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Introducéo

A regularizagdo fundiaria € um tema de grande importancia no Brasil,
devido a dimensdo da informalidade existente nas ocupacfes urbanas. A
produgdo de Iloteamentos clandestinos e irregulares, favelas, corticos,
loteamentos rurais e conjuntos habitacionais publicos ou privados com
situacbes de irregularidade n&do sao excecdes, mas um fato recorrente,
independente do porte do municipio.

Este trabalho tem como objetivo apresentar as principais formas de
ocupacao informal do solo urbano existente no municipio de Séo José do Rio
Pardo-SP, apresentando as propostas do Plano Diretor Participativo elaborado
em 2006, referentes a prevencdo da producdo irregular da cidade e a
regularizacao fundiaria.

O municipio de Sao José do Rio Pardo localizado na regido nordeste do
Estado de S&o Paulo (vide fig. 01), distante 30 km da divisa do Estado de
Minas Gerais, 264 km de Sdo Paulo, 155 km de Campinas e 125 km de
Ribeirdo Preto, possui 50.077 habitantes, com area total de 420,1 Kmz2.

Figural i Localizagdo do municipio de S&o José do Rio Pardo

A cidade teve um processo de crescimento periférico da area
urbanizada, promovido pelo poder publico com a implementacdo de grandes
conjuntos habitacionais para populacdo de baixa renda. Os problemas



econdbmicos e a exclusdo social da populacdo contribuiram para o
aparecimento do primeiro nucleo de favelizacdo em area proxima do centro da
cidade.

O Plano Diretor Participativo, elaborado entre fevereiro e setembro de
2006, atualmente tramitando na Camara de Vereadores do Municipio, foi um
momento importante para redefinicAo da producdo imobiliaria da cidade,
visando combater o crescimento desigual e excludente.

Aspectos s6cio-econdmicos

A estrutura da ocupacdo de S&o José do Rio Pardo é resultado de
diferentes ciclos histéricos, que culminaram com a atual configuracao fisico-
territorial. Ha dois momentos significativos da dindmica econdmica que
repercutiram na paisagem da cidade: o ciclo do café e a chegada da industria.

O primeiro momento de grande desenvolvimento econémico no
municipio acontece no final do século XIX, em consonancia com o ciclo do café
no Brasil. A regido foi marcada com a chegada dos imigrantes europeus e a
viabilizacdo da construcdo do sistema de transporte ferroviario. A Cia Ramal
Férreo do Rio Pardo foi responsavel pela construcdo do ramal ferroviario da
Cia Mogiana, que chegou a cidade em 1887, custeada pelos fazendeiros
locais.

Nesse periodo diversas edificacbes de valor arquitetbnico sé&o
construidas, pode-se destacar a construcdo da ponte metalica para ligar a
estacdo ferroviaria localizada na margem esquerda do Rio Pardo com as
propriedades cafeeiras localizadas na margem direita (vide fig.02). Logo ap6s a
sua construcdo a ponte cai. O Eng. Euclides da Cunha é chamado para
reconstrui-la. Recém chegado da batalha de Canudos, onde era
correspondente sdaddordreal S«mO PR Ul 00
per manecer durante tr°s anos na ¢
Essa construcdo demonstra o poder econdmico da cidade na época.
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Figura 2 7 Ponte metdlica sobre o Rio Pardo

Apesar do grande desenvolvimento econémico durante o ciclo do café, o
crescimento periférico no municipio até a década de 70 é incipiente, o que ira
ocorrer com o desenvolvimento do setor secundario, configurando o segundo
ciclo, pontuado pela instalagcdo em 1973 de uma unidade fabril da multinacional



Nestlé, responsavel em grande parte pelo desenvolvimento municipal da
década de 80.

Na década de 70, o setor agricola passa por uma mudanca, com a crise
do café, propriedades foram subdividas passando a receber o cultivo de horti-
frutis e cebola. A cebola era cultivada no sistema de meeiros, e com a
valorizagdo do produto e a queda do café possibilitou que esses agricultores
comprassem a terra, tornando-se pequenos proprietarios. Pode-se dizer que
em S«o Jos® do Ri o Par do, houve uma esp
Espont ©neao.

As colonias na zona rural sao desfeitas, pois aqueles que nao
conseguiram passar para a condicdo de produtores, foram para a cidade
trabalhar em outras atividades ou até mesmo de forma temporéria na zona
rural. A divisdo fundiaria resultante é composta principalmente por empresas,
agricultura familiar com pluri-atividades e meeiros. A éarea média das
propriedades é de 20 alqueires. Ha um grande aumento do numero da
populacdo urbana, mudando o desenho da cidade. O crescimento da cidade
deu-se com a ocupacéao periférica na regido oeste e sul, com a instalacdo de
conjuntos de habitacdo popular (vide fig.03). Pode-se constatar que a regido
ocupada pela classe com baixo poder aquisitivo cresceu muito mais que as
areas mais valorizadas.
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Figura 3 i Mapa de evolugdo urbana da cidade de S&o José do Rio Pardo

Atualmente, a cultura da cebola, cenoura, beterraba passa por uma crise
em relacao ao preco do produto, levando ao empobrecimento do produtor rural.
Esse quadro tem levado ao abandono de terras, o arrendamento das
propriedades para cultura da Cana de acUcar e a ocupagdo de terras
produtivas em chéacaras de lazer.



Ha divergéncias em relacdo a expansdo da Cana de Acucar, para muitos
proprietarios € uma possibilidade de rentabilidade, para outros essa solugéo
pode ser provisoria, perdendo o produtor, ao deixar de produzir, 0 sentimento
de cidadania. Ao mesmo tempo discuti-se a questdo dos beneficios em relacéo
a geracdo de emprego e renda, e também no comércio no municipio.

A tendéncia dessa crise é refletir na cidade, aumentando os problemas
sociais (desemprego e violéncia) e a ocupacdo periférica. A crise do setor
agricola pode ser considerada um dos indutores da informalidade no municipio.

Aspectos sociais e a ocupacao irregular

O municipio de Séo José do Rio Pardo, possui de acordo com 0 censo
de 2000, 50077 habitantes, residindo em 13575 domicilios, com taxa de
urbanizacao de 83,14 %. As condi¢cdes de vida dos habitantes do municipio
sdo marcadas por diferencas sécio-econdmicas significantes. A renda
domiciliar per-capita em 2000 (Atlas de Desenvolvimento Humano) demonstra
essa realidade, onde 50% dos domicilios a renda per capita € de até 2 salarios
minimos.

Faixa de Salario n.c %

Menos de ¥ salério (indigente) 395 2,9 %
%4 a menos de ¥ salario 948 7,0 %
% a menos de 1 salario 2969 21,9 %
1 a menos de 2 salarios 2469 18,2 %
2 a menos de 3 salarios 3373 24,9 %
3 a menos de 5 salarios 1705 12,6 %
5 a menos de 10 salarios 1161 8,6 %
10 salarios e mais 510 3,8%
Total 13530 100 %

Tabela 1 - Domicilios segundo Renda per-capita-2000

Ao analisar os resultados da pesquisa de Vulnerabilidade Social
realizada pela Fundacao Seade € possivel verificar que a situagdo do municipio
€ preocupante, pois mais de 50% da populacdo encontra em condicbes de
vulnerabilidade alta e muito alta. Apenas 1,2 % da populacdo ndo possui
nenhuma vulnerabilidade.
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Gréfico 17 Vulnerabilidade Social da populacdo de Sdo José do Rio Pardo



Indicadores que Comp&em o indice Paulista de Vulnerabilidade Social - IPVS - 2000

indice Paulista de Vulnerabilidade Social

Indicadores 17 Nenh|[2 i M " . . 6. I M Total

Vulnerabilidade | Baixa | ° | B@ ¥a Mesim Altg,
Populagéo Total 601 16.910 4.164 2.000 24.401 2.001 50.077
Percentual da Populagao 1,2 33,8 8,3 4,0 48,7 4,0 100,0
Domicilios Particulares 165 4.940 1.092 525 6.359 494 13.575
Tamanho Médio do Domicilio (em pessoas) 3,6 34 3,8 3,8 3,8 4,0 3,7
Responsaveis pelo Domicilio Alfabetizados (%) 99,4 96,0 94,7 95,8 88,9 87,2 92,3
Responsaveis pelo Domicilio com Ensino
Fundamental Completo (%) 86,1 50,8 39,7 42,1 22,0 20,4 35,4
Anos Médios de Estudo do Responsavel pelo
Domicilio 11,6 7,7 6,3 6,4 4,8 4,4 6,1
Rendimento Nominal Médio do Responséavel pelo
Domicilio (em reais de julho de 2000) 2.273 1.195 640 634 510 313 789
Responséaveis com Renda de até 3 Salarios Minimos
(%) 6,7 34,9 45,4 44,0 67,0 81,8 52,5
Responsaveis com Idade entre 10 e 29 Anos (%) 6,7 6,2 14,7 26,3 11,5 21,7 10,7
Idade Média do Responsavel pelo Domicilio (em
anos) 44 52 42 38 47 40 48
Mulheres Responsaveis pelo Domicilio (%) 11,5 23,8 14,0 10,5 17,4 20,6 19,2
Criangas de 0 a 4 Anos no Total de Residentes (%) 6,5 5,3 9,4 14,0 7,7 12,6 7,5

Fonte: IBGE. Censo Demografico; Fundagéo Seade.

Nota: Foram excluidos os setores censitarios sem informacéo devido ao sigilo estatistico.

Grupo 1 7T Nenhuma vulnerabilidade: setores censit8rios em
pelo domicilio possuem os mais elevados niveis de renda e escolaridade. Apesar de o estagio das familias no ciclo de vida

nédo ser um definidor do grupo, seus responsaveis tendem a ser mais velhos; é menor a presenga de criangas pequenas e

de moradores nos domicilios, quando comparados com o conjunto do Estado.

Grupo 2 i Vulnerabilidade muito baixa: setores censit8rio
dimenséo socioecondmica (média ou alta). Nessas areas concentram-se, em média, as familias mais velhas.

Grupo 3 T Vulnerabilidade baixa: setores censit8rios que
ndmica; seu perfil demografico caracteriza-se pela predominancia de familias jovens e adultas.

Grupo 4 i Vulnerabilidade m®dia: setores que apresentam n

quarto lugar na escala em termos de renda e escolaridade do responséavel pelo domicilio. Nesses setores concentram-se
familias jovens, isto é, com forte presenca de chefes jovens (com menos de 30 anos) e de criangas pequenas.

Grupo 5 i Vulnerabilidade alta: setores censit8rios que p
situando-se entre os dois grupos em que os chefes de domicilios apresentam, em média, os niveis mais baixos de renda e
escolaridade. Concentra familias mais velhas, com menor presenca de criangas pequenas.

Grupo 6 T Vulnerabilidade muito alta: o segundo dos doi s
com grande concentracéo de familias jovens. A combinagdo entre chefes jovens, com baixos niveis de renda e de escolari-
dade e presenga significativa de criangas pequenas, permite inferir ser este o grupo de maior vulnerabilidade & pobreza.

Tabela 2 - indice Paulista de Vulnerabilidade Social i 2000 (SEADE)

A distribuicdo espacial da populacdo com vulnerabilidade alta e muito
alta é um reflexo do crescimento periférico excludente e desigual. A regido
oeste, marcada pela implementacédo de habitacdes de interesse social a partir
da década de 80, representa as areas com maior nimero de habitantes em
condicBes de vulnerabilidade. A densidade da ocupacéo do vetor leste € pouco
significativa, pois a densidade habitacional € pequena (vide fig. 04).
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Figura 4 - Mapa do indice Paulista de Vulnerabilidade Social - 2000 (SEADE)

De acordo com estudos realizados pela Fundagdo Jodo Pinheiro, com
base nos dados estatisticos do IBGE, S&o José do Rio Pardo apresentava em
2000 um déficit habitacional na ordem de 964 unidades, sendo 875 urbana e 89

rural (vide tab. 03). O interesse é verificar que ha um grande numero de
domicilios vagos.

DEFICIT HABITACIONAL BASICO (2)
Total urbana rural
964 875 89
DOMICILIOS VAGOS
Total urbana rural
2.435 1.393 1.042
(1) Déficit habitacional basico: soma da coabitacéo familiar, dos domicilios improvisados e dos risticos.

Tabela 3 - Déficit Habitacional e Domicilios Vagos - 2000 (Fundacédo Jo&o Pinheiro)

A falta de atendimento, da demanda habitacional de interesse social,
ocasionou o surgimento de ocupacfes irregulares no municipio. Em 2000 a
inadequacdo fundiaria representava 1,83 % dos domicilios, o adensamento
excessivo 3,98 %, domicilios sem banheiro 0,51 % e com caréncia de infra-
estrutura 3,37 %. O problema ainda ndo possui a intensidade encontrada nos
grandes centros urbanos brasileiros, porém para o porte do municipio o
aparecimento destas situacdes é um alerta para repensar a forma de producéo
da cidade.

Inadequagdes Absoluto % dos domic. Urbanos
INADEQUACAO FUNDIARIA (1) 210 1,83
ADENSAMENTO EXCESSIVO (1) 458 3,98
DOMICILIO SEM BANHEIRO (1) 59 0,51
CARENCIA DE INFRA-ESTRUTURA (2) 388 3,37

)
@)

Apenas casas e apartamentos urbanos.

coleta de lixo

Casas e apartamentos urbanos que ndo possuem um ou mais dos servigcos de infra-estrutura: iluminacao
elétrica, rede geral de abastecimento de agua, rede geral de esgotamento sanitario ou fossa séptica, e

Tabela 4 - Inadequacédo dos domicilios urbanos -2000 (Fundagédo Jo&o Pinheiro)




Até a década de 90 a producédo informal estava relacionada com
parcelamento do solo na zona rural para fins de lazer, construgbes que nao
respeitavam as nor mas edil 2ci as e
habitacionais.

Neste periodo a ocupacao periférica ira aumentar com a migracdo da
populacdo com baixo poder aquisitivo, vinda da zona rural e de outros
municipios atras de melhores condi¢cdes de vida. Acontece um foco de
favelizacdo na cidade, em area ociosa resultante da desativacdo da companhia
ferroviaria, com 15 familias. No municipio, de acordo com dados coletados pelo
Instituto Brasileiro Geografia e Estatistica, existe um nucleo de favela com 15
familias e 1 cortico (vide tab. 5 e fig.5)

Séo José do Rio Pardo-SP
Populacao residente 2002 55234
Favelas ou assemelhados 1
Numero de familias cadastradas 15
Corticos 1
Loteamentos irregulares -
Licencas para construir 332
Alvards de habitacdo i habite-se 202

Tabela 5 - InformagGes sobre ainformalidade em S&o José do Rio Pardo i 2002
(IBGE, Perfil dos Municipios Brasileiros, Gestdo Publica)
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Figura 51 Diagnostico da Habitacdo em Sao José do Rio Pardo

A favela ocupacdo da década de noventa, localiza-se antiga area de
manobra do trem, que ficou ociosa com a desativacdo e privatizagcao do ramal
ferroviario. Nao houve nenhum pedido de reintegracdo de posse do terreno,
havendo inclusive duvidas sobre quem € o proprietario da area. Hoje, vivem no
local 15 familias em situacéo precaria. Aléem da falta de regularizacéo fundiaria
o local ndo recebeu nenhum investimento para urbaniza-lo. Algumas unidades
em periodos de chuva intensa s&o inundadas devido a drenagem pluvial
insuficiente.

fifcontr



Na tentativa de solucionar o problema foi criado o PROFAST, um
programa com habitagBes provisoérias localizado na periferia da cidade para
receber a populacédo da favela. As habitacdes seriam oferecidas durante 1 ano,
podendo ser renovado. Prazo este para o morador conseguir um local
definitivo, alcancado com recursos proprios ou oferecido por programas de
habitacdo de interesse social.

O Programa ndo alcancou os resultados esperados, pois 0 morador
dificilmente consegue no prazo estabelecido uma habitacdo definitiva,
permanecendo no conjunto do PROFAST por tempo indeterminado. As
condi¢cdes de habitabilidade do conjunto e o carater provisorio da posse
dificultam a integracdo desses moradores no bairro e na cidade. Os vizinhos
véem a area como foco de problemas, pois hd uma espécie de rotulo nas
pessoas que véem morar nessa habitacbes, mesmo que sejam honestos sao
vistos como promiscuos e bandidos. Outra falha do programa foi a falta de uma
destinacdo adequada para o terreno da favela, o que sofreu posteriormente
nova invasao. Esse programa € visto pelos técnicos e moradores da vizinhanca
como um grande equivoco, pois o0 prazo dado é pequeno e a idéia de
transitoriedade nao contribui para o sentimento de pertencéncia dos
moradores, fato importante para o desenvolvimento da cidadania.

Ndo ha ainda uma solucdo para o problema, apesar de uma
movimentacao para pedir o usucapido urbano para os moradores da favela. A
populacdo da cidade ainda € reticente no uso desse instrumento, pois tem
medo que seja um incentivo a novas invasées no municipio.

O cortico existente esté localizado no extremo sul do municipio, numa
area de um antigo curtume. O proprietario aluga unidades em situacdo precaria
para familias de baixa renda, acontecendo também algumas invasdes. Os
moradores do bairro proximo, um conjunto habitacional mais antigo, reclamam
da existéncia desse nucleo.

Héa outros focos, néo relacionados pela pesquisa do IBGE. No Fundo do
cemitério municipal existem moradias cedidas para populacédo de baixa renda,
gue ocorreu mudancas dos moradores sem a anuéncia do poder publico,
configurando um desvio nos objetivos do programa.

Também tem aumentado o numero de chacaras de lazer e loteamentos
na beira do rio, a maioria esta legalizado, pois o perimetro urbano tem sido
aumentado conforme a pressdo, havendo apenas duas situacdes de
ilegalidade. Um é um loteamento que esta ocupando area de preservacao
permanente estabelecido pelo Cddigo Florestal e outro possui problemas
devido a dividas do proprietario com credores, estando alienado na justica para
pagamento da divida.

Regularizacdo Fundiéria e o Plano Diretor Participativo

O poder publico municipal ndo tem estabelecido uma politica
contundente de Regularizacdo Fundiaria ou de Prevencdo da producéo
irregular da cidade. A seguir sera apresentada uma analise da Legislacao
Municipal atual e algumas propostas do Plano Diretor Participativo, elaborado
no periodo de fevereiro a setembro de 2006, que encontra-se em processo de
aprovacao na Camara de Vereadores do municipio.

A Lei Organica do municipio abordada temas relacionados a
problematica da producéo informal. O Artigo 97, Capitulo I, Titulo V, define que



o planejamento municipal deve atender aos objetivos e diretrizes do Plano
Diretor através de um sistema de planejamento composto por 6érgaos, normas,
recursos humanos e técnicos. O Artigo 98, Capitulo I, Titulo V, trata do Plano
Diretor, definindo ser este o instrumento basico da politica urbana do municipio,
com objetivos exequiveis para o desenvolvimento econbémico e social, a
ocupacdo adequada do territério e o cumprimento da fungdo social da
propriedade. Nos requisitos minimos do Plano Diretor, sdo estabelecidos
aspectos relacionados com a prevencéo e regularizacdo da informalidade na
producao urbana, sendo:

e diagnostico da dinamica econdmica, social, e demografica no
municipio;
aplicacdo do IPTU progressivo;
plano de construcdo de conjuntos habitacionais para populacédo de
baixa renda;

e plano para construgcdo de escolas, edificios de saude, areas de lazer,
creches, parques e jardins, e pracas esportivas;

e plano para populacdo da zona rural, contemplando a infra-estrutura
viaria, transporte, moradia, educacédo, lazer, saneamento basico e
assisténcia a saude;

e plano de defesa do meio ambiente;

e plano de preservacdo do patriménio historico, arqueolégico, artistico
e turistico;

e processo participativo de elaboracdo e implementacdo do Plano
Diretor.

A lei Organica foi aprovada em 24 de abril de 1990, dependendo da
elaboracdo do Plano Diretor para facilitar o acesso da populacdo de baixa
renda a posse de moradias com qualidade quanto as condi¢cdes de
acessibilidade, infra-estrutura e oferta de equipamentos publicos (educacéo,
saude e lazer).

Na lei organica também possui no Titulo VII- Das Politicas Sociais,
Capitulo Il - Da Assisténcia Social, na Secao Il i Habitacdo, aspectos
relacionados a moradia de interesse social. No artigo 173, obriga-se o poder
Publico local a enfrentar o déficit habitacional de moradias para populacao de
baixa renda, garantindo que todos tém direito a habitacdo com dignidade.

O artigo 174 estabelece que o Plano Plurianual deve contemplar
programas de Ahabita-«o de interes
fornecimento de material de construgéo, lotes urbanizados, casas-embrides,
auto-construcdo, mutirdo e instalacdo e energia elétrica, e os critérios de
escolha dos contemplados devem ser estabelecidos com participagdo popular.

A Lei de Uso e Ocupacéo e a Lei de Parcelamento do Solo ndo possuem
parametros urbanisticos apropriados para facilitar o acesso da populacdo de
baixa renda ao mercado imobiliario. Ha apenas a permissao do
desmembramento dos lotes com area minima de 150 m? e testada de 8
metros, permitindo parcelas menores desde que aprovadas pelo Departamento
de Planejamento da Prefeitura Municipal. Porém a aplicabilidade fica cerceada
ao definir que lotes em empreendimentos aprovados a partir de 01 de janeiro
de 1978 nédo sédo passiveis de desmembramentos. Acrescenta-se a permissao
de recuo de apenas dois 2 metros em lotes residenciais de interesse social
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A Lei de Area Non Aedificandi define a adocdo da faixa de protecdo
marginal dos cérregos de acordo com o Cddigo Florestal e proibicdo de
construcdes sobre o antigo leito da ferrovia. No artigo 6° abre a possibilidade
de ocupacdo de metade da faixa desde que o proprietdrio comprometa-se a
realizar o plantio de arvores no restante da area, na propor¢cado de uma arvore a
cada 15 m2. Seria interessante a atualizacao desse instrumento legal de acordo

com a Resolu-«o0o N.A369 do CONAMA, de

sobre 0s casos excepcionais, de utilidade publica, interesse social ou baixo
impacto ambiental, que possibilitem a intervencdo ou supressao de vegetacao
em Crea de Preserva-«o per manent eo,
procedimentos administrativos para aplicacéo da Lei de Area Non Aedificandi e
definicdo do uso e ocupacgao permitido.

O Plano Diretor Participativo (Projeto de Lei n.° 70 de 13 de setembro de
2006), em processo de aprovacao, € um momento importante para redefinicdo
da producédo imobiliaria da cidade, visando combater o crescimento desigual e
excludente.

O Plano foi elaborado com base na leitura da realidade do municipio,
construida a partir da leitura técnica e comunitéria. No processo de elaboracao
foram realizadas diversas atividades participativas, sendo: 6 Audiéncias
Publicas, 8 Oficinas participativas, 12 reunides setorias, 21 reunifes técnicas e
ainda a disponibilizacdo de urnas e e-mail onde a populacdo pode enviar
demandas e sugestoes.

No processo participativo ficam evidentes os problemas decorrentes do
crescimento periférico e da falta de politicas publicas para enfrentamento dos
problemas decorrentes da urbanizacéo. A populacao, dos bairros periféricos de
baixa renda, reclama dos seguintes problemas: transporte publico, oferta
insuficiente de servicos de saude, falta de pavimentacdo em alguns bairros,
abastecimento de agua, tratamento do esgoto, violéncia e trafico de drogas.

O Plano Diretor Participativo propde nova concepcdo de cidade para
solucionar o problema da informalidade, tendo como principios a fun¢éo social
da cidade, a funcéo social da propriedade, a sustentabilidade s6cio-ambiental e
a gestao democrética e participativa.

O alcance das propostas do Plano Diretor Participativo passa pelo
planejamento e gestdo urbano democratico e responsavel, com transparéncia
envolvendo a populacdo para promover a mudanca dos paradigmas, onde a
cidade ndo seja um privilégio de uma minoria, mas um direito de toda a
populacdo. A sociedade tem que entender que o atual modelo de crescimento,
desigual e excludente, traz consequéncias e problemas para toda a cidade, tais
como: o desperdicio de recursos publicos devido as deseconomias oriundas da
ocupacao periférica e da existéncia de grande nimero de lotes vagos e vazios
urbanos, o aumento da violéncia e a degradacdo ambiental. Ndo € possivel
continuar reservando grande quantidade de areas qualificadas para expansao
e ocupacao da classe media e media alta enquanto é tolerada a informalidade

da ocupa-«0 de baixa renda, desde que

O Plano Diretor Participativo propde universalizar o Direito a moradia e o
acesso ao Saneamento e Servicos (Saude, Educacdo e Lazer), priorizando o
atendimento a populacdo em situacdo de vulnerabilidade soOcio-econdmica,
possuindo as propostas que contribuem para prevenir ocupacgoes irregulares e
promover a sua regularizacao social.
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Os assentamentos irregulares carecem de estudos mais abrangentes
para implementagcdo de um programa de regularizagéo, assim o Plano Diretor
prevé a elaboracdo de um Plano Municipal de habitacdo, que sera elaborado
posteriormente, contendo:

e diagndstico das condi¢cdes de moradia;

e identificacdo de demandas por regides e a natureza das mesmas;

e celaboracdo de cadastro de entidades e empresas interessadas em

participar do Plano Municipal de Habitag&o;

e o0bjetivos, diretrizes e acles estratégicas;

e definicho de metas de atendimento da demanda, estabelecendo
prazos e priorizando as areas mais carentes;

e acOes de regularizacdo de posse de terrenos e loteamentos
irregulares;

e estabelecimento de rotinas de construcdo e reforma das habitacbes
selecionadas com tecnologias apropriadas, garantindo conexao da
habitacdo as redes de agua e esgoto sanitario;

Para promover a regularizacdo fundiaria e urbanistica os assentamentos
irregulares foram delimitados como Areas Especiais de Interesse Social (AE-
IS). Também foram criadas AE-IS em vazios urbanos, em areas dotadas com
infra-estrutura, onde sera aplicado consecutivamente o parcelamento ou
edificacdo compulsorio, o IPTU progressivo e a desapropriacdo com titulos da
divida publica para forcar a sua ocupacdo com moradias de interesse social
(vide fig.6). A aplicacdo desses instrumentos é importante para promover a
ocupacao dos vazios urbanos e lotes vagos existentes.

Novos loteamentos somente poderdo ser implementados em &reas
contiguas a areas dotadas de infra-estrutura, localizadas na malha urbana
existente. Essa medida visa combater a formacéo de novos vazios urbanos.

Alem dos instrumentos punitivos também deve ser estimulados o uso e
ocupacdo dos imdveis (publicos e privados), principalmente quando localizados
em areas com centralidade e infra-estrutura. O Plano prevé a realizacdo de
operacdes urbanas consorciadas, o consorcio imobilidrio para realizar a
urbanizacdo em éareas que tenham caréncia de infra-estrutura e a oferta de
incentivos fiscais e financeiros para atracdo do setor imobiliario formal para
produzir lotes urbanizados para populacdo de baixa renda, em lugares
adequados precos acessiveis em quantidade suficiente.

O acesso da populacdao de baixa renda ao mercado imobiliario formal
sera facilitado com a revisdo dos parametros urbanisticos da atual legislacdo
de uso, ocupacao e parcelamento do solo urbano e o codigo de obras.

A aplicagéo da Outorga Onerosa do Direito de Construir, mecanismo de
captura das mais-valias urbanisticas, sera importante para levantar recursos
que poderdo ser utilizados na melhoria ou construcdo de habitagcbes de
interesse social. O recurso obtido com a aplicacdo da Outorga Onerosa sera
destinado ao Fundo Municipal de desenvolvimento urbano, a ser gerido pelo
Conselho Municipal de Desenvolvimento Urbano (CDMU).

Também é importante promover a melhoria da qualidade de vida dos
bairros periféricos, consolidando essas areas e criando novas centralidades. E
necessario a implementacdo de obras de infra-estrutura (abastecimento de
adgua, coleta e destinacdo do esgoto e lixo, captacdo de &agua pluvial,
pavimentagao, arborizacdo); melhoria do transporte coletivo (numero de linhas
e valor das tarifas); urbanizacdo dos espacos livres publicas e ampliacdo da



oferta de equipamentos sociais (escolas, postos de saude, creches); a criacao
de programas de promocao social e geracéo de renda e a oferta de assessoria
técnica gratuita para melhorar as condi¢cées da auto-construcao.

Figura 6 - Mapa de Macrozoneamento

O Sistema de Gestdo € um ponto fundamental para promover a
regularizacdo e aplicar os instrumentos preventivos de ocupacédo informal,
valendo inclusive do exercicio do poder de policia para evitar novos focos de
irregularidade.

O Poder PuUblico (Executivo, Legislativo e Judiciario) deve dar
continuidade ao debate com intuito de produzir novas op¢des de moradia social
e lotes urbanizados para populacdo de baixo poder aquisitivo em locais
dotados de centralidade e infra-estrutura, principalmente para a faixa salarial de
até 3 salarios minimos. Parcerias com instituicdes de ensino, entidades de
classe, associacdes e ongs devem ser realizadas para discutir as propostas de
regularizacao fundiaria e compartilhar as responsabilidades. A reflexdo dos
problemas e das solu¢cdes devem ser construidas com base em estudos
abrangentes, com mapeamento e cadastramento das irregularidades urbanas e
informacé&o sobre o regime da posse.

Consideracdes finais

Os problemas econdmicos e a exclusdo social da populacdo
contribuiram para o aparecimento do primeiro nucleo de favelizagdo de Séo
José do Rio Pardo, em area préxima do centro da cidade.

A ocupacéo da favela ocorreu em terreno de propriedade da companhia
ferroviaria, apés a sua desativagdo, com aproximadamente 10 familias. Para
solucionar o problema foi elaborado um programa denominado PROFAST,



