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Bento Gongalves (RS), 24 de margo de 2022

CARTA ABERTA A COMUNIDADE, ORGAOS PUBLICOS E IMPRENSA
Acerca do desenvolvimento sustentdvel do Vale dos Vinhedos
e pareceres desta entidade em relagdo a projetos de incorporagdo imobilidria
apreciados no Conselho Distrital do Vale dos Vinhedos em margo do presente ano

A APROVALE — Associacdo dos Produtores de Vinhos Finos do Vale dos Vinhedos —
vem a publico manifestar a posi¢do da entidade em prol do desenvolvimento sunstentével
do Vale dos Vinhedos. Esta posi¢do estd embasada em analises técnicas e estudos realizados
por consultores, mestres académicos e diversos profissionais credenciados de Arquitetura,
Engenharia Civil e Incorporagdo Imobilidria que apoiam esta entidade, igualmente
consensada pela totalidade dos membros de sua Diretoria Executiva e Conselho Superior.

No primeiro semestre de 2021, meio milhdo de pessoas buscaram a paz rural do Vale
dos Vinhedos. Em 2022, a expectativa é que que este nimero dobre. Ainda assim, o Vale dos
Vinhedos, que hoje possui 336 unidades habitacionais (com 581 leitos) ndo apresenta
ocupacdo média mensal em seus hotéis e pousadas superior a 50%, dado que existe uma
grande diferenca de procura entre os dias da semana e os finais de semana. Este quadro é
tipico do turismo rural, no qual se enquadra o enoturismo. Portanto, ¢é falsa a premissa de
que ha “déficit de hospedagem” em nosso destino. Por este motivo, a Aprovale defende
que o crescimento da oferta de hospedagem no Vale dos Vinhedos acompanhe a real
demanda desta drea rural.

Atualmente a paisagem dos vinhedos, as visitas a cantinas e vinicolas, as belezas
naturais, a tranquilidade e o isolamento se unem a uma oferta de entretenimento e
gastronomia que valorizam a cultura do vinho. Estes sdo os principais atrativos em um
destino enoturistico de sucesso. A atividade vitivinicola é o principal fator de atracdo de
turistas, e nosso Plano Diretor deve continuar a preserva-la. E imperioso respeitar a vocagdo
rural do Vale dos Vinhedos e refrear o adensamento dos aglomerados, que rapidamente
podem se transformar em urbanizagdo desordenada. Cada vez que um aglomerado se
adensa, diminui a drea que estd (ou poderd ser) dedicada a atividade fim do Vale dos
Vinhedos — o cultivo dos vinhedos e a producdo de vinho de excelente qualidade, que
projeta nossa regido no Brasil e no exterior.

No Mapa de Ocupagdo do Solo do Vale dos Vinhedos do ano de 2020 (abaixo), esta
claro o caréter atipico e danoso do adensamento em nossa regido, pois este ndo ocorre do
centro para a periferia e sim em mdltiplas areas (em vermelho). O Professor e Doutor.
Vander Valduga, da Universidade Federal de Curitiba alerta para os riscos iminentes a
atividade e a paisagem vitivinicola que esta ocupagdo representa.
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Este mesmo alerta nos traz o Doutor Roner Fabris, advogado especializado em
propriedade intelectual e estudioso de cases de Denominagdo de Origem, salientando que a
preservacdo da drea rural e da paisagem vinicola local estdo protegidas pelo artigo 216
inciso V de Constituicdo Federal. Dr. Roner relembra que “as indicacdes geograficas sdo
reconhecidas pelo Estado brasileiro na medida em que seus vinhos carreguem qualidades ou
caracteristicas que se devam exclusiva ou essencialmente ao meio geografico, incluidos
fatores naturais e humanos. (art 178 da L9279/96). Assim, os fatores humanos e naturais sio
essenciais na Denominagdo de Origem. Estes fatores sdao harménicos e cumulativos. Uma
Denominagdo de origem ndo sobrevive na auséncia de um deles”. Ou seja, sem territério
preservado e com vinhedos produtivos, destruiremos a nossa Denominagdo de Orrigem.
“Quando se contrapdem as imagens da regido da denominagio de origem do VALE DOS
VINHEDOS, nota-se claramente, que dreas que “deveriam” ser dreas de vinhedos, ja
apresentam construgdes comerciais ou residéncias que seguem ao longo das vias publicas.
Nota-se um relaxamento das municipalidades, que permitem empreendimentos imobilidrios
locais. Qual sera o limite?” questiona o advogado consultor e membro da APROVALE.

Cabe a nés, empreendedores, produtores, gestores publicos e principalmente,
cidaddos, manter nossos pés e nossas vinhas bem plantados no chdo. Chegou 0 momento de
reavaliar e planejar como nosso precioso territério vitivinicola continuaré conciliando boas
safras e benvindas temporadas enoturisticas sem os prejuizos do desenvovimento
desordenado. A seguir, elencamos alguns dos muitos fatores que impactam negativamente
no desenvolvimento sustentavel do Vale dos Vinhedos e na preservagio da sua vocagdo para
o enoturismo.
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1. PERFIL DOS EMPREENDIMENTOS ANALISADOS

Os empreendimentos avaliados s3o INCORPORACOES IMOBILIARIAS que compreendem
diversas atividades em seu projeto (restaurantes, comércio, estacionamentos, parques de
entretenimento, imdveis e unidades habitacionais). A hotelaria é apenas uma das atividades
possiveis nestes projetos, ndo seu escopo total ou prioritario. Portanto, os estudos de
impacto e viabilidade deste projetos devem ser sob o titulo de INCORPORAGAO IMOBILIARIA
com venda iméveis escriturados e ndo simplesmente hotelaria.

Em entrevista recente a um veiculo local, o préprio responsdvel comercial de um dos
resorts explica porque seu empreendimento nao é apenas um hotel:

“A diferenca para um hotel se dd justamente no propésito de transformar o valor gasto em
férias, em patrimonio, uma vez que concluido o pagamento da fragdo o beneficio permanece
como patriménio através de sua escritura individualizada”, detalha Maxuel Sales, diretor
Regional de Vendas do empreendimento em questao.

2. MODALIDADE DE VENDA DOS IMOVEIS E UNIDADES HABITACIONAIS e IMPACTO
SOBRE O USO DO TERRITORIO

A comercializagdo destes imdveis se darad pela modalidade “multipropriedade”. Segundo a
lei Lei n® 13.777, a multipropriedade de imdveis é um modelo de aquisi¢do de bens
imobilidrios. Trata-se de uma compra coletiva, em que cada comprador adquire uma
escritura de parte da propriedade. Ndo existe limite de compra, é possivel adquirir mais
cotas (semanas) e, desse modo, conquistar o direito de passar um tempo maior (residir) no
imovel. Quem comprar a totalidade das cotas terad direito a escritura de propriedade
integral do imével. Tera inclusive, o direito de nele residir, alugd-lo ou vendé-lo para outro
morador. Portanto , na pratica, trata-se de uma forma de facilitar a venda de imdveis.
Mesmo que o empreendimento vista-se sob a roupagem de “hotelaria”, quem decide como
cada unidade habitacional sera usada é o proprietério da escritura do imével, de acordo com
a quantidade de cotas que comprar e seu proveito pessoal.

3. ESCALA DOS PROJETOS E IMPACTO SOBRE RESIDENTES E MOBILIDADE

A modalidade de venda imdveis e unidades habitacionais por “multipropriedade” ndo
constitui, em si, necessariamente fator de impacto negativo em empreendimentos de
pequeno e médio porte, cujas propriedades sejam de tamanho incompativel com o uso
como residéncia. Portanto, projetos que se atenham a venda de unidades habitacionais no
formato de quartos destinados exclusivamente a hotelaria (com regimento que impeca o
uso como residéncia provisdria ou permanente) e que restrinjam o nimero de ocupantes de
acordo com um numero fixo de leitos, sdo passiveis de aprovagdo e ja se verifica o apoio da
entidade a projetos dentro deste escopo e escala.

Resorts, porém, sdo projetados em escala grandiosa para que sua equagdo financeira seja
lucrativa. Os dois empreendimentos em aprovacdo somam 1021 unidades de multi-
propriedades a serem comercializadas em 53.092 escrituras. Se cada cota for utilizada
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minimamente por um casal, aportardo um publico superior a dois mil proprietdrios residindo
por no minimo uma semana no Vale dos Vinhedos ao longo do ano. Este nimero dobra a
populagdo residente no Vale, dobra o nimero de veiculos de moradores circulando
diariamente no destino e se soma ao um milhdo de visitantes que ja trafegam na estreita e
despreparada RS 444. E neste paragrafo ndo esta considerado o fluxo extra gerado pela mao
de obra necesséria a construgdo e a operagdo destes mega empreendimentos.

Todos sabemos que a infraestrutura de acesso rodovidrio ao Vale dos Vinhedos ndo
comportara este fluxo, mesmo que fosse viavel a sua completa duplicagdo, construcdo de
acostamentos, passeios e areas de escape. Salientamos que ndo existe sequer um projeto
rodovidrio complementar por parte dos proponentes ou do municipio que ampare um
incremento de fluxo deste porte.

4. MAO DE OBRA PARA CONSTRUCAO, OPERACAO E IMPACTOS SOCIAL E DE
MODALIDADE

Os dois empreendimentos em aprovagdo anunciam a demanda de méo de obra em ordem
superior a 3.000 vagas durante a fase de construgdo e 2.300 vagas para a operagdo. O Vale
dos Vinhedos ndo possui a infraestrutura basica necesséria (energia, dgua, saneamento,
saude, transporte e ensino) para abrigar esta populagdo, seja durante as obras ou depois na
operacdo. Esta imensa populagdo de trabalhadores ndo estd disponivel em nossa cidade e
ou municipios circundantes, portanto tera que ser “importada”. Onde residirdo estes trés mil
novos trabalhadores? Como se deslocardo para o trabalho diariamente, em uma rodovia
que, conforme vimos acima, j&@ mal comportard os préprios novos residentes semanais? Trés
mil trabalhadores equivalem a 75 onibus lotados entrando e saindo do Vale pelo menos
duas vezes por dia. O aumento abrupto do fluxo migratério para o Vale dos Vinhedos e
arredores causara IRREVERSIVEL impacto social, ambiental e de seguranca na regido. No foi
apresentado a APROVALE qualquer projeto que ampare e ordene esta ocupagdo por parte
dos proponentes ou do municipio. Dada a restrita capacidade de fiscalizagdo municipal, sera
impossivel coibir a ocupagdo irregular e desordenada dentro do territério vitivinicola e nas
periferias do Vale.

5. USO DO TERRITORIO VITIVINICOLA EM DESACORDO COM SUA VOCAGAO RURAL E
PLANO DIRETOR

Um dos projetos analisado prevé a instalagdo de 120 lojas e 1.112 vagas de estacionamento
em piso concretado. Estes numeros sdo superiores aos dos shopping centers urbanos de
todas as cidades ao redor do Vale dos Vinhedos. Outro projeto sequer quantifica quantas
vagas de estacionamento serdo necessarias para atender a demanda e apenas declara que
“fara parceria com os vizinhos para acomodar o restante”. Mencionam a impermeabilizacdo
de drea superior a 30.000m2 para estacionamentos, em terreno que deveria contemplar
vinhedos e ndo ha comparativo das dreas atuais de vinhedos e das dreas que efetivamente
se destinariam a vitivinicultura produtiva.
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Salientamos que qualquer projeto dentro do Vale deve levar em conta o disposto na Se¢ao
11 do PLANO DIRETOR DO DISTRITO DO VALE DOS VINHEDOS, ARTIGOS 36, 37, 39, 78 E 79.
Embora ndo se especifique a drea minima de vinhedos a ser preservada e/ou implantada por
novos empreendimentos, o Art. 78, que trata de condominios vitivinicolas, exige um minimo
de 60% de vinhedos. Por extensdo, a mesma exigéncia minima deveria ser aplicada nos
presentes caso de incorporagdo imobilidria.

Ja o Anexo 3.2 — OCUPAGCAO DO SOLO da pagina 4: Vias Categoria 2 — ERS 444 e ERS 431
determina os pardmetros a serem obedecidos quanto a bandas, envelope, distribuicdo e
recuos viarios. Verificamos que para atender a banda 1 (a menos restritiva) o
empreendimento poderia ter uma drea de, no maximo, 27.210,00m2. A drea mencionada
no oficio do IPURB ao Conselho distrital para um dos projetos é de 56.952,28m2, portanto
estd absolutamente IRREGULAR.

O Art. 59. A Area Rural determina que o uso do territério do Vale dos Vinhedos deva ser
predominantemente vitivinicola. Outras atividades, tais como residenciais, comerciais e de
servicos, desde que associadas as atividades vitivinicolas ou necessarias a populagdo
residente, devem estar em localizagdes e escalas compativeis com a manutengdo do
carater da regido e do padrdo basico da atividade produtiva. Os megaprojetos de resorts
estdo fora desta escala em todos os seus aspectos construtivos e de operagdo.

6. PARECER TECNICO E COMPETENCIAS

Além de seus préprios parametros e andlises, sempre apresentados em reunido do Conselho
Distrital, onde a Aprovale é representada por dois associados eleitos para sua Diretoria
Executiva (titular e suplente), nossa entidade também toma por base para seu
posicionamento nas questdes de aprovagao de projetos o voto técnico do préprio Conselho
Distrital. A responsével técnica analisa 35 parametros, separados em 4 grandes grupos:
impactos na paisagem, no meio ambiente; no sistema de atividades e na promogdo
econdmica. O voto contrario aos projetos de megaresorts manifesto pela técnica do
Conselho Distrital, a arquiteta e urbanista Sra. Vanja Hertcert, tem o apoio da APROVALE.
Qualquer membro do Conselho pode, e deve, rejeitar todo empreendimento que seja
potencialmente danoso para o territorio.

A Aprovale compreende que cabe ao IPURB a andlise técnica de projetos de imobilidrios
quanto aos seus aspectos construtivos, estudos de impacto e atendimento a legislacdo em
vigor e viabilidade. E cabe ao Conselho Distrital analisar o contexto dos impactos socio-
econdmicos a comunidade, a preservacdo ambiental e cultural e as questGes intangiveis
como patriménio histérico, vocagdo territorial e sustentablidade do destino. As duas
entidades — IPURB e Conselho Distrital — atuam de forma complementar, o que justifica o
voto do Conselho ser deliberativo, uma vez que o Ipurb analisa a parte e ndo o todo.

Por parte da APROVALE, é também nossa obrigacdo primordial proteger a drea de marcada
da Denominagdo de Origem Vale dos Vinhedos de ver-se reduzida em prol de shopping
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centers, estacionamentos, parques temdticos e especulagdo imoblidria sob qualquer
modalidade de venda. E nosso dever e obrigagdo apoiar a preservacdo e a expansdo das
areas vitivinicolas, a continuidade dos nossos produtores em suas propriedades, o
enoturismo inteligente e sustentdvel dentro da escala que nosso destino é capaz de
sustentar. Como bem aconselha o mundialmente reconhecido Mestre em Enoturismo Luis
Vicente Elias Pastor (responsdvel pelo Museu Vivanco, Espanha), “os projetos que se
propdem, apesar de produzirem um beneficio laboral e comercial para a cidade de Bento
Gongalvez, acabardo por destruir o verdadeiro sentido do Enoturismo, que é a visita a
adegas e vinhas. A sua implantagdo noutra zona seria desejdvel e preservaria o principal
motor do enoturismo, que é a vinha.”

Convictos de haver sensibilizado nossos governantes, 6rgdos publicos e comunidade
quanto a preméncia e necessidade de reavaliagdo e adequagdo destes projetos face a
vocagdo primordial do Vale dos Vinhedos, reiteramos nosso voto negativo a aprovagdo dos
referidos projetos de megaresorts tais como se apresentam. Dadas suas caracteristicas e
escala, ndo se adequam a regido demarcada da D.O. Vale dos Vinhedos, ou mesmo
aglomerados. Rogamos aos empreendedores e poder publico considerar uma nova
localizagdo para estes projetos — e quaisquer outros de mesmo porte e perfil imobilidrio —
em dreas fora do Vale dos Vinhedos e que possam se beneficiar do desenvolvimento que se
propdem a trazer para nossa cidade, gerando empregos, incremento turistico e de
infraestrura onde haja verdadeiramente estas demandas. A vocagdo do Vale dos Vinhedos é
essencialmente vitivinicola e assim deve permanecer para que este destino se perpetue e se
desenvolva de forma sustentdvel para seus moradores, empreendedores e visitantes.

Assinam esta carta aberta
todos os membros da Diretoria Executiva
e do Conselho Superior da
APROVALE

APROVALE - NOMINATA
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Sandro Valduga — PfeSidente APROVALE

Diretoria Executiva:

Ronaldo Zorzi - Vice-presidente categoria de Associado Produtor
Jacinta Burille Valente — Vice-presidente categoria de Associado Setorial
Douglas Chamon — Diretor Administrativo-Financeiro

Moisés Brandelli — Diretor Técnico

Deborah Villas-Bdas Dadalt — Diretora de Enoturismo e Infraestrutura
Marcos Giordani — Diretor de Relagdes Comunitarias

Jaqueline Schutkoski - Diretora de Associados

APROVALE - A iacdo dos Prod es de Vinhos Finos do Vale dos Vinhedos
Rod. RS 444, Km 14,85 — Estr. do Vinho — B. Vinosul — Vale dos Vinhedos — Cx.P. 2572 Bento Gongalves/RS
95701-430

www.valedosvinhedos.com.br — aprovale@valedosvinhedos.com.br



\cACAO

") DENOMINACAO DE ORIGEM 4 X
vale\d:sv/inhedos 28 (VALE DOS VINHEDOS | Wa/e 01/05 Wm

o <
Cept™

Tiago Crestani — Diretor de Marketing e Comunicagdo

Conselho Superior:
Jones F. Valduga
Ademir Brandelli
Adriano Miolo
Aldemir S. Dadalt
Juarez Valduga
Marcos A. Valduga
Rogério C. Valduga
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