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POLITICA FUXNDTARTA BUNICLIAL

A questﬁo fundiaria heje, concentra bea parte des conf{li
tos em torno da apropriacao do ¢spago urbano e sua gestaon,

Duas grandes questdes polarizam esta disputa:

-~ a possibilidade de acesso a terra, ruivindic da nelos
moradores sem propriedades urbanas

-~ O aproveitamenté racional e écolégico dos recursos ter
ritoriais do municipio. '

A politica fundiaria municipal deve 1evar em considera-
géo estas duas questdes, procurando viabilizar o asseéntemento da
populagéo sem moradia em terrenos urbanos, dotados de infra-

. : .
estrutura ¢ regularizados scb todos os éspectos e ao mesmc tempo
investir na recuperacao ambiental da cidade.

Ao contrario do que as aparencias fazem supor, estas di-
retrizes nao sao antaganica§ - cumprir a funcgao social da pro-
priedade urbéna significé aproveitémya,de forma socialmente jus-
ta e ecologica; valendo esta asserti@% tanto paré as terras p&—
blicas como para as particulares. ,

A situacao hoje, esta bem longe desta diretriz. Do ponto
de visﬁa de moradia, o acesso ao parque imobiliario da cidade e

restrito a uma parcela minima de sua populagao. E o mercado de

terra e moradia urbana popular e restrito a chamada "faixa clan

dgestina" setor do mercado que trabalha com os "piores" terrenos,

cujo prego e determinado por localizacoes de risco (beiras de
8SFrego, encostas ingremes, fundos de vale) e consequentemente
5 1légalidade da ocupagho. -

0 resultado disto & o quadro de hoje - as restrigdes le-
gais cujo objctivo é a reserva e preservagado de certos espagos

da cidade de ocupagces predatorias, apresentam uma "eficiéncia

= perversa' na medida ém que se tornam o grande estoque de terras
t
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para o Talxa clandestina do mercado,

Lnfrentar esta questap hoje significa apresentar uma po-

1itica fundiaria que apresente respostes a cinco questoes bésim_
cas:
1. como_viabiliéar o acesso a terra
- para populagao sem moradia
- para a_administragéo municipal (para a implantacao
de equipamentos e servigos) _ .
2. como regularizar - juridica e. urbanisticamente - a
ocupacao irregular da cidade? .
3. que destino deveréo ter as terras'pﬁblicas nesta po-
1itica?
4. como adequar a apropriagéo privada da terra urbana é‘
sua fungao social? . )
5. como garantir_a»preservagéo e reserva_gé.éreas de pro

tegao aﬁbignfal? .
B P . |
Atender a essas demandas passa necessariamente pela me

lhor e mais justa utilizagao das terras publicas ou ainda pela’
agquisicao ou obtengao de outras. 0s novos instrumentos'ﬁrevistoé
pela Constituigao (IPTU Progressivo, edificagao e urbanizagao
compulsorias) ou ainda propostos por esta administracao (opera-
g5es urbanas, solo criado,'é nova formulagéo das operagaes_integ.f
ligazas) servirao a um duplo objetivo necessario a implantacao
22 uma Politics Fundiaria efetiva. Por um lado a obtencao de re-—
e yéfé viabilizar parte das cinco questoes acima_expostas,
~~rplipentadss por medidas que permitam o rebaixamento e/cu con
¢ #< npegos fundiarios.

Kga nentido da responder as questoes colocadas e combinan

do diversos instrumentos apontamos a seguir algumas propostas:
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1. Zoneamento Especial de Interesse Soclal

Objrtivos:

- parantlr o augsentamento habitacioﬁal da populagac de
vaixa renda, incluindo-se: regularizagao urbanistica e juridica
e favelas, loteamentos clandcséinos e ériagao de alternativas
para producio de habitagzo péra populagao d2 baixa renda;

- garantir o uso e ocupacao do sclo de forma adeguada as

potencialidades do melo fisico e a recuperagao ambiental em

areas ja comprometidas.

A consecugao destes objetivos se fara atraveés da delimi-

tagao de zonas especiais de interesse social na arca urbtana do

municipio (ja dotada de uma infra-estrutura minima) em fungao
das seguintes ocorréncias:
a) concentragéo de favelas a serem regqlérizadas.
80 | ,

b) concentragéo de loteamentos clandestinos a serem regu

L
larizados.

c) comprometimento ambiental pela‘bcupagéo.de fundos de
vale ou arecas sujeitas & erosio. Urbanizacio incompleta. ’

d)_existéncia de vazios particulares significativos, se-
ja em glebas, seja em areas ja loéeadés onde se apresenta uma
concentragao de lotes vazios pertencentes a um mesmo proprieté—,
rio. |

e) comprometimento das condigoes de étendimento da popu-
lac o por etulipamentos publicos, devido a ocupac¢ao irregular de

£4r¢a3 punlisas,

Dependendo da configuragao dos elementos acima referidos,

a5 zenns gnneaials de interesse social poderao ter seus perime-

tros delimitandoe:
]

a) sub-bacias hidrcgraficas completas
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b) micro-regloes
¢) terrenocs especificos ocupados por Tavelas

d) terrenoss vaziocs

Nas zonas espacials de Iinteresse sccilal que abranjam

sub-baclas cu micro-regides, deverac ser delimitadas:

- as areas particulares, ocupadas por favelas, onde se
agilizarao as agdes de uso-caplao ou, glando houver agao de rein
- tegragao de posse, serao criadas condigees que facilitem a aqui-

sig&o da terra pelas populagaes que a ocupam. o

- as arcas de uso comum, ocupadas por favelas, que deve-

-
.

rao ser desafetadas.
- 03 loteamentos clandestinos a serem regularizados.
- os vazios particulares (glebas ou conjuntos de lotes)

que serao objeto de desapropriagéo ou de pércelamento ou edifi-

- ¥

cacgao compulsoriocs.

. ~ LT ~ ‘ ez
- asg areas de protegao ambiental onde nao se permitira
cualguer adensamento (fundos de valk, encostas ingremes sujeitas

£ erosaoc e areas que apresentem vegetagao arborea de porte a
ser preservada). :
Nas zonas especials de interesse social devera haver uma

nriorizacao dos investimentos publicos e a ocupagao das areas re

s

eridas no item anterior sera regulamentada por padroes especiais

2 oo incorporem o tecldo urbano das proprias favelas e dos lotea-
et e possibilitem uma ocupacgao de alta densidade, com uscs

o occesiiicadeos (4% acordo com o interesse da populagdo), e  de
Tl 8@ Bindmidar=se os custos, tanto de urbanizagéo quanto das
5.fis29886. Nas Areas delimitadas para edificacdo compulséria
Gerd chhigatdria a producgio de habitagces dentro desses padroes
de baixo custo. As éesgpropriagaes serao usadas para recompor a

- carencla de arcas para equipamentos pdblicos e a producao de ha-
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bitagao cu lotes urbanizados pelo poder publico.

instrunontos:

» zoncamento especial

. transfersncia de potencial construtivo das arsas que
se protende nao ocupar ou restringir qualquer'adensamenzo {areas
de interesse ambiental).

. urbanizagéo e edificacao compulsérias {da Cons:ituigéc)

. mecanismos de intervencac no mercado imobiliaric cozo
operagbes interligadas e operagoes urbanas.

. fixagzao de normas técnicas especiais para habi:zagao de
interesse social. o

.. desapropriagao.

2. Revisao da Politica de Terras Publicas

Responsével pelé ;dministragéo do patriménio furiiario
do Municipio, a Prefeitura de Saoc Phulo tem obrigagac de exercer
tal gestdo da forma mals eficiente e transparente possivel, ga-
rantindo o pleno desempenho da funcao social que e in;rinseéa a
esse patrimdnio. t

A revisao desta politica envolve medidas no senzido de:

- estabclecer critérios gerais para a destinagéc dos
bens pﬁblicos, coerentes bom os objetivos da politica fundiaria =
municipal e respeitando o interesse maior da sociedade.

- rever uma infinidade de cessoes de areas a particula-
rés, ohde nao se evidencia gualquer critério de interesss publi-
&3, rétomando-as para outras destinagoes.

= éstébelecer un sistema de circulagao dos processos de
pedidos de cessao de areas que garanta a apreciacac de sua viabi

lidade juridica, 0 jJulgamento de seu merito social e seu interes
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se dentro de una perspectiva mais ampla de plenecjamento ¢ desen-
volvimento urbano, |

- garantir a participagﬁo da populagao no referi<s siste
ma, - .

- estabelccer um sistema  de fiscalizacao das arezs p&bli
cas.

- encaminhamento de dispesitivos legais que perﬁitam una
flexibilizagao na aplicagﬁo dos indices de aproveitament: dos
bens de uso comum definidos no Plano,Dirétor, viabilizaczo uma
ocupacac mais densa de alguns terrenos menos problematiccs para
a ocupagao que sera compensada, por mibro-regiﬁo. com a :implanta
cac de areas verdes om terrehos mais complidados.do pontc de vis
ta pgeomorfologico.

_ - encaminhamentc de projetos piloto de multi-uso das
areas pﬁblicas, incluindo iﬁovagacs nos projetéé arquitétanicos
dos equipampntoé {escolas, creches, postos de saude, equipamento:
culturais). visando minimizar custos de ménutenééo; melhorar a
qualidade do atendimento e otimizar os invéstimentos pﬁblicos.

-~ cessao de bens pﬁblicos e particulares condicicnéda a:

& prestagéo de servigos de 1néeresse social, ez forma
conveniada com a Prefeitura. | !
_ . contrapartida em area-‘construida, no préprio local,
para uso publico.
. implantacao de areas verdes.

- pslitica de aquisigao de terras em'zonés previamenté

ﬂstabﬁ;éﬁjdag visando suprir a demanda de areas para habitacao

Sesular & grandes equipamentos guando for o caso.

Eadas as caracteri{sticas peculiares dos tipos de éres-pé
bligag gue integram o patrimdnio fundiario do Municipio, adianta

mos alguns pontos que poderac subsidiar a definicao dos critério
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gerals de dcstinagéo.

Para o3 bens de usc comum:

-~ destinagao dos bens de uso comum do povo a implantagao
de equipamentos urbanos ¢ con‘.u."liltér‘ios (ares verdes, equipanentos

.c CSpagos p&blicos da educaqao, cultura, saﬁde, laze&. e<c) com
prioridade para aquelcs da administragio direta,

- aplicaqao dos indices de aproveitamente das arzas de
uso comum sobre o conjunto de areas localizadas numa micro re-
giZo e nao sobre cada terreno individualmente. O gue se sropoe €
uma tranferéncia do potencial contrutivo das areas total-ente im
proprias a edificagéolpara outres terrenos que apresentes condi-
¢oes mais favoraveis para a implantacao de eqﬁipamentos; as trans
feréncias deverao ocorrer dentro de perimetros a serem c¢z2limita-
dos em conjunto cqm-avpopulagéo de modo a nao se prgjudi:ar o -

~ atendimento das necessidades locais. - ’

A = enéaminhamento, junto a po?ulagad, atraves . dos NRPs,
de processo regionalizado visando iaentifiCagéo das demandas io—
cals mais prementes e elaboragao de um planc de destinagio das
Areas publicas a equipamentos. ' ! '

- regularizagdo urbanistica das micro regiGes orie ccor-
rer a desafetagﬁo de bens de uso comum para regularizagéa fundié

ria de favelas, visando restabelecer os indices minimos Ze espa

goes coletivos adequados as necessidades de cada bairro.

Para os bens dominiais:
—Wdestinagéo para as préprias instalagoes dos 6rg50s mua-
ntaipais,

- destinagao a programas habitacionais.

- alienacgao ou utilizagao rentavel (aluguel) de pequenas
areas  que nao aﬁre§entam condigoes de aproveitamento ros dois

- {itens anteriores.
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Dentro da Revisao da Politica de Terras Publicas propde-

se uma nova Metodolopia de encam iﬂh“.onto dos pedldes de desti-

nfﬂao cu cessao de arcas yubTic.s para caguipamentes de intecesse

¢oletivo gque apresentamos a segulr:

1. qualquer pcdido, scja de inlciativa do poder prlico
ou de entidades particulares, devera ser encaminhado a PATR(SJ)
sob forma de processo.

2. Em PATR sera emitido um primeiro parecer que contem-—
plaré os secgulntes aspectos: ) .

- disponibilidade efetiva da area em questio;

- viabilidade Jjuridica do pedido; - )

- informacao sobre outros pedidos para a mesma area;

"~ informagoes comﬁlementares,incluindo’metragem da
arca disponivel, outras ocupagbes ja existentes no lotal e cro-
guis. h e '

3. OS pedidos que nao atcnderem aos d01s primeiros requi
sitos anallsados per PATR serao encamlnhados diretamente ao Se—

cretario de Negocios Juridicos para indeferimento. Os pedidos

que tlverem condigoes de prosseguimento serao encaminhados a
SEMPLA.
4. Na SEMPLA os pedidos seESo classificados em duas ca
tegorias, conforme se destinem a implantagao de:
A} Equipamentos publicos de interesse local, ou égja;

czpacidade de atendimento se restrinja a uma micro-regiac ou

administfativa.VConsideram—se equipamentos de carater lo

¢$solas, creches, postos de saude, postos policiais,

‘Lied esportivos, teatros, bibliotecas, mini-mercados, socie-
dadeg am igﬁs e bairro, ctc. desde que tenham condigGes de ser
implantados em terrenos com area menor ou igual a 10.000m?

B) Lquipamentos publicos de intcresse geral da Cida~
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de, ou scja, uquclcsrdcstinados a prandes equipamentos, com Ca-
pacidade para aternder as demandas de conjuntes de regloes admi-
nistrativas gque configuren macro-regloes ou setores urbanos
{por exemplo: Zocna Lesﬁe, éona Sul, Zona Norte, etc.). Conside-
ra~ce grandes equipamentos o0s terhinéis de carga ou de transpor
te coletivo, parques, equipamentos de destino Tinal do lixo ur
banc, centrais de abastecimento, conjuntos habitacionais, gran-
“ des hospitails, centros culturais, univetrsidades, etec. Conside-
ram-se areas de interesse potenclal para a localizagéo de gran-
des equipamentos‘todas'aquelas maiores que 1O.OOOm2;
5. 0s pedidos de area para instalagéo'de equipamentos

do tipo: A) Interesse local, serao encaminhados pela .Diretoria

do DEMPLAN aos Nicleos Repionals de FPlanejamento (NRPS) que éml
tirfao parecer conclusivo sobre a pertinencia do pedido. Para
tanto os Niclcos contarao com:

L3

- informagao dﬁs unidades descentralizadas das diver
sas Secretarias (Saude, Educagéo,'Cul£bra, Abastecimento, Bem-—
Estar Social, Habitagao, Esportes,etc) que aléem de analisarem o
intercsse pﬁblico do pedido frente as diversés demandas,§éto— '
riais, dever50'atestar (nocaso de pedidos feitos por particula-
res) o mérito social, a regular existéncia juridica e a capaci-
dade financeiré da entidade proponenﬁe.

- 1nformag$es daé respectivas ARs, no que couber.

- informagdes do Cadastro de Bens Publicos e de to-
han oS setgres técnicos da SEMPLA, no que couber,

- agvaliagao da popqlagéo do local onde se pretende

=

i lattar o equipamento.

]

%, Us pedidos de area para instalagado de equipamentos do

tipo: B) Interesse .Geral da Cidade serac analisades na SEMPLA

. belos setores de Politica Fundiaria e Imobilidria. Tais analises
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deverao contar sempre com parccer da Secrctaria diretamerte afe

ta ao equlpamento em questao {Ssrvicos e Obras, Hatitacgae, Abas

tecimento, Cultbura, =tec} e no gue ccouber da Secretaria de Trans

-

partes. 0 sea resultado devera ser divulgado para o conjunto
das SBecretarias e Empresas Municipals, assim ccmo para a popula
¢ao do entorno. Havendo conscnso, SEMPLA encaminhara o processo
de volta a PATR. Nos caéos de demandas concorrentes e iﬁferes¥
.ses conflitantes sera estabelecido um canal adequado (por exem-—

-plo: audicncia publica) onde o parecer final sobre a questao se

v

ra emitido pelo conjunto dos interessados.

7. Tanto os pareceres finals dos Nacléos gquanto cs pare
ceres finais sobre destinacaoc de areas para grandes equi;émen—
tos seraoc enviados de volta a PATR pela SEMPLA. PATR enczninha-
ra o processo ao;Secreté;io de Negécios Jur{diqos, que providen
ciara conforme o caso, . o %ndeferimento do:pedido_ou 0s ercami-~

nhamentos para sua concretizagao. _
. . “‘!



