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O local escolhido é conhecido popularmente como
Mato do Julio. E um vazio urbano na regido central
de Cachoeirinha. Este se encontra na interface da
Avenida Flores da Cunha até a RS-290. Se destaca
por ser uma interrupc¢ao do corredor de comércio
e servicos da cidade.

Os Campos da Fazenda, como ¢é chamado
oficialmente, chamou a atencdao da comunidade
nos ultimos anos pelos inimeros casos de assalto,
estupro, assassinato e consumo e ponto de venda
de drogas, além de despejo indevido de residuos.
Na face com a avenida principal da cidade, os mais
de 1km de distancia sem um comércio ou moradia
realmente se torna um territdrio facil de ofensivas
para um pedestre. Com o espaco sob holofortes, a
comunidade pede o muramento do mesmo.

No cora¢do da cidade de Cachoeirinha, os cidadaos
mal sabem o que o local resguarda. Por ser de
dominio privado, permanece fechado do acesso
publico por décadas. Possui, além da presenca
abundante da vegetacdo nativa, uma das casas
agorianas provavelmente mais antigas do Rio
Grande do Sul em oculto. Intacta, assim como a
vegetacdo, soma grande valor histérico ao valor

ambiental da area.

Acredita-se que pela gleba ser localizada na
area central, a tendéncia é que haja exploracao
imobiliaria da mesma. Entretanto, o local possui
aptidao para se tornar um espaco de acesso
ao publico a natureza e também de reconexdo
com a histdria da cidade. Segundo o historiador
Guilherme Dias da Silva, ‘esse pode se tornar um
espaco de resgate da identidade e identificacdo
dos cidaddos de Cachoeirinha com sua cidade’.

O projeto pretende, portanto, zonear a gleba em
questao, em atendimento ao interesse social e
ambiental. Oferecer uma zona de refligio que
proporcione lazer e descanso em meio a natureza.
Permitir o acesso publico a residéncia histdrica, que
remonta a histdria do préprio municipio. Também
oferecer usos que subsidiem ao menos parte do
custo de manutencdo das areas publicas criadas.
Se pretende desenvolver o trabalho de projeto em
nivel urbanistico. Através de estudos, zonear e
delimitar os usos possiveis previstos em lei, tendo
como objetivo a transformacdo da drea. Assim,
impulsionar as regides adjacentes, desenvolvendo-
as conjuntamente.




OS PRIMEIROS CACHOEIRIENSES

Tudo comecou quando Jodo Batipsta da Silveira
e Souza, um acoriano, chegou ao Brasil em 1813.
Recebeu “uma area de terras que era limitada pelo
Rio Gravatai, a estrada de Sapucaia, as terras dos
Pachecos e o Arroio Brigadeiro.” Sua propriedade
constituia tamanho semelhante ao de Cachoeirinha
nos dias de hoje. Construtor por natureza, foi
responsavel por varios empreendimentos na
regido. Acredita-se que construiu sua casanos anos
decorrentes de sua chegada, por volta de 1914-15.
Quando morreu, em 1870, deixou a propriedade
referente a Cachoeirinha atual para um dos seus
sobrinhos: Jodo Baptista Soares da Silveira e
Souza Sobrinho, coronel da Guarda Nacional.
Coronel Jodo Baptista deixou as terras para seus
filhos, que sucedendo sua morte, a parcelaram em
diversas glebas. Assim, entre 1924-36, o processo
de loteamento e venda destas glebas comecou
a ocorrer. A caracteristica rural da localidade,
cuja economia era baseada na producao do leite,
comecou a mudar.

Em 1941, foi reconhecida a Vila Cachoeirinha,
resultado da urbaniza¢do dos herdeiros. Com
o decorrer do tempo e desenvolvimento do
distrito, foi possivel o movimento emancipatdrio
de Gravatai. Em 15 de maio de 1965, Cachoeirinha

é considerada uma cidade. Em 1970, é instalado
o Distrito Industrial, diversificando a economia
e gerando um surto imigratdrio na cidade.
Atualmente, Cachoeirinha conta com mais de 118
mil habitantes em seus 44km? de drea.

Entretanto, o local em que tudo comecou, os
Campos da Fazenda, continuou intacto. Isto
ocorreu porque de todos os herdeiros, Lydio
Baptista Soares foi o0 Unico a conservar suas terras,
incluindo a residéncia. Vindo a falecer, sua esposa
e filhos se tornariam os proprietdrios dos 256
hectares. Julio Baptista, um dos filhos, se tornou o
ultimo morador da casa colonial, e gerando o nome
popular ‘Mato do Julio’.

A residéncia dos Baptista, segundo descri¢do no
livro Framentos, constitui-se da casa principal,
uma auxiliar, que ja foi uma senzala; e um galpao,
outrora atafona. No interior da casa principal, toda
a mobilia existente seria da década de 1910.

Julio Baptista veio a falecer por volta dos anos
2000, deixando 17 herdeiros para a propriedade.
Atualmente, varios herdeiros estdao em negociagao
ou ja contrataram com incorporadoras (como
por exemplo a Goldsztein Cyrela) para criacdo
de grandes condominios de alto padrdo nas suas
partes da drea.



ANALISE URBANISTICA

Cachoeirinha faz parte da regiao metropolitana do
Rio Grande do Sul. Fica a 17 km de Porto Alegre, e
adjacente de Gravatai. Como ponto estratégico,
muitos de seus moradores encontraram em
Cachoerinha uma alternativa para quem quer
morar proximo a capital do Estado. Segundo o
IBGE (2010), sua populacdo é de 118.278 habitantes
e tem uma drea de 44 km2.

Em decorréncia do fluxo didrio entre Gravatai e
Porto Alegre, o municipio se desenvolveu ao redor
daavenidaprincipaldacidade,aAv.FloresdaCunha.
O eixo de comércio e servicos é resultante do fluxo
intenso de automdveis e pedestres na mesma. A
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medida que se afasta da avenida principal, pode-se
observar uma graduagao rapida para o uso misto e
residencial. Paralelamente pode-se observar que o
desenvolvimento industrial da cidade se da através
de outra via, a Av. Frederico Augusto Ritter.

O lote do estudo em questao se localiza junto a
avenida principal que norteia o eixo comercial,
cortando a continuidade do mesmo. Préximo a
gleba também se localizam pdlos importantes
para o municipio. A prefeitura, o parque municipal
(Parcdo) e o corpo de bombeiros sdo limitrofes da
mesma, e o Hospital P. Jeremias e o Shopping do
Vale se situam a menos de 1km da divisa do terreno.
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ZONEAMENTO

I UC- Unidades de Conservagdo (em criagdo)
[ APP - Areas de Preservacdo Permanente

Zonas Industriais
[ | 211 - Zona Industrial 1- Distrito Industrial
[ 712-ZonaIndustrial 2- Cruzeiro
713 - Zona Industrial 3 - Logistico

Zonas Mistas
ATA - Areas de Transicdo Urbana e Ambiental

(M - Corredores Mistos em ZPRs
CMNR - Corredor Misto Nao-residencial
CMFC - Corredor Misto Flores da Cunha

Banhado do
Shopping

Areas Especiais
[ AEIl - Areas Especiais de Interesse Institucional

AEIA - Areas Especiais de Interesse Ambiental
AEIS - Areas Especiais de Interesse Social
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ANALISE AMBIENTAL

O Municipio estd localizado, na sua maior extensao,
na Bacia do Rio Gravatai e abrange uma pequena
area da Bacia do Rio dos Sinos. Com um relevo
suavemente ondulado a cidade se desenvolveu
ao longo dos divisores de dgua e na planicie do rio
Gravatai.

A gleba em estudo faz parte da sub-bacia do
arroio Passinhos. Este possui, no minimo, trés
nascentes conhecidas. Destas, duas afloram em
areas residenciais, sendo tubulado até certo ponto.
Durante o trajeto Norte-Sul até chegar na Av. Flores
da Cunha, o arroio apresenta trechos canalizados
e trechos com vegetacao arbustiva e arbdrea
muito danificada as suas margens, decorrente da
ocupacao habitacional irregular existente.

Este tipo de assentamento, totalmente desprovido
da infra-estrutura basica, resulta no lancamento
de todos os residuos provenientes das casas, in
natura, diretamente nos cursos d’agua, em especial

27,3m

Planta esquematica de relevo

o lixo e os esgotos domésticos, que se misturam
a outros tipos de dejetos provenientes das outras
atividades, como aindustrial, que ja transformaram
os cursos d’agua em meros canais de esgotos.

No trecho da propriedade em questdo, a mata
ciliar segue preservada, embora receba as aguas
do arroio poluidas. A partir da BR-290, a 3gua
desloca-se em canal aberto paralelo a Estagdo de
Tratamento de Esgotos da CORSAN, até desaguar
no rio Gravatai.

Noquetangeavegetacaoexistente napropriedade,
encontram-se formagdes vegetais nativas pouco
alteradas e vegetacdo secundaria (arbdrea e
arbustiva), que se constituem em importante
habitat para a fauna. Por ser proibida a entrada
na area, ha muitos anos, ndo existe uma descricao
adequada da composicao da flora e fauna local,
para que se possa caracterizar adequadamente sua
relevancia.

Area de Protecdo
Permanente

=== Areas alagadicas

| [l Vegetacdo arbdrea
Vegetacdo herbacea
Arroio e Nascentes

Acudes

Planta esquematica
fluvial e de vegetacdo



ANALISE PATRIMONIAL

“Uma das localidades que merece um estudo
arqueolégico €é a drea remanescente da
propriedade de Jodo Batista Soares e Silveira,
também conhecido hoje como Mato do Julio cujas
constru¢bes remontam o final do século XIX”
(citacdo de Marcos Leandro Monteiro, 2007).

A Lei do Tombo n° 2107, promulgada em 2002,
estabelece protecdo ao Patrimbénio Cultural,
incluindo o patriménio arqueoldgico, como sitios
e bens mdveis e imdveis. Nova lei do tombo foi
elaborada, mas ainda ndo foi promulgada. Faz-se
necessaria nova redacao ao texto original, entre
outros motivos, para atribuir as competéncias
a Secretaria da Cultura, hoje desmembrada do
Desporto e Turismo.

Dentre os bens considerados como Patriménio
Cultural encontra-se a Casa dos Baptista.

Segundo laudo presente na Acao Civel de
Tombamento, a cada dos Baptista € considerado
0 maior bem cultural municipal em se tratando de
valor arquitetdnico.

O documento ainda diz que nao foi possivel fazer
devidamente o Laudo sobre a integridade e o grau
de conservacdo do bem pois ndo foi permitido o
acesso na propriedade.

Em conversa com um dos historiadores envolvidos
como livro “Fragmentos”, que trata da memdria da
cidade, foram descobertas mais informacdes sobre
0 processo. Como se percebe nas fotos abaixo, a
regiao a ser tombada inclui 10 hectares de terra
ao redor do conjunto arquitetdnico, mantendo
assim o carater rural, e preservando a memdria da
paisagem local.

Isabel Mombach descreve em seu livro Memdrias
de Cachoeirinha o local, numa das ultimas visitas
ao mesmo - na década de 90. De acordo com
ela, o conjunto arquiteténico em estilo colonial
acoriano é composto por um casardo e benfeitorias
como atafona, senzala (utilizada na época como
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dependéncia de empregados), casa de charque
e pomar, bem como um muro de protecao do
patio interno. No galpdo conhecido como atafona
foi observado uma reconstru¢do posterior, com
linguagem arquitetdnica diferente da original.
Houve também reconstrucao no telhado, apds seu
desabamento. O madeiramento de sustentacao
utilizado era novo, mas as telhas originais foram
mantidas. Os demais componentes da casa dos
Baptista seguem conservados, com algumas
avarias decorrentes da acao do tempo.

As atribuicbes do poder publico municipal para
com o patrimbnio arqueoldgico e histdrico e na
protecdao aos bens culturais se encontram nos
artigos da Lei Organica Municipal promulgada
em 1990 e revisada e alterada no ano de 2004.
Destacam-se: Proteger os documentos, as obras e
outros bens de valor histdrico, artistico e cultural,
0s monumentos e as paisagens naturais notaveis e
sitios arqueoldgicos (Capitulo Il, art. 9, IV).

A preservacao, protecao e recuperacao do meio
ambiente natural e cultural (art. 113, V)

A propriedade urbana cumpre sua funcdo social
(...) na delimitacdo dos sitios arqueoldgicos,
paleontoldgicos e histdricos que deverao ser
preservados (art. 115, V).

O municipio, com a colabora¢ao da comunidade,
protegerda o patriménio cultural e histdrico,
por meio de inventdrios, registros, vigilancias,
tombamentos, desapropriac6es e outras formas
de acautelamento e preservacao (Secdo ll, art. 171).
O Plano Ambiental de Cachoeirinha (parceria com
PUC-RS) menciona que “em uma situacdo ideal,
[a casa dos Baptista] poderia se transformar em
um parque de eventos para o Municipio, em uma
situacao mais realista, mediante negociacao com
incentivos fiscais, perdao de divida, permuta ou
outros meios, poderiam garantir a integridade de
parte mais relevante do imdvel.”

//4_\?,\1.0 b ewmvizo
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Croqui do Casarao dos Baptistas - Séc XIX



ANALISE LEGISLATIVA

Tendo em vista a importancia da drea de estudo e
suas dimensdes em relacdo ao municipio, pode-se
dizer que se enquadra como subutilizada.
Segundo o Estatuto da Cidade, um terreno privativo
subutilizado pode ser desapropriado através de
instrumentos que sao pautados por dispositivos
constitucionais. O Art. 182 diz que mediante lei
especifica no plano diretor, o proprietdrio do solo
urbano nao edificado, subutilizado ou ndo utilizado
sofre pena de:

“l — parcelamento ou edificacdo compulsdrios;

Il -imposto sobre a propriedade predial e territorial
urbana progressivo no tempo;

[l - desapropriacdo com pagamento mediante
titulos da divida publica”.

Ainda conforme o Estatuto da Cidade, o Art.
5° permite o parcelamento, a edificacdo ou
a utilizacdo compulséria do solo urbano nao
edificado, subutilizado ou ndo utilizado, conforme
lei espefifica no Plano Diretor. E obrigacdo
também do Plano fixar as condicdes e os prazos
para implementagao da referida obrigagao.

Ja no artigo 25 e 26 é conferido o direito de
preempcao ao Poder Publico municipal para
aquisicao de imdvel urbano. O direito atua sempre
que o Poder Publico necessitar de dareas para
ordenamento e direcionamento da expansao
urbana; implantacdo de equipamentos urbanos e

comunitdrios; criacao de espagos publicos de lazer

e areas verdes; criagdo de unidades de conservagao

ou protecdao de dreas de interesse ambiental; e

protecao de areas de interesse histdrico, cultural

ou paisagistico; entre outros.

Também indica, no artigo segundo, que a politica

urbana tem como objetivo:

e proteger, preservar e recuperar O meio
ambiente natural e construido, do patriménio
cultural, histdrico, artistico, paisagistico e
arqueoldgico;

e planejar o desenvolvimento das cidades,
a distribuicao espacial da populacdo e as
atividades econbémicas do Municipio e do
territdrio sob sua drea de influéncia, de modo
a evitar e corrigir as distor¢ées do crescimento
urbano e seus efeitos negativos sobre o meio
ambiente;

e ofertar equipamentos urbanos e comunitarios
adequados aos interesses e necessidades da
populacao;

e ordenar e controlar o uso do solo, de forma
a evitar: a utilizagdo inadequada dos imdveis
urbanos; a retencao especulativa de imdvel
urbano, que resulte na sua subutilizagdo ou nao
utilizacao; a deterioracao das dreas urbanizadas;
a poluicdo e a degradagao ambiental; entre
outros.

Durante andlise do Plano Diretor Municipal foram
observadas diretrizes urbanisticas para a area de
estudo.

A drea que corresponde ao Mato do Julio foi
classificada como Area Especial de Interesse
Ambiental (AEIA). Conforme o Art. 153 do referido
Plano, nesta drea é indicada a criagdo de uma
Unidade de Conservacao e Protecao Integral
(UCPI) ou uma Unidade de Uso Sustentavel (UUS),
a definir conforme estudos técnicos e consultas
publicas. Na UCPI os usos permitidos sdo: Estacao
Ecoldgica, Reserva Bioldgica, Parque Nacional,
Monumento Natural e Refugio de Vida Silvestre.
J& uma UUS permite uma Area de Protecdo
Ambiental, Area Relevante de Interesse Ecolégico,
Floresta Nacional, Reserva Extrativista, Reserva de
Fauna, Reserva de Desenvolvimento Sustentavel e
Reserva Particular do Patriménio Natural.

O Mato do Julio (ou Campos da Fazenda) também
possui uma drea classificada como Area de
Preservacdao Permanente (APP), as margens do
Arroio Passinhos. Esta é uma continuacdao do
corredor ecoldgico, que corta a cidade desde
Gravatai. O corredor ecolégico se constitui
majoritariamente da Avenida Parque. A Av. Parque,
por sua vez, acompanha o trajeto do Arroio
Passinhos, que foi ocupado em suas margens, sem
respeitar a APP.

Foram projetadas diretrizes viarias para facilitar
o fluxo municipal. Entre elas, pode-se citar
perimetrais ao redor da cidade. Inclui-se nestas a
Perimetral Sul, que corta a area sul dos Campos da
Fazenda, paralelamente com a BR-290.

Também pretende-se criarumalinhardpidaaolongo
da Av. Flores da Cunha, proporcionando transporte
publico mais eficiente. O Plano Diretor zoneia



também o uso ao longo da avenida. Se extendendo
por um perimetro de aproximadamente 230m em
todo o percurso, o Corredor Misto Flores da Cunha
(FMFQ), prevé majoritariamente uso intensivo de
atividades comerciais e de servicos. No entanto,
conforme mencionado anteriormente, para o
trecho correspondente ao ‘Campos da Fazenda’ é
previsto o uso de AEIA.

As dreas ao redor do terreno de estudo sdo
classificadas pelo Plano Diretor como Zonas
Predominantemente Residenciais (ZPR). Atingem
os bairros adjacentes como Parque da Matriz, Vila
Cachoeirinha, Vila Silveira Martins e Monte Carlo.
Nestas dreas, a ocupacdo prevista € média a baixa.
Em relacdo as possibilidades de ocupacao
municipais, as regras de parcelamento previstas
pelo Plano Diretor ndo permitem que se construa
em terrenos alagadicos antes de proceder-se a
drenagem definitiva e a compactacao do solo, em
terrenos sujeitos a inundag¢bes, e com declividade
maior que 30%. Situagdes estas, presentes no local

de estudo em questdo, se tornam relevantes para

0 exercico de projeto.

ZONEAMENTO

I UC- Unidades de Conservagao (em criagdo)
I APP - Areas de Preservacio Permanente

Zonas Industriais
I 7i1 - Zona Industrial 1 - Distrito Industrial
I 7212 - Zona Industrial 2 - Cruzeiro

Z13 - Zona Industrial 3 - Logistico

Zonas Mistas
[ ATA - Areas de Transicao Urbana e Ambiental
I (M - Corredores Mistos em ZPRs
B CVINR - Corredor Misto Nao-residencial
(MFC- Corredor Misto Flores da Cunha

Zonas Predominantemente Residenciais
ZPR1 -“Centro”/Flores da Cunha

I 7PR2 - Parque da Matriz

I 7PR3 - Zona Nordeste
ZPR4 - Centro-norte - Areas ndo urbanizadas

Areas Especiais
[ AEIl - Areas Especiais de Interesse Institucional
AEIA - Areas Especiais de Interesse Ambiental
AEIS - Areas Especiais de Interesse Social
AEIST - Ocupagbes e Loteamentos Irregulares
AEIS2 - Preventivas (novas dreas, vazios)
.. AEIS3 - Remogao/Relocacao
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Diferentemente do Plano Diretor Municipal, o
Plano Diretor Ambiental prevé mais de umazonana
area conhecida como Mato do Julio. As zonas sao a
Area de Transicdo Ambiental (ATA) e a Unidade de
Conservacao. Semelhantemente ao PLano Diretor,
nao define se serd uma UCPI ou uma UUS.
Outra divergéncia entre o Plano Diretor Municipal
e o Plano Diretor Ambiental se refere ao uso de
locais de banhado e alagadicos. A Lei Organica
Municipal, no Capitulo Il, artigo 198 define que:
Art. 198 — Todos os banhados costeiros e interiores
serdo conservados, garantindo ao rio e demais
cursos d’dgua a ocupacao livre e natural de seus
leitos maiores e de suas dreas de inundacao
periddica, ficando proibida a drenagem, aterro,
alagamento ou qualquer alteracdo da configuragao
original, permitindo-se apenas a exploracao
econdmica através de manejo sustentavel.

Assim, fica a critério do projetista escolher sobre
qual lei se amparar, visto que o termo “exploracao
econdmica através de manejo sustentavel” é°
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bastante abrangente.
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SINTESE

Através  dos  instrumentos  mencionados
anteriormente, bem como a negociacdo com
incentivos fiscais ou permuta, é possivel tornar
parcelas da propriedade privada conhecida como
Campos da Fazenda ou Mato do Julio como
publicas.

Assim seguindo o objetivo da politica urbana,
este terreno subutilizado se tornard um espacgo
de atendimento ao interesse social e ambiental.
Embasado também pelo Plano Ambiental e pelo
Plano Diretor da Cidade.

Resumindamente, foi feita a sintese de todos
os fatores analisados no presente trabalho,
representada na planta esquematica ao lado.
Através da sintese, foi possivel desenvolver
um zoneamento para o terreno em especifico,
prevendo as fun¢des praticdveis em sua extensao.
Este zoneamento é esbocado na sequéncia.

Planta esquematica sintese

7 Area de Protecéo
Permanente

=2 Areas alagadicas
I Unidade de Conservacao

Area de Transicdo
Ambiental

| Area Patrimonial
Arroio e Nascentes
Acude

1 Ocupagao irregular a
remover

Bl Perimetral Sul

i
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Il Vias publicas

Unidade de Conservacdo: drea
de manutencdo e protecao da
qualidade ambiental e patriménio
existente

Area de Parque: drea de parque
publico e de equipamentos
urbanos recreacionais, culturais e
de turismo

Area propicia para loteamento

e ocupacao urbanistica, com
atividades de impacto e densidade
baixos

Arroio e Nascentes

Acude —
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P1- Centro Comunitario Santa Maria Goretti
Profs. Edson Mahfuz e Silvia Ledo
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P2 - Pavilhdo no Parque Farroupilha
Prof. Rufino Becker

P3 - Edificio de Uso Misto Cidade Baixa
Profs. Renata Ramos e Douglas Aguiar
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P4 - Casa do Professor
Prof. Leandro Manenti

P5 - Mercado Publico Farrapos - 4° Distrito
Prof. Claudio Fisher
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P6 - Sede ADVB - com Luana Quadros
Profs. Claudio Calovi
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P7 - Casa Tangram - com Bianca Wu e Renan Salles
Profs. Carlos Bahima, Nicolas Palermo e Silvia Ledo




U1 - Projeto de espaco publico na Pragca XV - com U3 - Cidade Nova na RMPA - com Bruna Moura
Emanoele Colling e Franciele Prietch Prof. Rdmulo Krafta
Prof. Paulo Reyes e Livia Piccinini
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U2 - Loteamento - projeto em grupo
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U4 - Projeto de Revitalizacdo do centro de POA -
com Ana Aguirre, Ana Luisa Wulfing, Carolina Alves
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