas para sua consagracdo. O fato de ser um elemento integrador de toda a
sociedade para a realizacdo de um ideario de cidade, traz a necessidade de que haja
plena e efetiva participacdo popular na sua elaboragio e na sua revisao.

A profundidade dos mecanismos de participagdo vai depender da
complexidade do planejamento, dos desafios da cidade e da pluralidade dos grupos
sociais e interesses envolvidos. Deste modo, ndo hda um modelo pré-definido de
participacdo popular, que deve ser o mais amplo possivel de acordo com as balizas
apontadas acima, porém a legislacdo orienta elementos minimos a serem percorridos.

A Lei Federal n? 10.257/2001 - Estatuto da Cidade - estabelece que os
planos diretores devem ser revistos, ao menos, a cada 10 anos e que no processo de sua
elaboracdo os Poderes Legislativo e Executivo municipais garantirdo: (i) a promogao de
audiéncias publicas e debates com a participacdo da populacdo e de associagdes

representativas dos varios segmentos da comunidade; (ii) a publicidade quanto aos
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documentos e informac¢des produzidos; (iii) o acesso de qualquer interessado aos
documentos e informag¢des produzidos?.

O rol acima listado ndo representa um procedimento fixo, mas a defini¢cdo
de que a participacdo na revisao de planos diretores somente serd completa se contiver
metodologias que escuta e debata com todos os setores da sociedade; que apresente de
forma transparente quais os problemas da cidade, assim como os documentos que
fundamentem os pressupostos assumidos e as decisdes a serem tomadas. Na verdade, ha
a compreensao de que a participacao deve ser ampla e irrestrita, mas que ndo sera
completa se ndo for complementada pelo acesso a informacao e pela publicidade das
medidas a serem tomadas.

As referéncias normativas ganham maior profundidade com a Resolucdo
n2 25/2005 do Ministério das Cidades, a qual prevé que “a coordenagido do processo
participativo de elaboracdo do Plano Diretor deve ser compartilhada, por meio da
efetiva participacdo de poder publico e da sociedade civil, em todas as etapas do
processo, desde a elaboracdo até a definicio dos mecanismos para a tomada de
decisOes”2. Esta estipulacdo consagra o pressuposto de que a participacdo engloba a
tomada de decisoes sobre o plano final.

O processo de participacdo deve conter comunicagdo em linguagem
acessivel, cronograma dos locais das reunides, apresentacdo de estudos e propostas do
plano diretor, com antecedéncia de 15 dias, assim como a publicacdo e divulgacdo do
resultado dos debates e propostas adotadas3. Além disso, todo o debate deve ser
articulado com a elabora¢do orcamentaria, evitando que haja promessas vazias, de
cumprimento inviavel.

Por fim ha diversas exigéncias formais em relacdo ao formato das
audiéncias publicas, previsio de debates ndo apenas por segmentos sociais, mas
também por divisdes territoriais. Por fim, a proposta de plano direito deve ser aprovada

em uma conferéncia ou procedimento similar, que confira sua legitimidade final

' Art. 40, §4° da Lei Federal n2 10.257/2001.
2 Art. 39, §192, da Resolugdo n2 25/2005 do Ministério das Cidades

>3 Art. 49,1, 1l e 11, da Resolucdo n? 25/2005 do Ministério das Cidades
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Considerando-se, portanto, os parametros normativos acima referidos, a
presente nota técnica passara a analisar o procedimento participativos da revisao do
Plano Diretor de Valinhos, visando aferir sua legitimidade e respeito a um procedimento
participativo realmente plural e efetivo.

1.1. DAS INSTANCIAS PARTICIPATIVAS DA REVISAO DO PLANO DIRETOR DE
VALINHOS
1.1.1. Do plano de trabalho
O procedimento de revisdo do Plano Diretor de Valinhos esta publicizado
no sitio eletronico da Prefeitura*, onde se apresenta toda a metodologia de
desenvolvimento da participacao popular.
A Prefeitura instaurou um grupo de trabalho - composto por membros de
secretarias municipais e de autarquia municipal - que teve sua primeira reunidao em 04
de julho de 2018 com a empresa a ser contratada para realizacao dos estudos e proposta
de revisdao do Plano Diretor. Na reunido foi apresentado o plano de trabalho e de
mobilizacao social formulado pela aludida empresa.
O plano de trabalho apresenta estabelece dentre suas estratégias:
a) Realizar processo participativo aderente aos requisitos legais e
normativos, por meio da realizacdo de Audiéncias Publicas, de Oficinas
Setoriais, Encontros Tematicos e do envolvimento do Conselho
Municipal de Desenvolvimento Urbano - CMDU;

b) Considerar os diversos atores envolvidos nas questdes de
desenvolvimento urbano, como Organiza¢cdes nao governamentais,
representantes de bairros, associacoes de preservacdo ambiental e
historica, e movimentos sociais, Entidades de Classe, Empreendedores
e Associacao Comercial e Industrial de Valinhos.

c) Construir visao territorializada de Valinhos, com apoio de mapas
georreferenciados com base em dados secundarios de fontes
confiaveis, visitas de campo e informag¢des disponibilizadas pela

municipalidade;

4 http://www.valinhos.sp.gov.br/governo/planejamento-e-meio-ambiente/revisao-do-plano-diretor-2018
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d) Disponibilizar os documentos da elaboracdo do plano e agendas de

reunides publicas em site especifico, a fim de garantir a transparéncia
do projeto e Adotar linguagem adequada, favorecendo o controle e
acompanhamento da politica urbana de Valinhos.

As estratégias elencadas acima possuem consonancia com a normatizacao
do Estatuto da Cidade e com a Resolu¢ao n® 25/2005 do Ministério das Cidades, ao
prever instancias participativas, informativas e de publicidade. H4 a preocupagao com a
informacao detalhada, inclusive por mapas, e com a linguagem acessivel. Além disso, era
proposta a participacdo de todos os setores da sociedade e envolvimento do Conselho
Municipal de Desenvolvimento Urbano. O relevante, portanto, torna

O plano de trabalho apresentou o cronograma abaixo:

Produtn e athvidades em campo jun/18 | /18 | agefiE | setf18 | oulf1B | nov/lB thl'“ :jﬂﬁfﬂ
s |2 16 [ | |10 M| |[m|{mlK|m]n|w|n
1. Plano de Trabalho = |
Reunido micial com prefeita; gestores e técnicos manicioais
. Compilaciio da percoprdo de Valinhos ¢ progndstico 3 |
Coleta de dados primaries junto & admmistracis mumcipal
Rpurido com o Grupa de Trabalho

3. Relatdrio Consolidado: Compilaglo da Percepeio de Valinhos & Progndsticn &
registro da Audiéncia Pablica

Reunidie com o Conselho Municlpal de Deservabimento Libano

Cido de ewentos de carater técnbco-comunitdnias |8 afidnads setodals @ 3 reunibes
revniticas)

‘Brunlic com o Gripa de Trbalho

I
4. Proposta técnica de revisdo dos instrumentos legais, induindo anexos = 16
Mapat TCESEANion & sua complaln compreensia
Reunido com o Grupo de Trabalho

. Regltro da Audifnda Piblic o pandente e compllagSo das contribulgdes ]
reoebidas

Rrunido com o Conselho Binicipad de Desenvoivimento Lirbano

Citlo de eventos 2 cardter técnico-comunitarios (B oficines regionais & 3 reunidas
tesmatiras)

Peunidc com o Gripo d= Trabalho

i
6. Consobdagdo das propostas com magpas e amekoms incisdos [ T |
Founc com o Grupa 68 Trabaibe. [ | =l
7. Minuta da revisio das Lals, ingluindo ane # mapas b sua |
camplets compreemi3o | |

O plano previu como primeira etapa reunido inicial com Prefeito e

|

gestores técnicos, o que foi efetivado pela reunido com o chamado grupo de trabalho.
Posteriormente, houve a apresentacdo do Plano de Trabalho na 822 Reunido Ordinaria
do CMDU, ocorrida em 12 de julho de 2018, momento em que o colegiado referendou o
plano de forma undnime. Tal medida pode ser entendida como um compartilhamento do
Plano com o Conselho Municipal, atendendo o previsto no art. 3¢, §22 da Resolugdo n?

25/2005 do Ministério das Cidades.
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\

Em relacdo a participacdo social, apds a segunda etapa, em que se

elaboraria um diagndstico da cidade, haveria apresentacao para o Conselho Municipal de
Desenvolvimento Urbano, e uma terceira etapa de consolidacao, com a realizagdo de 8
oficinas e reunides tematicas. Todo o fluxo de mobilizacdo social, que envolve uma

quinta etapa foi ilustrado da seguinte forma:

Hl. Estratégicas de conducdo do processo participativo — definicdo dos instrumentos de participacdo
a. Conselho Municipal de Desenvolvimento Urbano — 4 reunides (Etapas 1, 2, 4 e 6)
b. 16 Oficinas Regionais;
c. Seis Encontros Técnicos;
d. Duas Audiéncias Publicas,

Reunido com Conselho Ofiicinas Setoriais - 8 setores

Municipal de Construgdo do diagnastico
Desenvolvimento Urbano participativo

3 Encontros Tematicos:
Audiéncia Publica - Desenvolvimento Econdmico e Meio Rual
Consolidacdo do diagndstico - Aspectos Ambientais e Saneamento Basico

- Mobilidade Urbana e Politica Habitacional

Reunido com o Conselho Municipal de Oficinas Setorais - B setores
Desenvolvimento Urbano Construgdo do progndstico participativa

3 Encontros Temadticos:
ia Piblica - Desenvolvimento Econdmico e Meio Rual
Consolidagdo das propostas -As 15 Ambientais e Saneamento Basico
- Mobilidade Urbana e Pelitica Habitacional

Em sintese, pode-se afirmar que a parte inaugural do procedimento de
revisdao do Plano Diretor, assim como o Plano de Trabalho apresentado pela empresa,
foram condizentes com as balizas normativas que exigem participacdo social,
levantamento de dados, informacgao e publicidade.

1.1.2. Da execucgdo do plano em relacao aos aspectos formais
A segunda etapa resultou no documento “Compilacdo da Percepc¢do de

Valinhos e Prognéstico”>, de agosto de 2018, que estuda o municipio a partir de seu

> Fonte:
http://www.valinhos.sp.gov.br/sites/valinhos.sp.gov.br/files/comunicacao/etapa 2 compilacao da percepca

o.pdf
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contexto regional na regido metropolitana de Campinas; caracterizacdo do territorio,

populagdo, economia, infraestrutura urbana, aspectos sociais, qualidade de vida,
servicos publicos, caracterizacdo urbana e institucional. O estudo se mostra, portanto,
bastante abrangente e completo para diagnosticar a realidade do municipio, visando um
planejamento territorial. H4 o levantamento de todo o histérico de urbanizacao do
municipio, de forma que tais aspectos serdo melhor discutidos no tépico acerca das
questdes materiais da revisdo do Plano Diretor. Neste momento, se concentrard nos
aspectos formais e participativos.

Para desenvolver a discussdao com a populacdo, realizou-se um ciclo de
reunides técnico-comunitarias composta por 08 oficinas setoriais (20 e 23 de agosto de
2018), 3 encontros tematicos (28 a 30 de agosto de 2018) e 01 audiéncia publica (12 de
setembro de 2018). Estes eventos foram divulgados por meio da radio local, portal da
internet, faixas e carros de som.

As oficinas foram separadas de forma territorial pelo municipio,
ocorrendo as 18h, com duracdo de 2he 30min. No documento “Relatério Consolidado:
compilacdo da percep¢ao de Valinhos e prognostico e registro da Audiéncia Publica”®
apresentam-se todas as contribuig¢des feitas pelos municipes ao fim das oficinas. Houve a
divisdo dos debates pela cidade, separando-a em 08 areas, possibilitando discutir a
realidade de cada setor do municipio, assim como houve a divisao de temas.

Outro modelo de oitiva da sociedade foi a realizacdo de 03 encontros
tematicos, em que o objetivo era convidar as entidades e associacées de Valinhos para
debate. Os temas foram restritos ao “meio rural e desenvolvimento econdmico”,
“aspectos ambientais e saneamento basico” e “mobilidade urbana e politica

habitacional”.

Ndo ha no relatério divulgacio de quais entidades e associacoes
foram convidadas para os encontros, nem de quais participaram. As listas de

presenca nao tinham coluna para que os presentes informassem quais entidades
representavam. Na tabulacdo das contribuic¢des, ha descricao das entidades de alguns

dos participantes, o que revela a repeticao de intervencdes de uma quantidade restrita

de associagoes e instituicdes. No evento sobre mobilidade urbana e politica habitacional,

® Fonte: http://www.valinhos.sp.gov.br/sites/valinhos.sp.gov.br/files/comunicacao/etapa 3 rev0l 0.pdf
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o debate se concentra majoritariamente em questdes de mobilidade de participacao,
praticamente sem haver intervengdes sobre a questdo da moradia, o que revela um
déficit deste evento.

Em relacdo a audiéncia publica, esta ocorreu em 12 de setembro de 2018,
contando com a presenca de 152 pessoas. Seu objetivo era apresentacdo da leitura
técnica e o diagnostico preliminar e teve o horario da primeira chamada as 19h e
encerramento as 22h e 30min.

Houve contribui¢des com propostas via protocolo geral na Prefeitura

61); contribuicées presenciais (20) e contribuicées por endereco eletronico
(123), todas com pedidos mais especificos e detalhados, normalmente envolvendo

questdes de zoneamento da cidade.

Conclusao 01:

Considerando-se, portanto, os mecanismos de participacao ofertados

para a consolidacdo do diagnostico inicial, estima-se que:

1) Ha uma afinidade com as previsdes do Estatuto da Cidade e da
Resolugdo n? 25/2005 do Ministério das Cidades, especialmente
aos artigos 5 e 8, que estabelecem a necessidade de diversidade e
parametros para que as audiéncias publicas ou outros formatos
abranjam a maior parte possivel de pessoas.

2) Em relacdo a exigéncia do artigo 7 da Resolug¢dao n? 25/2005 do
Ministério das Cidades - promocdo das a¢des de sensibilizacgao,
mobilizacdo e capacitacio para as liderangas comunitarias,
movimentos sociais, profissionais especializados, etc - nao se
constatou amplitude neste sentido. Em que pese ter havido
encontros tematicos com entidades e associagdes, verifica-se
auséncia de divulgacdo das organizacbes convidadas, baixa
pluralidade de entidades e associacdes nos eventos e a reduzida
diversidade de propostas, especialmente na area de moradia, o que
representa um déficit democratico e de construcao das visdes da
cidade.

3) Nas propostas dos cidaddaos que foram divulgadas no relatorio

consolidado ndo se vé qualquer tipo de manifestacao orientada
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para resolucdo da precariedade habitacional da populacdo de baixa
renda, pedidos de habitacdo ou de regularizacdo fundiaria de
interesse social. Ao contrario, ha inumeras manifestacdes
preocupadas com “invasdes” de terras, o que indica que a
sensibilizacdo social proposta pela empresa nao atingiu as
camadas mais vulneraveis da populagao.

4) Nao ha percepcio de que houve a transferéncia do
conhecimento levantado na avaliacao diagndstica ao cidadao
médio participante. Os materiais divulgados no Portal da Revisdo
do Plano Diretor Diversas falas na audiéncia publica e nas reunides
tematicas demonstram a preocupacdao dos moradores com o nivel
de informagdo da populacdo e sua ciéncia sobre a importancia do
Plano Diretor e sua revisdo. Os materiais possuiam linguagem
acessivel, porém as dinamicas de apresentacdo do conteiudo eram
curtas e limitadas para explicar qual o contexto do municipio
apontados no diagnostico.

5) A falta de transferéncia de conhecimento ou a parca mobilizacdo
nas articulagdes com movimentos organizados faz com que a etapa
de participacdo tenha representado formalidade sem qualquer
impacto para a proposta final. A analise comparativa entre o
estudo diagnoéstico, as propostas apresentadas e a proposta
técnica final demonstram que, dentro das propostas
analisadas no recorte material que foi feito para esta nota
técnica (ver abaixo), a participacao social nio teve qualquer
influéncia. Ao contrario, algumas das propostas nem mesmo

guardam coeréncia com certas manifestagoes.

1.1.3. Da execucao do plano em relacdao aos aspectos materiais

O modelo de participacdo contou com oficinas, reunides tematicas,
audiéncia publica e consulta por meio de propostas por protocolo, pela via eletronica ou
presencial. Uma etapa importante na analise da participacao € a efetiva consideragdo das

propostas apresentadas na consolidacao do diagnostico preliminar.
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Para fins de facilitacao de andlise desta nota técnica, sera feito um recorte

tematico, para analise sobre sua percep¢do no diagndstico preliminar, as manifesta¢des
nos mecanismos participativos e seu acolhimento ao final.

Como a finalidade do Nucleo de Habitacdo e Urbanismo se envolve com
questoes relativas ao direito a cidade e ao direito a moradia, nos deteremos em aspectos
relativos a expansdao urbana que se referem a densidade demografica e perimetro
urbano, ordenagdo do solo urbano, regulariza¢do fundiaria, estimulo ao cumprimento da
funcdo social da cidade e da propriedade e controle de vazios urbanos.

Valinhos é definida pelo estudo “Compilacdo da Percep¢do de Valinhos e
Progndstico”” como uma cidade de médio porte, com intenso crescimento urbano e
populacional e com grande presenca de dareas exclusivamente residenciais e de
condominios fechados. Valinhos apresenta Produto Interno Bruto (PIB) de Valinhos
somou R$ 5,2 bilhdes (IBGE), IDH-M de 0,805 (IDH muito alto), com a maior parte de sua
populagdo com vulnerabilidade baixa, muito baixa ou baixissima, conforme o grafico
abaixo:

Tabela 7.1-2: Indice Paulista de Vulnerabilidade Social (IPVS), em 2010

Grupos de Vulnerabllidade Pessoas Part. %
Grupo 1 - Balxissima Vulnerabilidade 13534 12.7%
Grupo 2 - Vulnerabllidade Muito Baixa 63.409 50.4%
Grupo 3 - Vulnerabilidade Baixa 24937 23 4%
Grupo 4 - Vulnerabllidade Média (Urbanos) 4.050 3.8%
Grupo 5 - Vulnerabilidade Alta (Urbanos) 746 D,7%
Grupo & - Vulnerabilidade Muito Alta [Aglomerados = :
Subnormais Urbanos)
Grupea 7 - Vulnerabilidade Alta (Rurais) - -

Fonte: Fundacdo Seade, 2018. Elaboracdo: Geo Brasilis, 2018.

A populagdo do municipio é estimada em 118.947 e teve crescimento
demografico de 2010 a 2017 superior a média do Estado de Sdo Paulo e da Regido
Metropolitana de Campinas. A proje¢do populacional para 2030 é de 133.638, com quase
toda expansdo sendo na area urbana, enquanto a populagdo rural permanece estavel,

sem um aumento significativo.

’ Fonte:
http://www.valinhos.sp.gov.br/sites/valinhos.sp.gov.br/files/comunicacao/etapa 2 compilacao da percepca

o.pdf
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O estudo preliminar aponta a fragmentacao do perimetro urbano, que é

retratada no mapa abaixo, que ilustra os espagos urbanos desconexos:

Figura B.2-1: Macrozoneamento de Valinhos

L
y - LEGERDA
W MAGROZONA RURAL AGRICOLA
e WACROTING FIRAL TURSSTE
s MAGROZONA FURAL TURSTIGA T 08
PROTEGAC E RECUPERAGAD D05
WA AL

e PR IME TRO DO MUK RO

TP

Fonte: Leis Municipais n? 3.841/2004, 4.669/2011, 4.720/2011 e 4.909/2013. Elaboracio: Geo Brasilis, 2018.
A densidade demografica reflete a fragmentacao e se concentra nas “ilhas”

urbanas, tanto em densidade como em renda, conforme as imagens abaixo:
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A andlise enquadra os bairros da cidade em 08 arranjos territoriais que

permitem a esquematiza¢do das caracteristicas da cidade por regiao:
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Na area 01 haveria uso residencial e misto, baixa a média densidade

demografica, renda per capta muito baixa, existéncia de equipamentos urbanos,
habitacdo precaria nos bairros Santana e Samambaia e vazios urbanos nos bairros
Samambaia e Roncaglia.

Na area 02 haveria uso exclusivamente residencial, alguma verticalizacgao,
densidade demografica média (alguns com alta densidade), renda per capta muito
baixa/baixa vazios no bairro Santa Escoldastica, diversos equipamentos urbanos, assim
como nucleos urbanos irregulares de interesse social nos bairros Santa Elisa, Ortizes,
Ribeiro, Jurema.

A Aarea 03 é estabelecida como de uso exclusivamente residencial, com
densidade demografica muito baixa, renda per capta alta, sem assentamento irregulares
ou precarios, edificacdes horizontais e nenhum equipamento de infraestrutura urbana. A
regido coincide com as areas de diversos loteamentos fechados, conforme a imagem

abaixo:
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Figura 5.4-1: Localizacdo dos condominios e loteamentos fechados, em 2002

Feo Von Zuben
Saida p/ Campinas

e N

Rod. Magalhaes
Teixeira

Red, Vereador
Visconde do Porto

Rod. Anhanguera
(sentide Campinas}

N

Legenda
B Condominio Fechado,
Loteamento Fechado,
Bolsdo Seguranga

; Colégio Porto S
Salda para mm Colegio SR

Vinheda = I1d. 530 Marcos
* Shopping Caribe Center
h | Rios & Cérregos
"= Linha Férrea
Rod. Anfanguera $

(salda para SP)

RS 0 06 1.2 18 14 um

Emeaig 160000

Fonte: CUNHA et al., 2006.

A area 04 apresenta usos residenciais e industriais, regides com uso
agropastoril, densidade demografica baixa, renda per capta baixa (bairro Dois Cérregos
com renda per capta alta).

A area 05 tem uso predominantemente rural, densidade demografica
baixa, pouca existéncia de equipamentos ou infraestrutura urbana.

A area 06 possui nucleos urbanos isolados, dispersos pelo territorio.
Alguns destes, como o Bairros Alpinas tem uso majoritario rural, densidade demografica
baixa, renda per capta muito baixa, auséncia de equipamentos urbanos; outros como o
Bairro Clube de Campo Valinhos tem uso predominante residencial, loteamentos
irregulares, densidade demografica baixa, renda per capta alta e auséncia de
equipamentos urbanos.

A area 07 é marcado pela pressdo a urbanizacdo, tendo em vista a

proximidade com a zona urbana com a infraestrutura publica instalada.
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Na area 08 ha o uso exclusivamente rural e a existéncia de Area de

Preservacdo Ambiental.

Deste modo, o estudo aponta os vetores de expansao urbana:
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O diagnéstico explica que o estabelecimento da Macrozona Urbana de
forma descontinua, com a existéncia de nucleos urbanos dispersos pelo territdrio,
incentiva a criacdo de grandes vazios e a necessidade de altos investimentos com a
extensdo da infraestrutura e a provisdo de servicos publicos basicos. Isso fica muito
claro no levantamento da area 03, em que had ocupacdes de alta renda, sem
infraestrutura, o que demandara futuros investimentos em ampla area, porém de baixa
densidade demografica.

O estudo indica que em 2010, Valinhos contava com 38.780 domicilios
particulares, sendo 94,2% em area urbana e 5,8% em darea rural. O percentual de
domicilios urbanos desocupados no municipio foi de 13,3%, um nudmero
significativo de imdveis sem uso e ocupacgao.

Indica-se que a ampliacdo do perimetro urbano ocorreu de maneira
pontual, com énfase na por¢ao norte da localidade, em fun¢do da existéncia de pressao a

urbanizagdo, devido a proximidade com a zona de ocupacgao consolidada; e que ha uma
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auséncia de regulamentacdo dos instrumentos urbanisticos, o que dificulta o

atendimento dos objetivos da politica urbana.
No diagnéstico, indicam-se as localidades onde existem assentamentos

precarios e loteamentos irregulares, sejam de interesse social ou especifico:
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O estudo preliminar indica que os loteamentos irregulares ocupam

3,979km? do territério municipal, com 1.826 unidades habitacionais, porém os os
loteamentos de caracteristica especifica, ou seja, que nao apresentam vulnerabilidade,
sdo substancialmente maiores que os sociais, representando 1.333 e 493 unidades,
respectivamente.

Sobre as precariedades habitacionais, destaca-se o seguinte:
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Existern 1.296 domicilios em situacdo de precariedade;

Cerca de 4.200 pessoas wvivern em situacdes inadequadas sejam por falta de condicées de
habitabilidade, risco ambiental ou vulnerabilidade social;

Mio existemn assentamentos precarios fora do perimetro urbano;

A drea total da ocupacdo subnormal € de 1,169km?, 30% maior gue a drea dos loteamentos
irregulares;

MNEo existe sobreposicdo espacial entre loteamentos irregulares e assentamentos precarios.

Apds entrevistas com gestores municipais, identificou-se a necessidade de elaboragdo de estudo

especifico sobre habitacdo de interesse social e assentamentos precarios, visto que:

Plano de Habitagdo de Interesse Social foi elaborado em 2010, porém ndo foi regulamentado;
Defasagem dos dados utilizados requer atualizagdo, frente a lacuna temporal e os langamentos
imobiliarios identificados no municipio; e

Dificuldade de acesso as informacdes sobre o tema, tendo em vista a recém-estruturacdo

administrativa do Setor Habitacional.

Por outro lado, boa parte da dinamica de urbanizagao é associada com a

forte presenca de fluxos migratdrios, especialmente, das Classes A e B, que buscam

qualidade de vida, presenca de areas verdes, indices baixos de violéncia, o que amplia a

demanda por condominios fechados e nucleos isolados. A expansao para este publico se

orienta em regides afastadas do centro e mais préximas das rodovias, o que coincide

com a localizagdo dos condominios fechados, como: Invernada; Vale do Itamaracj;

Nacgdes; Paiqueré; e Dois Corregos.

Conclusao 02:

Considerando-se o conteido do estudo diagndstico, pode-se afirmar

que:

1) H& um aprofundado levantamento sobre a realidade urbanistica
para a revisao de Plano Diretor consonante com as exigéncias do
art. 42 e seguintes do Estatuto da Cidade, assim como a Resolucao
n? 34/2005 do Ministério das Cidades;

2) Demonstra-se uma concep¢do ampliada de planejamento, em que
se faz levantamentos de ordem fisica, social, econémica, politica e
administrativa da cidade, trazendo uma grande complexidade
técnica ao planejamento urbano.

3) Pouco se aborda sobre as tematicas relacionando com a questdo

orcamentaria, o que dificulta o cumprimento do art. 62 da

Avenida Liberdade, n? 32, 72 andar, Sdo Paulo/SP, CEP 01502-000. Tel.: (11) 3107-1564.
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Resolugdo n? 25/2005 do Ministério das Cidades, correndo o risco

de resultar em propostas dissonantes das reais possiblidades do

municipio, podendo gerar descrédito futuro no Plano Diretor.

(***)
O estudo preliminar foi conduzido para sua consolidacdo, a partir de
mecanismos de participacdo popular, conforme exposto anteriormente. O intuito, a
partir de entdo, é verificar dentro do recorte de contetudo feito, que tipos de propostas
foram apresentadas e se estas foram acolhidas no relatério final e na proposta
consolidada.
Sobre as oficinas, em todos os 08 setores da cidade, se apresentou como

visdo de futuro da cidade a contencdo da expansdo urbana, por meio das seguintes

propostas:

No setor 02 ha pedidos como: (i) regido “nao deve ser transformada em
zona urbana”; (ii) controle do crescimento imobilidrio; (iii) limitacdo da expansdo
urbana; (iv) inibir invasdo de terras, (v) Regularizacdo fundiaria - organizacdo e
zoneamento do bairro.

No setor 05 elegeu-se (i) reducdo ou contencdo da mancha urbana, (ii)
limitacdo do adensamento urbano com determinacdo de altura maxima das edificacdes,
(iii) Nao alteracdo ao macrozoneamento, priorizando a ocupacdo dos vazios ja
existentes; (iv) Necessidade de regulamentar os instrumentos garantidores da funcao
social da terra; (v) Nao mudar o zoneamento;

No setor 03 as propostas foram transcritas como: (i) Conter a expansao
urbana, controlando a especulacdo imobiliaria e fazendo valer a fun¢do social da terra;
(ii) Restricao dos bairros onde nao houver vias arteriais, ndo permitir a implantacao de
empreendimentos verticais devido a saturacdo do bairro; (iv) Projetos para regularizar
as edifica¢des irregulares; (v) A ndo alteracdo do macrozoneamento - espac¢o vazio a
ocupar, (vi) Revisar uso e ocupacdo do solo para maior verticalizacao nas areas urbanas.

No setor 04 foram apresentadas as seguintes propostas: (i) Zoneamento -
adensamento; (ii) Cuidado com o crescimento desordenado; (iii) Aplica¢do do Estatuto

das Cidades (vazios urbanos); (iv) Restricao a liberagdo de novos condominios H-V.

Avenida Liberdade, n? 32, 72 andar, Sdo Paulo/SP, CEP 01502-000. Tel.: (11) 3107-1564.
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No setor 01 houve as proposi¢cdes a seguir: (i) Ocupacdo dos vazios

urbanos antes da expansao urbana; (ii) Conten¢do da mancha urbana; (iii) Regularizacao
fundidria; (iv) Invasdo - ocupagao MST.

O setor 06 teve como propostas (i) Adensamento da cidade - antes de
expandir, adensar; (ii) Conter a mancha urbana com maior adensamento populacional e
ocupag¢dao dos vazios urbanos; (iii) Evitar / barrar especulacdo imobilidria; (iv)
Densidade demografica x qualidade de vida; (v) Ocupagdo dos espagos urbanos vazios.

O setor 07 apresentou como contribuicdes: (i) Evitar favelas; (ii)
Possibilidade de loteamento residencial / casas; (iii) Criar critérios de crescimento de
forma a proteger a producdo agricola; (iv) Existe grande porcentagem de sitios
abandonados visando a especulagao.

Por fim, o setor 08 apontou (i) Manuten¢do da mancha urbana -
Adensamento nas areas centrais degradadas; (ii) Outorga onerosa (potencial
construtivo) para financiar restauro de patriménio histérico; (iii) Ndo regularizacao de
construgdes clandestinas ou em desacordo com a legislacdo; (iv) Proibicdo de
construgoes clandestinas ou em desacordo com o zoneamento vigente; (v) Nao alteracao
do macrozoneamento, priorizando a ocupac¢ao dos vazios urbanos.

Ainda que as contribui¢des acima possuam alguma divergéncia ou
incompatibilidade entre si, o fato é que uma preocupacgao central da populagdo é com o
impedimento da expansdo urbana, utilizacdo de vazios urbanos, uso de instrumentos
indutores da funcdo social, ampliacido do adensamento e controle de ocupagdes
irregulares - que foram diagnosticadas como sendo, predominantemente de renda mais
alta, de interesse especifico.

Além disso, foram indicadas como preocupacdes importantes dos
moradores a pauta da preservacdo ambiental, atracdo de ecoturismo, estimulo a
atividade rural e manutencdo da participacao popular na execucdo do Plano Diretor,
gerando um monitoramento social.

Na audiéncia publica houve, novamente, preocupacdes com o
espraiamento urbano por meio de temas como (i) Conter a mancha urbana e preservar
os recursos hidricos; (ii) Planejar o crescimento da cidade, considerando os vazios

urbanos e a disponibilidade hidrica para abastecimento publico; (iii) Manter zonas
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exclusivamente residenciais e de baixa densidade; (iv) regularizacdo fundiaria de
bairros.

Diversas contribuicdes na consulta por protocolo, envio eletrénico ou
presencial apontam no mesmo sentido, em que pese uma preocupag¢do maior com
aspectos especificos de zoneamento para determinadas areas.

Apbés todos os mecanismos de participacdo social, o estudo de
consolidacdo aponta forgas e fraquezas do municipio dentro do recorte tematico

escolhido para a presente nota técnica da seguinte forma:
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Apés todo o procedimento participativo, houve apresentacdo de seu
resultado na 62 reunido extraordindria do Conselho Municipal de Desenvolvimento
Urbano, ocorrida em 30 de janeiro de 2019. Na apresentacdo aponta-se para
apresentacdo da proposta técnica em fevereiro de 2019, chamada de 42 etapa, que
conduziria para outro ciclo participativo (52 etapa). Passa-se a analisar, portanto, em

que medida a participacao popular alterou o diagndstico inicial, consolidando-o.

Conclusao 03:
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Considerando-se o relatério consolidado sobre a participagdo social,

pode-se afirmar que:

1) O quadro sobre forcas e fraquezas do municipio guarda relacdo
direta com o estudo diagnoéstico, o que revela, por um lado,
coeréncia no estudo, mas revela, por outro lado, a pouca relevancia
das manifestacdes populares para a consolidacao;

2) Ha manifestagdes sociais reiteradas em quase todos os setores
pedindo conten¢do da mancha urbana, participacdo popular na
execucdo e monitoramento do Plano Diretor, utilizacdo de vazios
urbanos, uso de instrumentos indutores da fungao social, ampliacao
do adensamento e controle de ocupagdes irregulares.

3) Ha manifestacoes sociais que tratam de ocupagdo do Movimento
dos Trabalhadores Rurais sem Terra - o que também é retratado na
832 Reuniao Ordinaria do CMDU - porém esta questao social nado é
abordada pelos estudos da empresa contratada, o que resultara em

auseéncia de propostas para pacificacdo em conflitos no campo.

(***)

A Etapa 4 contém relatério denominado “Proposta técnica de revisdo dos
instrumentos legais, incluindo anexos e mapas necessdrios a sua completa compreensdo”,
que é, em sintese, uma avaliacdo prognoéstica do municipio, apresentando propostas
para o futuro da cidade, que serdo base da efetiva revisdao do plano diretor. As propostas
deste documento que sdo impugnadas pelo “Movimento Mobiliza Plano Diretor
Valinhos”.

A proposta técnica apresenta Eixos Estruturadores do Desenvolvimento
Urbano de Valinhos, com foco nos temas: (i) Planejamento Urbano e Ambiental; (ii)
Competitividade, Dinamismo e Fortalecimento Economico; (iii) Cidadania, Gestdo e
Governanga; cada um dos temas possui objetivos, diretrizes e acdes apresentadas.

Diante do recorte tematico realizado para a presente nota técnica, havera
uma restricdo de analise no Eixo de Planejamento Urbano, objetivo 01: Ocupar o

territorio de forma equilibrada e sustentdvel, promovendo o uso dos vazios urbanos e o
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desenvolvimento da cidade apoiado nos eixos de transporte; e no Eixo Cidadania, Gestao e
Governanga, objetivo 1: Aprimorar a gestdo territorial de Valinhos, por meio da
informatizagdo dos dados e da atualizagdo das legislacées com impacto no planejamento
urbano. Entende-se que os objetivos escolhidos abarcam diretrizes e agdes que se
relacionam com o objeto de andlise até entdo avaliado. Da mesma forma, serdo
analisados os principios e objetivos gerais e propostas concretas que possuam esta
correlagado.

Ao avaliar as tendéncias do municipio, caso se mantenham as condig¢des
atuais e o que se deseja que seja implementado para enfrentamento destas situagdes, o

estudo aponta o seguinte na tematica da expansdo urbana:

Eeniivia Tendendal Cardirin Desejivel

*  Contnsidade da ccupasdo urbana descontinua e dispersa, em Fencdo do processo
deorcenaco Gt eApansdo urbdng, da JprCMacED o CoNdamInios sem conedo &
malta vk asstente @ da auwsdmcl de regulamontagdo dog insTrumentos de
el B0 & 0CupaC B Aot varkas

®  Eeforge dos ehaos de segrepachn revriodial ewistesne so - municipio, davida &
HBrcia S SIS (b SUpRMem &5 harreinas Macas da muricigic (infa S,
Ritwsir o Minhains)

- bnpletaghn de agled woliadas & regdansscie whana, (om base 1ol Todeisl o8
1L AGSSIT & com ausllia icrien do Beoprame Cidade {egal

s Auments da mperreabilicecio do ol decosrente da susincls de Fecalizagio o
apficaciy de parimetros ubweeistioes ne entomo dee bacas de cortriteicBo dos
corposhidioms = nas Feas preservacs

& Degacdo sstistirads dos vatios urhanot & ariatacio da @xpanddo Urhana oom
definigio e adersamanta dos cisos viarks & palas comeecal

#  Aopsbuturacio @ inceporacio da femovis o dos eeos rododancs de Yalinhos 3
dindmica de crescimerio do municiolo, 0oen 3 potenclalizagio destes vetores

&« Plana Local de Habitagde de Interesse Secal instincionafizade @ abalizada,
praporcisnands atendimonts téerco, salubidade & malhora da infrasitruturs
Urhians @i s AEATAMANENS procaios

& Auenenms da deoa peemedvel ne municipio, enpsiderands o increreetn de aghies
fiscalizatdsiss @ incenthn & wilvacks de piscs & pavimenmacses com A
raphcidade de drenapeen, 0 qus mpacta ra meladia da miorodfcagem sm drea

iirhifi

Aspecto Institucional

*  &caboogn legal dos instramennod de gestio urbana ssrunaradn, com sispeemas de

iacrernenta gradual da pamicipacio papulir nas comeben munidpals @ Fetancdas
i panicpacie, garanrindn o peaiin democrdmes i ranisiain

Aumengn doi conflites @ setrins burstrtions peasionadas pela dssarusbacie ¢
enmplesidiado A beprdag S meinicipois de andaamento barilesial @ nbri
Malhora ras atividades @ agles referentes & gendo o planajaments cerdtadal
decorente da icgantelEo progresiiva 9o Shtema de Infarmmaches o 2o Bance di
Eades Geormefeerchdes presdstos no PO 0

Informadies unifichdos & com piocedimenmes definides, sliminada of srirams &
ceeflzns Buirderdtiens, feefitaeds & MocalleagBa o 0 etabeacieeand  das
penakiade

Moniteramenta  sonfimada @5 politics wrbana, eom  fealisagfia o gesila
Beriterisd, promovendn o sy @ 8 ooppeckn do aole regubidc g duslentiee|
Atkculigso Integral do Stmema de Inlormactes @ oo Sasen o Dados
Gegmelerendados pom bodss as secretarbes, parantindo melhora ra tomada de
decisho & planejamento de agbes mais aderentes § realidscs do municipia

Em relacdo a selecao dos desafios dentro deste eixo e das diretrizes e

acOes, apresentam-se os seguintes quadros, colacionados abaixo de forma parcial:
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EIXO ESTRUTURADOR I: Planejaments Urbano & Ambiental

Quadro 3-1: Desafins, Ghjrtivos, Diretrizes ¢ &coos do Fiao Estroturador

Dhesalios assodisedos:
Exlsténcla de demandas para cxparsico wrbana, considerando o oesdmento papulacianal dos dltimas aras o o previsto para as prdcimos 10 anos, com forte
Inflisfanicla do processo migratdrin da RME, notsdamonte nas prowmidades dos pleos eodouldrios o com a mamitengia do modelo imohillars de Valinhos
Preserga de einnd de segrepacac 1endiarial existentes no muamcipia, devido 8 duséndia de estreturas que superem 33 bamaitas figicas do municipio [Boha 1emea,
rodosias = libeirdo dos Pinhesas)
Deupacio urhana & descontinua o disperss, e#m funcie do procosss desordenads de oepansic urbana, da aprovagio de condominics sem conoxin & malha
wiaria existente o 43 ausinia de regulamentagdo dad ipstrumentas de indegdo 3 ecupagan dos vazios

. Preserga de dreds com potencis! para o sdensamenls e odupscio de vaziod existentes depdro da mallia urbeng em cormoldagbo. e de vetores Tavordveis &
rupansio ordenada, em consondncia com o aterdimento da kegislacsn amblontal em areas naturais

v, Ausdncia de regulamentagio dos instrumentos de incantive & anupagdo de vazios urbanos

. Cargncip de apdes de hcalicagdo gue wisem monorar g mmpermesbliza;se de solo, prmcgalmente nas bacias de contribuicss dos corpes hidocos uifcado: no
abastecmente peblico & nas areas de condervacio
Cantralizagin das unidades de saide, espagos piblicos e dreas de lazer na drea contral do mumicipio, prejusicanda e aesso i3 populags residente nos badras
mais alasiados de el

. atendiments de epsino superior & creches e agressnta geficitdnia no municipio, com caréncie de vagas, em espedal, para crianges de até cinco anos nos
setores sl @ oeste
Presenda de pomios de ironalagse oo municiic decormantes do suments da vaido de escgamenta do Rilkeirda @os Pinheiros, en fun(3a das obras realicadas ras
udades limitrafes

¥ Presenca de Indicadores de desconfoemidades e polulcio no Rlo Atthala ¢ Riheirdn Finheinas, com influlncla do outros munkcipies

. Adogdo de alermativas radimentanes pasa esgotamento em 6% oo municipke ocasiona o langamento in natura @ Comrumete o5 recursas hidnoos, em especial
na propergan sul di terrifomng munkipal, refletinde na gualidade ds gua do Riber3o dos Pinbweiros

. Auséncia de politicas poalices de moentivo 3 sducacio ambienta] & de agdes voltad as & reciclagem e compastagem
Concanteagsn de nastentes nd porgso sindedte oo municipio, contribuintes da captagao de agua do Setor ETA |, encontram-se gm =083t ndo ocupsdas e

reguerem politicss de probegio de mananie!
Auséncia de politicas pislicas de incentivo & recuperagio & conservacio do verde & dos recuruos kidricas

la o= I 1 ambdenital da APA Serra das Cocals, com base emi critérios técnicos
Fapulagia manifestan prencispacio quantn 20 rumpiments e fiscallzacio da legislagia ambiental p conserdacio dios rocorsas hidricns

®in

N

v -

tardic e zor

wl

CHajetivas

L Ocupar o fermiRoric de farma
prallibradn p sustenidesl,
promaverdo o uso dos vazios
urbanos ¢ o cesermalvimenta
da ridade appiado nas gixes de
Iranspesie

[retrizes
Orientar o creicimento & o
adenzamento da cokdade  com a

inegfagdo oo ush do solo, o sistema
vidgric & o8 transportes, vakirnizends o
aspectas
naturais
iminuir as desgualdades territarials o
garanti o acesso a servicos pablicos
par meio ds wilizagdo adeguads de
dreas ocinsas ofou subutiizadas que &
[EIESUE it basica
instalada e acessa & rede de
transparts publico

socigis,  ewmonomicos o=

Reduzir oz desloramentos par meio do
plamejarmento Jda ddade de forma &
apraximar o trabalbo e os servicos
bésicos, com a formacda de nowas
centralidades

Criar  ferramentas pam gestdo  do
territdrio a fim de mitigar os canflitos

Aghesy

Pensar o Macrozoneamento Municpal, defininda as dresy destonadss a5
atreidades rurais, & aplicagdo da begislagdo ambiental & de protegio de
manandiais 8 a0 progessn de ponsoldagse, estiuluragio & expansds da malha
wrbana da cidade, considerands s demandas por habitagdo, creicimento e a
processo de nsergda metropalitana, destasadamente a duplcagic da
Rodovia dos Agricultores

Irdizir 3 ocupagdn des vazins urhanos na Maorazoma de Consolidagio Lirbana
= ML, em confeemidade com 3 depislagie wrbanistica, otimizandd a
infraestrutura deponvel, tormando g cidade Tuncional, por meio da aplicagso
dos Instrirmentns Indutores da Fungdo Sacial da Propripdadoe

Fromover o Deservohdmento Orientado ao Transporte Sustentdved - DOTS,
mcertivando 6 adensamento, 8 mescla de usos e as Tachadas athvas, = lango
dos corredares estratégicos ao transporte piblico = as vias arberiais

Delimitar as centralidades a serem fomentadas, com potencial para a criagéa
de mnidades de wizinhanga gualifimda, permisindo a mesda dos wsos e
potencialirando as cenirafdades urbianas

Estabelecer o porte & & bpolges de empreendimentos gue possam causar
Empactos ambientais, urbanas & de mobilidade com sua implantagdo &
operagio, que deverio apresentar Estudo de iImpacto de Vizdnhanga - EIV
Estahelecer parimetros de incomodidace que onentom a dofinigdo das
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MO ESTRUTUNIADCR 181 Cidadania, Gevtio & Gavesnanga

Quatea 3-3: Decatias, Dhjetivas, Dirstrizes & Agftes oo Flen Fotremarador 1l

Desafios assadlados:

Ivstitunic i e importandms marrns bgas pars ealementis i de poibicss piblicn an loeps dos iltemes T4 anes, some o Bann R
R Salickrs (31A1, 0 Pl Bunivipal e Sansamente Bision [2006], @ Ban de Sobilidade Uriana J2015] 0 Plas | aon die Habitagia de infenss s Secial (#1100
Fimdrumentas ce partiopagdn papulee e relocam s peskis demace@icn on maneign

isal de Gustin btegrala de

i Frivténcia de 14 conselens manicioic repolsmendadas, o guais aluam en

i Desatvalivagia do guari de legslaciies b an plansjemestn s ardenamenta sprilanal geam renfbins o @faidads deapleagdn, rom destames pars o Oidigs e
Obras £ a Lel d= Farceamenta da Selo Urtane, 0s quals receberam avimeras contrbuigdes de populagdo para revisdoe e adequagdo

. Codigo de Posberas iLel 72 2255351990 5= encondra defasade frente & transfonragic da dindmica d= comporiaments da populscio na odade

v Compleaidade da Lel Muridpal 0 £ 1852007, que cispée sobre o 2o & coupaciio de solo = aborda qossfies terrizonals. dficulta o entendiments @ passilita

it rquret i S ambipuas, refkatinda no moeliments de diverees selicilagbes da sodiadada civl para s atualzagie

Wi Buisincia e regulamentagio do Ploio Local de Habilagie de intengsas Sodial - PLHIS (ROT0), jb diatuadidedo
Defasapen do Plaso Diewtorn de Macrddienagien de 2008 0 dusénca de Plams Dinetar de Drensgem Wibsing <PEHIU quic avali 6 dpenas a stuegsa da Racia da
Fibesr i do Finhobice, mas do munkipso ooend T

. Aitraso na implerendacio do Ssteme o Informagdes & do Banco o= Oados Georefereschidos previstas no POOL refleby na ragmentacio & sobreposicio das

sEnidpdes retrabalho & mntidia nas sclies ge peasia = planepmento terdtanal ac longa ca olima década

Pertomacdo do muricpio na eaborecla do Mano de Desergpobdments Urbano integracs dy Repiio Metropolitans d= Campinas — POUIRME poderd reflstic mas

demandas munidpats, oom inteface aos temas metropolitanes

x. Presenga de 1216 domiclios urbance em sitagdo de precariedase no munidpio, segundo estude desenvelvido pelo Centro ce Estudos da Metrdpole — CEM, o5 quas

demandam agles de assisténca oncs ¢ politics habitadenal para regalaricagde hodiaria

Objatbe Dtetrizes Highes

I. Aprimerar a gosido terrforl | e

die Walinhos, pw m=n da
infermatzacin dem dadps e da | @
aboalizacida das I=gishlies com
impacta =0 planejamento
urhana .

i rmaciie rrancpaiy

Arimorar  crocessos @ orocedimentos

sriernas, otimicasdn 3 pestdo do terntoric

de ¥alinhos

Regulaniontar @ aplicic s Ptruniemicr,

princplos, objsthos, deetrices & aples da

Poltica Urbana, armbal=cidos pela Plamo

Direter Mumiopal d= Valinhos

s firtoufar os plancs setoripis
phinajamento orgamentirog marecpal

& ddank= o progesso e regularizscio
furdidria dos micleos urhanos informais

Implntar @ coicta o gestio intcgrada das | =

atalizar perodicamente & base tadasiral do terdténo, & oco 2 tormar o
plancamento wibano mak ofidont: e permiic @ implemeriagio do agdos
Fisraiy

= Dar el 2 iinpleiledda do Stldirs di Blofmagias Municipal - S5

et i plasssjanmnie o @ geatin das politaas pibilicas da T singala

o nfoemialuar as robves o prodess admiastratinm da Profeiiure Mooncpdl de

Walinhas

= Rovisar ab politicas de ondenarenta, coatrole o adensenents da odupaien

tisritonial, de tal e a:

o Consalidar o pevimobie wibane, conforme Macrozona e Consclidagio
Lirkmren - MCL
o

=} o5 Prestr

e phietvas do Flang Diretor

da Politica Wrbana, permitinde atender

o [elimitar 35 Macrozonas de acordo com as carpcteristicas das porgbes
terfvoriais de Valinhos, de farna a enbender & conectar as semelfangas o
oagdes berrnorias

o Reisar a Lel de Use ¢ Ocupagdo do Solo [Lei Munkcipai nf £.126/2007),
commideranlis

8 SimplificagAn da sus leiura e daosen sstendimento, debmseada as
cqman cam fuse na capac datde da inftestroions deponive

=  Defigdc de pardmeinos urbanisticos pars @da oma, agregando as
varaves fislcas, amblentzls & antrépicas

= Estabelzcrmenco das regras de uso do solo, de scordo com a vocagdo
e concetie DOTE Incentivands 35 centralidages de bairros, de
manira & Wenan G espain urhano Muide, perredved o fundonal

= Definigdo dos emprasndinentos supitas @ elabosagso de EV

o Rewthar o Lei de Parcolamenio do Sola Urbase (L Bunkcial ok

: A0, considerndi:

o .iggc&rgltlhldade com asdiracrizes do FO e da Le oe Uso = Goasagdo do
Sl

o Definicio das tipologas de partelamento do soko, com base na el Federa
nF PSS ¢ alteraches posteriones

0 Ekbecdirento oo dides ¢ aples para lscalaagdo oo comtroke
pemanente da cxparsde da ccupetio wrbana

o Definigdo cas oorigatoriedades paqa parcelmenta do sole, Indulnde o
tinmesamsamsntn fas e as deatinacas & cas insldogians eocle keer

0 Defrgio i anluae sm oo de icegularidade:

+ Comaatiolizar o Flano de Mew@s, o ano Flurkmal, a Lel o Dirsinizes
Copamentdrizs - 10D 0 & Loi Cegamantdriz Areal = LOA a0k ciyalivng & J0dis
poista pek Mano Hretor @ plana decamintes deste, eo os o plaso,
s=tanaisy reponaiy

@ [nstilir 3 Dhisdo do Reguladizmcio Fondidia, lgsds & Zeootana de
Flanci & Wopic: ArnDiNICE, OO a5 intes atibuigdes:

] Aralear & meEic abom de pepplaricscio dom ndideay adones informai, =m
ranferridade roe 4 | e Frckeal n” TRARS NI T o slteragiios pimtennrey
vasa b

o Phnejar, coordenar & exegutas a Politica Fundidna cordorme dretrices do
Plano Diretoe

o Revisar e implevar o Flno Local de HebHagdo de interesse Sochl —
PLHIS, prepondo politicas odbicas de habitagdo sozizl & auslio moradia
oereRies 3 realidaoe municpal

o Medlar = prevenic conHibcs que envolvam a posse da tora, condribuinda
para 3 ctetvva promogdo & cefesa dos dreios humanos de acesso &
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Em relagdo ao novo macrozoneamento da cidade apresenta-se uma
proposta que transforma quase toda a area rural em area urbana (desenvolvimento
orientado ou de consolidacdo). Esta intensa ampliagdo do perimetro urbano, pode ser

constatada ante o contraste do mapa do zoneamento vigente com o proposto:

ITAT B

WIRHEDD

LEGE hilhg

(55 MALROZ ik LNEAAA
MARCRTIICAS BUREL AGRISOLA
MATROSONA ALRAL TURIBTICS
MACROZOMA RURAL TURIBTICA E DE
“ FROTECAD E RECUFERACAD DO
CARFINAS BRMARTALS
—— PERIMETAD DD HUMCRID

ImuPEya

Fonte: Lei Municipal n® 3.841/2004.

e
T,

—- = e
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Houve uma nova proposta de zoneamento da cidade, definido da seguinte

O zoneamento proposto é relevante para o estabelecimento dos limites
minimos e maximos de construgdo, o que servira ndo apenas para entender a proposta
de adensamento da cidade, mas também da efetividade dos instrumentos de indugao do
cumprimento da funcao social da propriedade.

Importante observar que em praticamente todas as manifestacdes da
populagdo que teriam resultados concretos e imediatos para a populacado, o relatério
consolidado indica que sdo tarefas futuras, a serem resolvidas em novas mudangas
legislativas, como a Lei de Uso e Ocupacao do Solo. Uma das poucas questdes que
possuem efeitos concretos e sdo definidas sdo novos limites de area urbana, coeficientes
de aproveitamento e questdes de uso e ocupagdo do espago urbano que possuem
interesse direto do mercado imobiliario. As novas regras propostas estdo definidas no

quadro abaixo:

Avenida Liberdade, n? 32, 72 andar, Sdo Paulo/SP, CEP 01502-000. Tel.: (11) 3107-1564.
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A Proposta técnica, por fim, apresenta propostas de instrumentos

indutores da funcao social da propriedade, citando o Parcelamento, a Edificagdo ou a

Utilizacdo Compulséria - PEUC do solo urbano ndo edificado, subutilizado ou nao

utilizado e IPTU progressivo; referencia formas de financiamento da politica urbana

citando a Outorga Onerosa de Altera¢do do Uso do Solo - O0AUS (5% do valor da terra

nua declarada no ITR) e a Outorga Onerosa do Direito de Construir - OODC (com base no

valor venal do imovel para IPTU).

Por fim, é importante destacar mapa disposto na proposta técnica, em que

se condensa as dreas com vazios urbanos e as areas de pressdo imobiliaria:
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Figura 5.1.3-2: Desafios para o Crescimento Inteligente
Desafios para o
Crescimento Inteligente

Carmipmas

Legenda

¥  Espacos plUblicos
Iaribs * Pag P =0

®  Vazios urbanos

Area de protecdo de
manancial

®  Areas urbanas isoladas
Areas de restricio a
g, 7% oCupacao

Vinhata Pressdo metropolitana
para ocupagdo

{ o Rede de centralidades
multifuncionais

— Rede Estrutural Vidria

—— Coesdoterritorial
Fonte: Prefeitura Municipal de Valinhos, 2018; I1GC, 2014;e IBGE,2003. Elaboracdo: Geo Brasilis, 2019.

A Proposta técnica, por fim, apresenta propostas de instrumentos
indutores da funcao social da propriedade, citando o Parcelamento, a Edificacdo ou a
Utilizacao Compulséria - PEUC do solo urbano ndo edificado, subutilizado ou nao
utilizado e IPTU progressivo; referencia formas de financiamento da politica urbana
citando a Outorga Onerosa de Alteracdo do Uso do Solo - OOAUS (5% do valor da terra
nua declarada no ITR) e a Outorga Onerosa do Direito de Construir - OODC (com base no

valor venal do imovel para IPTU).

Conclusao 04:
Considerando-se a proposta técnica apresentada, pode-se inferir que:
1) Houve uma ampliacdo significativa do perimetro urbano, sem
qualquer justificativa, em razdo de sua incoeréncia com o estudo
diagnostico - que revelava a existéncia de 13,3% de domicilios
desocupados no municipio e baixa densidade demografica em

quase todas as regides da cidade - e desacordo com os pedidos da

Avenida Liberdade, n? 32, 72 andar, Sdo Paulo/SP, CEP 01502-000. Tel.: (11) 3107-1564.
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populacdo de contencdo da mancha urbana e combate aos vazios

urbanos;

2) A ampliagdo do perimetro urbano quase que extingue as areas
rurais do municipio, tornando in6cua a proposta de criacdo de
outorga onerosa de alteragdo de uso do solo - OOAUS. A proposta
novamente ¢é contraditéria com todos os diagndsticos e
manifestacdes populares, pois a medida torna quase inexistente a
aplicabilidade da OOAUS, que seria uma das medidas que
contribuem na contencao da mancha urbana, pois pode tornar mais
cara a expansao urbana do que seu adensamento.

3) No sentido de utilizagdo da OOAUS como instrumento de contencado
do espraiamento urbano e de distribuicdo dos 6nus e bdénus da
cidade, sua valoracdo em 5% do valor da terra nua declarada no
ITR, também retira sua eficacia. Primeiro pelo fato que o valor da
outorga tem que ter relacdo com o lucro que o proprietario obtém
com a valorizacao da terra decorrente da reversao de uso, devendo
fazer parte do calculo, o que ndo ocorre na proposta; segundo pelo
fato dos valores de terra do ITR serem defesados ha décadas no
pais, tornando a arrecadacdo de tal tributo infima® Assim, a
arrecadacdo de 5% sobre o valor da terra nua ndo representara
arrecadacdo significante para distribuir para toda a populagido os
beneficios da expansdo feita pelo poder publico que beneficia
proprietario de terras rurais. Uma proposta coerente com os
estudos, deveria vincular a outorga ao valor de mercado da terra e
a valorizacdo que o terreno recebera com a alteragdo de uso,
permitindo a constru¢do de um fator inibidor da expansdo dos
perimetros urbanos e gerando arrecadacgao relevante ao Municipio.

4) A proposta técnica coloca como objetivo do “Eixo Estruturador I” a

promoc¢do do uso dos vazios urbanos, assim como apresenta a

8 Matéria da Folha de S3o Paulo revela que no Estado do Par3, por exemplo, a Comissdo Estadual de
Politica Agricola, Agraria e Fundiaria estabeleceu um Valor da Terra Nua, em média, 93% inferior ao de
mercado.
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PEUC e IPTU progressivo como instrumentos indutores do
cumprimento da fung¢do social da propriedade. Na figura 5.1.3-2
mostra-se como ha vazios espalhados por toda a cidade, entretanto,
nos coeficientes de aproveitamento apresentados para o
zoneamento, estabelecem-se para as ZR1, ZR2 e ZM - onde se
localiza a maior parte da mancha urbana e dos vazios - coeficientes
de aproveitamento minimos de apenas 0,1 ou até mesmo
inexistentes. Isso significa que para um imoével ser considerado
subaproveitado a ponto de ser notificado para uso compulsoério,
devera ter um uso inferior a 10% da area total do terreno. O
parametro e restringira o uso da PEUC e IPTU progressivo,
praticamente a imdveis sem utiliza¢do, reduzindo em grande monta
o potencial do instrumento para induzir o cumprimento da fungao
social da propriedade.

5) Os reduzidos coeficientes de aproveitamento beneficiam, inclusive,
um dos problemas identificados no estudo diagnéstico:
loteamentos fechados, que ocupam extensas areas, com baixa
densidade  demografica, exigindo gastos publicos com
infraestrutura para uma parcela reduzida da populagao. Além disso,
dificulta os diversos pedidos da populagdo por maior adensamento
da cidade. Ao considerar regular um coeficiente de aproveitamento
minimo de 0,1 (0,25 nas areas centrais), sem limites maximos de
metragem para lotes, permite-se a proliferacio de grandes
condominios fechados, com ocupagdes de baixa densidade.

6) Em sintese, apesar de todos os estudos revelarem o problema dos
movimentos pendulares na cidade e dos loteamentos fechados, que
trazem espraiamento horizontal da cidade, exigéncia de
infraestrutura nova em locais de baixissima densidade
populacional, ndo ha qualquer medida que combata a questao.

7) Ha manifestagdes sociais que tratam de ocupacdo do Movimento
dos Trabalhadores Rurais sem Terra - o que também é retratado na

832 Reuniao Ordinaria do CMDU - porém esta questao social ndo é

Avenida Liberdade, n? 32, 72 andar, Sdo Paulo/SP, CEP 01502-000. Tel.: (11) 3107-1564.
30




DEFENSORIA PUBLICA ST
DO ESTADO DE SAO PAULO @ Habitacdo. Urbanismo

abordada pelos estudos da empresa contratada. Nao se verificam
propostas para pacificacdo em conflitos no campo.

8) Apesar da definicdo das dareas estratégicas de regularizagdo
fundiaria, a proposta técnica nao traz qualquer medida concreta,
em relacdo a medidas de habitacio de interesse social,
regularizacdo fundidria ou que se refiram aos assentamentos
precarios, apenas promessas em forma de diretrizes ou delegacao
para mudancas legislativas futuras (efetivacdo do Plano Local de
Habitacdo de Interesse Social, reformulacdo da Lei de Uso e
Ocupacao do Solo e regulamentacdo da Lei 13.465/17). Assim, o
que se propoe é que as medidas que poderiam gerar compromissos
imediatos para a populacdo de baixa renda da cidade, sejam
adiadas para o futuro.

9) Nao se faz qualquer proposta de delimitagdo das areas precarias e
de interesse social como ZEIS, propondo suas localidades,
coeficientes, flexibilizagcdo de regras de uso e ocupacao e aplicacdo
de instrumentos para financiar sua urbanizagdo. A proposta
técnica, assim como o estudo consolidado afirma que questdes de
zoneamento devem ser analisadas no momento de alteracdo da Lei
de Uso e Ocupacdo do Solo, porém ndo ha qualquer impedimento
formal para Zoneamentos de areas precarias ou irregulares de
interesse social como ZEIS.

10) Percebe-se que o plano possui regras autoaplicaveis em relacao a
potenciais construtivos, o que é imediatamente absorvido pelo
mercado imobiliario e sua logica atual de expansdao da malha
urbana com empreendimentos de condominios fechados. As
demais questdes ficam definidas como principios, objetivos gerais e
diretrizes, o que retira toda eficacia do plano diretor como indutor
do crescimento e melhoramento da cidade para todos, gerando seu
futuro descrédito perante a populagao.

11) Nao se faz qualquer vinculagdo das propostas apresentadas com o

orcamento municipal, o que impede que seja verificavel em que
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medida as propostas podem ser executadas nos préximos 10 anos,

correndo o risco do Plano Diretor ser apenas um conjunto de
promessas sem lastro real.

12) Nao é feita qualquer projecdo de arrecadagdo para o Fundo
Municipal de Desenvolvimento Urbano, apesar da proposta de
arrecadagdo por diversos instrumentos, o que impede que se
vislumbre a viabilidade de concretude das demais propostas para
os proximos 10 anos.

13) A proposta técnica aparenta respeitar as instancias participativas
ao elencar o que fora proposto nos objetivos e diretrizes, porém, as
medidas efetivamente concretas (alteracdo de perimetro urbano,
macrozoneamento e coeficientes de aproveitamento) percebe-se
que a proposta técnica contraria os pressupostos dos diagnosticos e

os desejos da populagao participante.

O caso em analise corrobora o entendimento de urbanistas como Flavio
Vilaca (2012, p. 176) de que a metodologia que traz o diagnostico técnico como
revelador dos problemas da cidade afastam as camadas populares dos debates sobre a
cidade, pois criam um verniz técnico sobre suas necessidades imediatas e prementes.
Tais tipos de diagnésticos apresentam todos os problemas - como foi feito na etapa 2 do
trabalho da empresa - porém nao apresentam as solugdes.

Neste sentido, o Plano Diretor se torna um obstdculo para o cidadao
conquistar seu real interesse: acesso a moradia, preservacio do meio ambiente,
contencdo da expansdo da cidade, por exemplo, de forma simples e clara. Estes debates
estdo no ambito politico, ndo no técnico. A populacio de qualquer cidade nao
compreendera a complexidade de um zoneamento, gabaritos, coeficientes, etc, a ponto
de saber como isso impactara na sua realidade, ainda que haja dezenas de instancias
participativas.

Entretanto, o procedimento de revisdao do Plano Diretor de Valinhos ainda
se encontra em elaborac¢do, na etapa 5, que envolve novas rodadas de participagao
popular. Diante disso, sugere-se a populacdo envolvida no procedimento que utilizem

este momento para solicitar estudos complementares sobre os impactos das propostas,

Avenida Liberdade, n? 32, 72 andar, Sdo Paulo/SP, CEP 01502-000. Tel.: (11) 3107-1564.
32



DEFENSORIA PUBLICA o
DO ESTADO DE SAO PAULO @ Habitacdo. Urbanismo

em destaque as de zoneamento e de regramentos de uso e ocupacdo sobre os

instrumentos indutores da func¢do social da propriedade; explicagio de quais areas
podem ser afetadas pela PEUC e IPTU progressivo diante de coeficientes tao reduzidos;
qual a projecdo para que o municipio arrecade iméveis ndo utilizados diante dos novos
parametros; os impactos sobre novos projetos de loteamentos fechados; projecdo de
arrecadagdo para o Fundo Municipal de Desenvolvimento Urbano diante das propostas
apresentadas, etc.

Importante salientar que mais importante do que um Plano Diretor que
preveja todos os problemas da cidade e crie dispositivos legais para todas as areas da
cidade, é um Plano Diretor com propostas concretas e exequivel. Assim, as propostas
que captem a valorizacdo imobilidria para toda a populacao, impegam a expansdo pouco
adensada da cidade, ndo permita vazios urbanos, garantam regulariza¢do fundiaria de
interesse social, demarquem ZEIS, sejam concretas e com aplicabilidade comprovada
pelos estudos técnicos. Um Plano Diretor que resuma tais anseios em diretrizes ou
previsdes de regulamentagdes futuras, se torna um plano fraco de pouca possibilidade
de intervenc¢do no espago urbano.

Sao Paulo, 25 de julho de 2019.

Rafael Negreiros Dantas de Lima
Defensor Publico do Estado de Sao Paulo
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