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PLANO MUNICIPAL DE HABITAGCAO DE SANTOS

APRESENTACAO

O Plano Municipal de Habitagdo de Santos €& a sintese do Planejamento
Habitacional no &mbito local, e trata ndo s6 a questdo prioritaria de Habitacdo de

Interesse Social, como também a questdo da Habitacdo de Mercado Popular.

Sendo assim, o Poder Publico teve o papel de garantir que a metodologia
aplicada no desenvolvimento do Plano Municipal de Habitacdo fosse participativa
em todas as etapas de sua elaboracgdao, pois assim o processo se torna mais
legitimo e a populagdo passa a ser agente efetivo da manutencdo das diretrizes

previstas, culminando em um planejamento sustentavel para o Municipio.

O presente Plano é fruto do Contrato n° 421/2008, dentro do Sistema
Nacional de Habitacdo de Interesse Social - SNHIS, que teve como processo 3

etapas: Metodologia, Diagndstico e o Plano em si, apresentado a seguir.
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INTRODUCAO

O presente documento versa sobre o Plano Municipal de Habitacdo de
Santos, formulado a partir das especificidades da demanda e das caréncias
identificadas no Municipio em seu Diagndstico Habitacional e, tendo como horizonte
temporal de atendimento um periodo de doze anos (2009 a 2020), estruturado em
trés quatriénios. As acGes e os programas existentes, em andamento pelo governo
municipal, nortearam sua elaboracdao seja por meio da consolidagdo do que vem
sendo realizado, seja por meio da proposicdo de seu aprimoramento e ampliagcao
ou, ainda, da introducdo de novas estratégias e acgbes, considerando-se o

antecedente das praticas realizadas no Municipio.

A estruturacdao do Plano considera, portanto, diferentes modalidades de
atendimento habitacional, com a finalidade de assegurar a atuagdo sistémica e
continua do poder publico municipal, por meio de acGes planejadas, prolongadas e
integradas e da articulagdo entre os drgdos publicos e destes com os demais
agentes envolvidos na provisdao habitacional com prioridade para os grupos de

baixa renda.

Ademais, por meio de seus programas, acdes e metas, o Plano busca a
articulagdo das diretrizes ja existentes e das diferentes insténcias consultivas e
deliberativas em seu processo de definicdo e posterior acompanhamento de sua

implementacdo, monitoramento e revisao no horizonte temporal de 2020.

Consiste em planejar e definir estratégias de curto, médio e longo prazo,
pautadas nos principios da Politica em questdo, explicitando as agdes necessarias

para que seus objetivos e diretrizes sejam alcangados.

O processo de elaboragao do Plano Municipal de Habitacdo de Santos contou
com atividades que envolveram a participagdo de técnicos municipais, dos
representantes da sociedade integrantes do Conselho Municipal de Habitacdo e do
Conselho Municipal de Desenvolvimento Urbano, bem como, da populagao, desde a
etapa de elaboragdo do Diagndstico da situacao habitacional do Municipio até as

discussodes das propostas que compdem o presente Plano.

O Plano foi desenvolvido a partir da compilacao e sistematizacao de dados e
informagdes, bem como das propostas surgidas ao longo desse processo e
consubstanciadas neste documento, apoiando com isto a tomada de decisao
publica, a implementacdo das acdes e o acompanhamento da Politica Municipal de

Habitacdo pela sociedade.

O Plano esta estruturado em oito partes. A primeira traga consideracdes

gerais sobre o cenario atual da Politica Nacional de Habitagdo e de consolidacao do
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Sistema Nacional de Habitacdo de Interesse Social - SNHIS, além de indicagoes
sobre a estrutura estadual relacionada a habitagdo, diante do que este Plano é
fundamental para que o Municipio possa acessar recursos provenientes do Fundo
Nacional de Habitagdo de Interesse Social e do Fundo Paulista de Habitagdo, além

de outras fontes de recursos.

Na segunda parte estdao contemplados, de maneira resumida, aspectos
relevantes apontados no Diagndstico Habitacional do Municipio no que se refere a
promocdo habitacional promovida pelo poder publico nas trés esferas de governo,
bem como a caracterizacdo das necessidades habitacionais relativas ao déficit e a

inadequacao habitacional.

Compbem a terceira parte os principios, os objetivos e as diretrizes que
nortearam a estruturacdao deste Plano, resultantes das discussdes coletivas

realizadas.

A quarta parte discorre sobre a estrutura normativa e institucional de
implementagao do Plano Municipal de Habitagdo de Santos, bem como das

instancias de participagdo e controle social.

A quinta parte apresenta os programas habitacionais municipais existentes e
propostos, categorizados em centrais e transversais, nos quais estdao organizadas
as acbes estratégicas que estruturardo a Politica Habitacional do Municipio. Para
cada programa foram definidos objetivos, beneficiarios, tipo de atendimento,
principais acdes estratégicas, agentes envolvidos, fontes de recursos e formas de
financiamentos. No total, compdem o Plano sete programas centrais, dos quais dois
existentes e ja formatados enquanto tal e cinco propostos com base na experiéncia
acumulada pelo Municipio e, dois programas transversais, cujas agdes deverdo

perpassar e apoiar a implementacao dos demais.

Na sexta parte do Plano estdo definidas as metas normativas, institucionais
e fisico-financeiras em relagdo a producdo de novas unidades habitacionais e a
inadequacao habitacional, a serem alcancadas ao longo dos trés quatriénios.
Ademais, apresenta os recursos previstos para o Desenvolvimento Institucional e as
estratégias para implementacdo das metas fisico-financeiras, considerando-se que
a operacionalizagdo do Plano Municipal de Habitacdo de Santos pressupfe a

articulagdo entre as metas para sua viabilizagao.

A Ultima parte refere-se aos processos de monitoramento e de avaliagdo do
Plano, apontando os indicadores a serem utilizados para mensurar a efetividade e

eficacia do Plano.



PLANO MUNICIPAL DE HABITAGCAO DE SANTOS

1. CONTEXTO INSTITUCIONAL DE ELABORAGCAO DO PLANO
MUNICIPAL DE HABITACAO

A elaboragdo do Plano Municipal de Habitacdao de Santos insere-se em um
contexto nacional de rearranjo institucional da politica habitacional e do
desenvolvimento urbano integrado. A partir de 2003, com a criagao do Ministério
das Cidades e do Conselho das Cidades - ConCidades, inicia-se um processo
intensamente participativo, através da realizagdo das Conferéncias municipais,
estaduais e nacional das cidades, e de definicdo da Politica Nacional de Habitagdo -

PNH, aprovada em 2004 pelo Conselho das Cidades.

A PNH é uma das politicas setoriais que compdem a Politica Nacional de
Desenvolvimento Urbano - PNDU e tem como objetivo a retomada do processo de
planejamento no setor habitacional, propiciando condi¢des institucionais para
garantir acesso a moradia digna, urbanizada e integrada a cidade. Para
consolidagdo da PNH foi estabelecida uma estratégia de implementagdo gradual de

seus instrumentos, recursos e programas.

O Sistema Nacional de Habitagdo, principal instrumento da PNH, inclui a
criacao de dois subsistemas: o de Habitacdo de Interesse Social e o de Habitacdo
de Mercado. Definidos por estratégias diferenciadas, os subsistemas visam
promover que o mercado privado responda por parcela da demanda com alcance a
oferta de mercado, enquanto que a promogao publica concentre-se no atendimento
a demanda por habitacdo das camadas de menor renda, especialmente na faixa de
0 (sem rendimentos) a 3 salarios minimos, que necessitam de investimentos

subsidiados.

Em 2005 foi aprovado pelo Congresso Nacional o projeto de lei de iniciativa
popular para a criacdo do Sistema Nacional de Habitacdo de Interesse Social -
SNHIS e do Fundo Nacional de Habitacdo de Interesse Social - FNHIS, Lei n.°
11.124/2005.

O SNHIS é integrado pelos seguintes 6rgdaos e entidades: Ministério das
Cidades; Conselho Gestor do FNHIS; Caixa Econ6mica Federal - CEF (agente
operador do FNHIS); Conselho das Cidades; conselhos com atribuigbes especificas
relativas as questdes urbanas e habitacionais, drgdos e as instituicbes integrantes
da administracdo publica, direta ou indireta das diferentes esferas de governo, e
instituicdes  regionais  ou metropolitanas que desempenhem  fungdes
complementares ou afins com a habitagdo; fundacgdes, sociedades, sindicatos,
associagdes comunitarias, cooperativas habitacionais e quaisquer outras entidades

privadas que desempenhem atividades na 4area habitacional, afins ou



PLANO MUNICIPAL DE HABITAGCAO DE SANTOS

complementares (na condicao de agentes promotores das acgles); e agentes
financeiros autorizados pelo Conselho Monetario Nacional a atuar no Sistema

Financeiro da Habitacao - SFH.

Para requererem o Termo de Adesdo do SNHIS, os Estados e Municipios
devem possuir os instrumentos politicos e gerenciais imprescindiveis para ingresso
no Sistema, quais sejam: Fundo Habitacional gerido por Conselho especifico, Plano

Habitacional e elaboracdo de Relatorios de Gestdo.

A partir de 2006, o Ministério das Cidades, 6rgdo gestor do SNHIS, iniciou o
processo de implementacdo e estruturacdo do Sistema, apoiando os estados e
municipios a aderirem ao Sistema e, em 2007, a Secretaria Nacional de Habitagdo
criou uma linha de apoio financeiro para a elaboracdo dos planos de habitacdo de

interesse social.

Santos aderiu ao SNHIS ainda em 2006, possuindo previamente os
seguintes instrumentos: o Fundo de Incentivo a Construcdo de HabitagOes
Populares — FINCOHAP, existente desde 1991!, os Relatérios de Gestdo preparados
pela COHAB-ST, e apresentados mensalmente ao Conselho de Habitacdo?, 6rgdo
deliberativo sobre as prioridades de acodes e aplicacdo do Fundo. Sendo assim, a

elaboragdo deste Plano Municipal de Habitacdo?, atende ao definido pelo Sistema.

Desde a aprovacdo da Politica Nacional de Habitagdo e a criagdo do SNHIS e
do FNHIS, ampliou-se a diversidade de recursos, onerosos € ndo onerosos, a serem

acessados por agentes publicos e privados, estaduais e municipais.

O SNHIS centraliza todos os programas e projetos destinados a habitacao de
interesse social, bem como, todos os agentes relacionados as questdes urbanas e

habitacionais.

Conforme a legislagdo, os recursos destinados ao SNHIS sdao oriundos do
Fundo de Amparo ao Trabalhador - FAT; do Fundo de Garantia do Tempo de
Servico - FGTS; do Fundo Nacional de Habitacdo de Interesse Social - FNHIS; e de
outros fundos ou programas que vierem a ser incorporados ao SNHIS. Os recursos

serdao aplicados de forma descentralizada.

O Fundo é composto prioritariamente por recursos do Orgcamento Geral da
Unido, do Fundo de Apoio ao Desenvolvimento Social - FAS, das entidades e

organismos de cooperacdo nacionais ou internacionais, receitas de operagdes

1 O FINCOHAP foi instituido através da Lei Municipal n°® 810/1991 e regulamentado pelo Decreto
Municipal n®1759/1992.

2 Conforme definido pelo Decreto n° 2.844/2009.

3 A elaboracdo do Plano Municipal de Habitacdo — que propde programas, metas, prazos e recursos até
2020 —, foi realizado através de um processo participativo, considerando o diagndstico atual da questdo
habitacional e das agdes que a Prefeitura vem desenvolvendo na area de habitagdo.
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realizadas com recursos do FNHIS, provenientes de empréstimos externos e
internos para programas de habitagdo, de outros fundos, programas e recursos que
vierem a incorporar o FNHIS, e receitas decorrentes da alienagdo dos imoéveis da

Unido que lhe vierem a ser destinadas.

Os recursos do FNHIS destinam-se a investimentos em provisdo de unidades
habitacionais - aquisicao, construcdo, conclusao e melhorias; produgdao de lotes
urbanizados para fins habitacionais; urbanizacao, producao de equipamentos
comunitarios, regularizagdo fundiaria e urbanistica de areas de interesse social;
implantagdo de saneamento basico, infraestrutura e equipamentos urbanos,
complementares aos programas de habitacdo de interesse social; aquisicao de
materiais para construgdo, ampliagdo e reforma de moradias; recuperagao ou
producao de imdveis em areas encorticadas ou deterioradas, centrais ou periféricas,
para fins habitacionais de interesse social; e outros programas e intervengdes na
forma aprovada pelo Conselho Gestor do FNHIS. Sera, também, admitida a

aquisicao de terrenos vinculada a implantacdo de projetos habitacionais.

Em relagdo ao Subsistema de Habitacdo de Interesse Social um grande
avango ocorreu a partir da Resolugao n® 460/2005 do Conselho Curador do FGTS,
que tornou possivel uma significativa aplicagdo de recursos do fundo em subsidios
habitacionais. Ha ainda incluido entre os recursos onerosos a retomada do Sistema
Brasileiro de Poupanga e Empréstimo - SBPE, com a possibilidade de direcionar
recursos para produzir imdveis destinados as faixas de renda mais baixas que

normalmente atenderiam.

Na perspectiva da ampliagdo de recursos para a produgdao do Subsistema de
Habitacdo de Mercado foi fundamental a aprovacao da lei federal n°® 10.391/2004,
que permitiu a aplicacdo de recursos do setor privado em habitacdao, e a resolucao
3.259/2005 do Conselho Monetario Nacional, que obrigou os bancos a financiarem

empreendimentos habitacionais com os recursos do SBPE.

O Programa de Aceleracao do Crescimento - PAC foi apresentado como a
estratégia de desenvolvimento em diferentes areas de 2007 a 2010, entre as quais
saneamento e habitagdo. Apesar de ndo estar diretamente vinculado ao SNHIS é
financiado em grande parte com recursos do Orcamento Geral da Unido, sendo que

as acgOes estao sob a responsabilidade dos governos municipais.
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Atualmente, Santos possui convénios com o governo federal, por meio dos
quais recebe recursos provenientes do FNHIS e OGU, este ultimo através do PAC -

que financiard parcialmente o Programa Santos Novos Tempos®.

No ambito estadual, a politica habitacional estd concentrada na atuacéo da
Companhia de Desenvolvimento Habitacional e Urbano do Estado de Sao Paulo -
CDHU, que recebe repasse de recursos oriundo do ICMS do Estado, para sua
operacionalizacdo. A adesdo do Governo do Estado ao SNHIS propicia a
implementacdo de uma politica estadual articulada ao Plano Nacional de Habitagdo
- PLANHAB, com potencial de descentralizacdao da aplicacdo desses recursos a
partir de um novo cenario proposto no plano estadual de habitacdo, considerados
de forma articulada aos programas formulados pelos municipios, acarretando na

execugao integral do orgamento.

Em 2006, o Municipio de Santos firmou convénio de cooperacao técnica com
o Governo do Estado, por meio da Secretaria Estadual de Habitagdo - Programa
Estadual de Regularizacdo de Nucleos Habitacionais - PROLAR, atualmente
denominado Programa Estadual de Regularizacdo de Nucleos Habitacionais - Cidade
Legal, instituido pelo decreto n.° 52.052/2007.

O Programa Cidade Legal destina-se a prover auxilio a Municipios mediante
a orientagdo e apoio técnico nas agdes municipais de regularizagdo de
parcelamentos do solo e de nlcleos habitacionais, publicos ou privados, para fins
residenciais, localizadas em area urbana ou de expansdo urbana, assim definidas

por legislagdo municipal.

O Comité de Regularizacdo, criado pelo Programa Cidade Legal®, é composto
por representantes dos seguintes 6rgdos e entidades da Administragdo Publica
Estadual: Secretarias da Habitacdo e do Meio Ambiente; Companhias de Tecnologia
de Saneamento Ambiental - CETESB e de Saneamento Basico do Estado de S&o

Paulo - SABESP; e Departamento de Aguas e Energia Elétrica - DAEE.

Ainda na esfera estadual, foi aprovado através de Decreto, n°® 53.823 de
2008, o Fundo Garantidor Habitacional - FGH, esse devera articular-se ao Fundo
Paulista de Habitacdo de Interesse Social, ambos com Conselhos Gestores de

carater deliberativo.

O Fundo Garantidor Habitacional - FGH tem como objetivo estimular a

participacdo de empreendedores imobiliarios e instituicGes financeiras a atuarem no

ale) Programa Santos Novos Tempos, coordenado pela Secretaria de Governo, estd detalhado no
Diagndstico Habitacional — Produto 2 do Contrato de elaboracdo do Plano Municipal de Habitacdo —, e
no capitulo que trata dos Programas Habitacionais.

5 O Diagndstico Habitacional, Produto 2 do Contrato de elaboracdo do Plano Municipal de Habitag&o
apresenta as informagdes referentes a este Convénio.

10
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mercado popular de imdveis, funcionando como avalista para a aquisigdo
habitacional, provendo recursos para garantir risco de crédito e equalizar taxas de
juros, no ambito dos programas e agOes da Politica Estadual de Habitagdo de

Interesse Social.

Destaca-se que o aumento de investimentos e o maior protagonismo dos
governos locais dentro do novo arranjo institucional da politica urbana e
habitacional, demandam que haja investimentos em capacitacao administrativa e

desenvolvimento institucional do setor habitacional local.

Nesse sentido, em Santos no ano de 2005, foi implementado Programa de
Desenvolvimento Institucional, para melhoria da infra-estrutura administrativa e
capacitacdo de servidores por meio do curso “Gerente de Cidades” em parceria com
a FAAP, sob coordenagao da COHAB-ST.

Paralelamente aos Planos Habitacionais elaborados pelos estados e
municipios, o Governo Federal, através da Secretaria de Habitacdo do Ministério

das Cidades, estd elaborando o Plano Nacional de Habitagdo — PLANHAB.

O processo de formulagdo do PLANHAB parte de uma abordagem dos
principais temas relacionados a questdo habitacional, considerando o
reconhecimento do contexto habitacional atual, os entraves, as potencialidades e os

cenarios possiveis.

O PLANHAB assume como pressuposto que o problema da habitacdo deve
ser enfrentado considerando a diversidade de situagdes que as necessidades
habitacionais demandam, seja em relagdo as caracteristicas sociais e econémicas
da populacdo, da capacidade institucional do poder publico, dos diferentes
processos de producdo, das fontes de financiamento e subsidio, da questdo

fundiaria e urbana local ou da estruturacdo da cadeia produtiva da construcédo civil.

Particularmente em relagdo aos assentamentos precarios, a estratégia
proposta pelo PLANHAB considera a necessidade de criar condigdes para que haja
uma gradativa urbanizacdo e regularizacdo dos existentes, bem como, a
viabilizacdo da producdo de novas unidades habitacionais para reducdo do déficit

acumulado.

Recentemente foi aprovada a Lei Federal n°® 11.977 de 7 de julho de 2009,
que dispde sobre o “Programa Minha Casa, Minha Vida” - PMCMV e a regularizacao
fundiaria de assentamentos localizados em areas urbanas. O objetivo do Programa

€ criar uma série de mecanismos para produgdo, aquisicdo e reforma de unidades

11
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habitacionais de interesse social®. A lei trata, também, de estabelecer conceitos e
procedimentos de ambito federal para a promogdo da regularizagdo fundiaria de

assentamentos urbanos, introduzindo novos instrumentos para a legalizagao de
moradias urbanas.

6 Destinado a familias que recebem até dez saldrios minimos, com subsidios de quase 100% para
familias que ganham até 3 saldrios minimos por més.
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2. ASPECTOS RELEVANTES DO DIAGNOSTICO
HABITACIONAL DE SANTOS

Neste capitulo, encontram-se consubstanciadas as questdes consideradas

relevantes para a elaboracdo do Plano, abordadas no Diagndstico Habitacional’.

2.1 Caracterizacdao do Municipio

Santos integra a Regido Metropolitana da Baixada Santista - RMBS, com
area total de 280,3 km?2, divididos em area Insular e area Continental (IBGE, in
Fundagdo SEADE, 2009)%. A area Insular situa-se na Ilha de Sdo Vicente que é
dividida com o municipio de mesmo nome. A maior porgao de seu territorio localiza-
se no continente e esta separada da porgdo insular pelo canal do estuario (figura
2.1).

Figura 2.1: Municipio de Santos

Santos
~*Area Continental

Fonte: Prefeitura Municipal de Santos, 2009.

De acordo com Censo Demografico realizado em 2000, a populagdo total do
Municipio era de 417.983 habitantes, dos quais 99,5% (415.747) residiam em area
urbana e 2.236 ou 0,5% em &rea rural (IBGE, 2000). E importante ressaltar que o

IBGE considera como area rural a area Continental do Municipio de Santos. A

7 0 Diagndstico Habitacional de Santos - Produto 2 - encontra-se em anexo a este Plano.
8 0 IGC - Instituto Geogréfico e Cartografico apresenta como area atualizada do Municipio 271 kmz2.
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densidade demografica em 2000 era de 1.487,3 hab/km?2, sendo, portanto, um

Municipio altamente urbanizado: taxa de urbanizagdo 99,47% (PNUD, 2000).

A contagem populacional realizada em 2007 pelo IBGE estimou um total de
418.288 pessoas residentes no Municipio (IBGE Cidades, 2009).

Com relagdo ao acesso aos servicos de saneamento basico e infra-estrutura,
em 2000, 99,7% dos domicilios particulares permanentes estavam ligados a rede
geral de abastecimento de agua; 94,4% eram atendidos por rede geral de esgoto
sanitario e 99,6% eram atendidos por servico regular de coleta de lixo, na zona
urbana (IBGE 2000, in Fundagdao SEADE, 2009).

Analise Intra-Urbana

No municipio de Santos, a organizacao territorial apresenta nitidos contornos
socio-econdmicos, com a divisdo clara da cidade por renda. Nesta divisdo, destaca-
se a Zona Noroeste, a Zona dos Morros, e o centro da cidade enquanto lugar de
concentragao da populagdo de baixa renda. A regido da orla, por outro lado,
apresenta grande concentracao da populagdo com renda superior a 10 salarios

minimos.

As favelas ocorrem sobre mangues e em terrenos invadidos na zona
noroeste, na zona dos morros, e os corticos foram implantados em sobrados
antigos na regido central, lugar de alta concentracao de servigos e empregos do

setor terciario, e com boa infra-estrutura urbana.

Aspectos Demograficos e S6cio-Econdmicos do Municipio de Santos,
no contexto da RMBS

Santos, considerado o municipio pélo da RMBS, concentra 27% da populagado
regional. O conjunto formado por Santos, Sdo Vicente, Guaruja, Praia Grande e
Cubatdo, detém 87% da populacdo da RMBS. Entretanto, Santos apresenta, desde

a década de 1950, taxa de crescimento populacional significativamente baixa.

Entre os municipios citados, os quatros primeiros apresentam intensa
conurbacdo, constituindo uma Unica e extensa mancha urbana, bem como, as
maiores densidades demograficas da RMBS. Junto a Cubatdo, formam um complexo
que inclui indastrias metallrgicas, petroquimicas, atividade portuaria e um setor
terciario avancado, sendo também servidos por importantes rodovias, como a

Imigrantes e a Anchieta.

Pode-se relacionar o baixo crescimento populacional de Santos a expansao

da mancha urbana para os outros municipios da regidao metropolitana, devendo ser
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lido como parte do mesmo processo de expansdo dos municipios limitrofes que
apresentaram alto crescimento populacional no periodo de 1950 a 1980, formando

assim uma periferia regional.

2.2 Promocgao Habitacional Pablica em Santos

A tabela a seguir mostra a distribuicdo do atendimento de parte da demanda
dos assentamentos subnormais, segundo as parcerias e os convénios firmados no

setor da habitagcdo entre os trés entes federativos, incluidos aqui os convénios do

PAC.

Tabela 2.1: Parcerias e Convénios em Andamento entre Entes Federativos
~ - - - s =
para Promocao Habitacional no Municipio de Santos
Novas UHs Entes Federativos
Proi - para familias | UHs a serem Total
rojeto N° convénio h . ;
a serem consolidadas PMS SH/CDHU MCidades investimentos
removidas

Dique/Pelé II (ex |PAC 218.842- 480 185 7.120.125,32 11.944.788,00
HBE) 88/07 24.299.449,86
Projeto co- 5.234.536,54 e
localizado
Dique (Galeria) |177.956-81/05 23 117.000,00 390.000,00 507.000,00
Dique (Galeria) |195.394-65/06 17 58.690,00 292.500,00 351.190,00
Caneleira IV - FNHIS 192.882- 320 340 11.584.439,38 8.872.500,00 20.456.939,38
Dique/Benigno I {05/06
Caneleira - FNHIS 192.883- 360 309 13.218.436,03 9.067.500,00 22.285.936,03
Dique/Benigno 11|{19/06
Dique - PAC I PAC 218.840- 1.108 1.111 21.019.299,34 46.535.200,00 67.554.499,34
(Etapas 1,2 e 3) |60/07
Sub Total 2.268 1.985 58.352.526,61 77.102.488,00 |135.455.014,61
Dique Vila
Gilda
Favelas da Zona |PAC 218.841- 1.144 476 31.287.962,96 39.723.200,00 71.011.162,96
Noroeste* - PAC (74/07
II (Etapas 1, 2, 3
ed)
Sub Total 1.144 476 31.287.962,96 39.723.200,00 |71.011.162,96
Favelas Zona
Noroeste
Estraddo C 320 - 2.399.360,00 CDHU 2.399.360,00
Estraddo N 180 - 1.349.640,00 CDHU 1.349.640,00
Sub Total 500 (1] 3.749.000,00 0,00 3.749.000,00
Estraddo
Alemoa - PAC 898 135 37.300.000,00 16.000.000,00 53.300.000,00
Sub Total 898 135 37.300.000,00 16.000.000,00 [53.300.000,00
Alemoa
TOTAL UHs 4.810 2.596 93.389.489,57 |37.300.000,00 132.825.688,00 (263.515.177,57

Fonte: PMS/COHAB-ST, 2009.
* Compreende as Favelas Vila dos Criadores, Jardim Sdo Manoel e Butanta.

A distribuicdo

das

unidades

habitacionais

previstas

(com

acoes

encaminhadas) na totalidade destes convénios e parcerias, por linha de atuacdo,

aponta que 35% (2.596) do total das 7.406 UHs previstas deverao ser consolidadas

e 65% (4.810), correspondem a produgdo de novas UHs.
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Do total de novas UHs previstas, as 2.268 no Dique da Vila Gilda respondem
por 47%; as 1.144 nas Favelas da Zona Noroeste correspondem a 24%; as

unidades habitacionais no Estraddo por 10% e as na Alemoa, por 19%.

Do total de 2.596 consolidacBes previstas nestas parcerias e convénios, as
1.985 UHs do Dique da Vila Gilda respondem por 77%; as 476 das Favelas da Zona

Noroeste por 18% e as 135 na Alemoa por 5%.

A distribuicdo total dos recursos alocados para as intervengdes nas 7.406
unidades habitacionais através dos convénios e parcerias listados na tabela acima
mostra que 35% dos recursos correspondem a contrapartida da PMS, 14% do

Governo do Estado e 51% do Governo Federal.

Ha que se destacar que, por meio do convénio 214.886-24/06 entre o
Governo Federal e o Municipal (ndo listado na tabela acima, pois destinard os
recursos para obras de infra-estrutura de drenagem), as 42 UHs parcialmente
incendiadas na Alemoa foram recuperadas e serao removidas para novas UHs a
serem produzidas pela CDHU (ja contabilizadas na produgdo habitacional da

Companhia), a fim de viabilizar a realizagdo de obras de macro drenagem na area.

Acdes Encaminhadas para Atendimento da Demanda Habitacional
dos Assentamentos Subnormais Caracterizados no PEMAS

O atendimento habitacional as familias residentes nos oito assentamentos
caracterizados no Plano Estratégico Municipal para Assentamentos Subnormais -
PEMAS®, em funcdo das intervengbes previstas, apdia-se em acbes encampadas
pelos trés entes federativos. No Governo Federal, através do Ministério das
Cidades; no Governo do Estado, através da Companhia de Desenvolvimento
Habitacional e Urbano do Estado de Sao Paulo - CDHU e, no Governo Municipal,
através da Companhia de Habitacdo da Baixada Santista - COHAB-ST, da
Secretaria Municipal de Planejamento - SEPLAN, da Secretaria de Obras e Servicos
Publicos - SEOSP - e da Secretaria de Governo - SGO, no @mbito do Departamento
da Defesa Civil. Dos oito assentamentos, cinco foram incorporados as agoes

previstas no Programa de Aceleracao do Crescimento — PAC.

A tabela 2.2, que segue, sintetiza o atendimento ja realizado e previsto da
demanda dos oito assentamentos subnormais caracterizados e hierarquizados no
PEMAS.

° Em agosto de 2007, a COHAB-ST atualizou alguns dados do PEMAS elaborado em 2005, os quais por
sua vez foram atualizados no Diagndstico Habitacional, produto que antecedeu e subsidiou a elaboragdo
deste Plano, segundo dados fornecidos pela Prefeitura.
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Tabela 2.2: Atendimento Realizado e Encaminhado da Demanda Habitacional dos Assentamentos Subnormais
Caracterizados no PEMAS
Ja realizado Acdes encaminhadas
Produg&o de novas UHs Total de UHs | Total de UHs Total de
Assentamento Total Total previsto (ja realizadas ciiiizk) SEy familias do
Produgdo de | Consolidagao Total ja Remocdes Consolidagao compa Ses e provisdo acoes assentamento
novas UHs de UHs produzido Remogéo na Remocgéao fora s de UHs ag encaminhada) | encaminhadas
p p com previsao encaminhadas
mesma area da area =
de producao
de UH

Dique da Vila Gilda* 665 119 784 172 2.096 2.268 1.985 4.253 5.037 5.037
Alemoa* 44 0 44 572 326 898 135 1.033 1.077 80 1.157
Vila dos Criadores* 0 0 1] 0 268 268 1] 268 268 268
Jardim Sdo Manoel* 0 0 1] 220 509 729 476 1.205 1.205 1.205
Butantd* 0 0 0 0 147 147 0 147 147 147
SubTotal
assentamentos do 709 119 828 964 3.346 4.310 2.596 6.906 7.734 80 7.814
PEMAS incorporados
ao PAC
Vila Pantanal 260 0 260 473 0 473 1] 473 733 733
Caneleira III 0 0 1] 0 0 1] 1] 1] 1] 743 743
Santa Casa 90 0 90 75 0 75 0 75 165 165
SubTotal
assentamentos do 350 0 350 548 0 548 0 548 898 743 1.641
PEMAS nao
incorporados ao PAC
TOTAL 1.059 119 1.178 1.512 3.346 4.858 2.596 7.454 8.632 823 9.455

Fonte: PMS/COHAB-ST, 2009.
* Assentamentos abrangidos nas agdes do PAC.
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2.2.1 Atuacdo Publica na Instancia Estadual de Governo

Na esfera de atuacdo do Governo Estadual, o setor de habitagdo é tratado
no ambito da Secretaria da Habitacdo a qual estd vinculada a Companhia de
CDHU,

responsavel pela promogdao de habitacdo (agente executor e operador da politica

Desenvolvimento Habitacional e Urbano do Estado de Sdo Paulo -

habitacional) e de desenvolvimento urbano no Estado.

A promogcao habitacional realizada e prevista em Santos pelo Governo do
Estado, através de agbes e programas implementados pela CDHU, sdo: PAC/BID
(atuagdao em cortigos); Programa Parceria com Associagdes; Programa Habitacional
de Integracdao - PHAI (servidores publicos); Programa Parceria com Municipios;

Programa de Atuacao em Favelas e Areas de Risco; Programa Reassentamento

Habitacional e Programa Cidade Legal.

Tabela 2.3:

pela CDHU no Municipio de Santos

Promocao Habitacional Realizada, em Andamento e Prevista

. . - Total
Empreendimento Localizacao Programa oU:sde
SANTOS (CRUZEIRO DO SUL II) Zona dos Morros|Aquisicdo de Moradias 160
Programa Habitacional de
SANTOS- 009/07 (1) Integracgdo - Servidores Publicos 4
Programa Habitacional de
SANTOS - SERV. 29/06/06 (1) Integragdo - Servidores Publicos 60
SANTOS - VILA DIGNIDADE -- Produgdo Direta 24
SANTOS L (Rua Sao Francisco II) Zona Leste Programa Atuagdo em Cortigos 100
SANTOS M (XV) -- Reassentamento Habitacional 200
SANTOS O - JD. SAO MANUEL II (PAC/CEF) Zona Noroeste Reassentamento Habitacional 166
Zona Noroeste 572
SANTOS P - VILA ALEMOA (PAC/CEF) Reassentamento Habitacional
Zona Noroeste 135
SANTOS R (PAC/CEF) Zona dos Morros|Reassentamento Habitacional 360
Sub Total UHs Previstas (Compromissos) 1781
SANTOS C (ESTRADAO)* Zona Noroeste Parceria Municipios 320
SANTOS N (ESTRADAO)* Zona Noroeste Parceria Municipios 180
SANTOS (1) . gscretarla de Seguranga Publica 39
SANTOS (1) Zona Leste Programa Atuagdo em Cortigos 1
Programa Habitacional de
SANTOS (1) Integracgdo - Servidor Publico 8
SANTOS - R. VANGUARDA - CONDOMINIO Zona Leste Parceria Associagdes e 113
RESIDENCIAL VANGUARDA Cooperativas
SANTOS D (V. PANTANAL) - GOVERNADOR Zona Noroeste Atuagdo em Favelas e Areas de 260
MARIO COVAS JUNIOR* Risco
. . . 42
SANTOS F- CONDOMINIO EDIFICIO VITORIA Zona Leste Programa Atuacgdo em Cortigos
18
SANTOS G (BS-STO5V) Zona dos Morros| Ndcleo Habitacional por 160
Empreitada
SANTOS H (RUA AMADOR BUENO I1D)- Zona Leste Programa Atuagdo em Cortigos 37
RESIDENCIAL JARDIM PAQUETA 9 S < 16
SANTOS B - CONJUNTO MORRO DO ILHEU Zona Noroeste SH4 504
ALTO*
Sub Total UHs Entregues 1.698
TOTAL 3.479
Fonte: CDHU, site acessado em 10/03/09 (http://www.habitacao.sp.gov.br/saiba-como-funciona-a-

cdhu/producao/producao-habitacional.asp?Pag=producao-habitacional&DestHab=1&municipio

=651&

Nome=SANTOS); CDHU/ Geréncia de Gestdo da Informacdo (GGI)/Diretoria de Planejamento e Fomento

(SSI), junho 2009

*Empreendimento realizados em parceria com o Municipio

() Modalidade Carta de Crédito
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Ao longo da atuagdo da CDHU' em Santos, foram comercializadas 1.698
unidades habitacionais e outras 1.781 UHs estdo previstas, o que totaliza 3.479

unidades habitacionais, conforme apresentado na tabela 2.3 supra.

Em varios empreendimentos da CDHU existe parceria com a COHAB-ST,
cabendo a COHAB-ST a provisdo de infra-estrutura e a CDHU a construgdo. Com

relacdo a titularidade das unidades habitacionais, ainda deverdo ser regularizadas.

2.2.2 Atuacdo Publica na Instancia Municipal de Governo

Na esfera municipal, a promocdo habitacional publica e as agdes previstas
sao realizadas: pela Companhia de Habitacdo da Baixada Santista - COHAB
SANTISTA, pela acdo de regularizacdao fundiaria, pelo Programa Alegra Centro
Habitacdo e pelo Programa Santos Novos Tempos, além de mencionar outros, como
o Programa de Locagao Social, que hoje se aplica no Programa de Republica dos

Idosos, coordenado pela Secretaria de Assisténcia Social.

Na esfera do Governo Municipal, as agdes no setor habitacional estdo
voltadas a regularizagdo fundiaria, revitalizagdo e desenvolvimento da regido
central histérica com solugdes habitacionais e intervengdes em cortigos, producado
de novas unidades habitacionais, melhoria de UHs (consolidacdo), producdo de
lotes urbanizados, intervencdo em areas de risco e degradadas, urbanizacdao de
assentamentos, promocdo de locacdo social e alojamento temporario (a tabela 2.7
apresentara a sintese dos programas habitacionais e linhas de atuacdo no municipio

de Santos).

A COHAB-ST possui importante producdao no Municipio entre 1965 a 1992,
totalizando 3.147 unidades produzidas, entre lotes urbanizados (33%) e producao

de novas unidades habitacionais (67%), conforme apresenta a tabela 2.4.

Tabela 2.4: Empreendimentos Promovidos pela COHAB-ST no Municipio de
Santos, de 1965 a 1992

. . = Tipo de unidade N° de unidades Fonte de
Empreendimento Localizacao " B
produzida produzidas recursos

Areia Branca Zona Noroeste lote urbanizado 1.053 municipal
Jardim Castelo 1 Zona Noroeste casa 636 SFH
C.R. Dale Coutinho Zona Noroeste apartamento 1.200 SFH
C.R. Valongo Zona Noroeste apartamento 48 SFH
Jardim Castelo II Zona Noroeste casas 80 SFH
Jardim R&dio Clube Zona Noroeste casas 130 SFH
TOTAL 3.147

Fonte: COHAB-ST (www.cohabsantista.com.br), acesso em margo de 2009.

10 A atuacdo da CDHU no municipio de Santos ocorreu a partir de 1995.
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ApOs a extingdo do BNH, a Companhia passou a atuar como 6rgdo gestor do

Fundo de Incentivo a Construcdo de Habitacdo Popular - FINCOHAP!!, utilizando-se

dos recursos orgamentarios do municipio de Santos.

Tabela 2.5: Projetos Habitacionais Realizados no Municipio de Santos pela
COHAB-ST, de 1992 a 2006
Projeto Localizacdo Tip:rgz:zﬂi;d:de N°p:‘|§duunzii‘:|’::es Fonte de recursos
Caneleira I (Vila Esperancga I) Zona Noroeste casa 122 FINCOHAP
Caneleira II (Vila Ayrton Senna) Zona Noroeste lote urbanizado 100 FINCOHAP
Dique da Vila Gilda Zona Noroeste casa 665 FINCOHAP e Unido
Jodo de Barro Zona Noroeste casa 24 FINCOHAP
Morro do Ilhéu Alto* Zona Noroeste apartamento 504 FINCOHAP e CDHU/SP
Morro do Ilhéu Baixo Zona Noroeste lote urbanizado 498 FINCOHAP
Morro do José Menino Zona dos Morros lote urbanizado 48 FINCOHAP
Vila Alemoa Zona Noroeste casa 44 FINCOHAP
Vila Nossa Sra. Aparecida Zona Noroeste urbanizagdo 15 FINCOHAP
xgiitpaagganr;alINIé':iaoS?:;v(acsanrj)* Zona Noroeste apartamento 260 FINCOHAP e CDHU/SP
Vila Pelé Zona Noroeste lote urbanizado 311 FINCOHAP
Vila Progresso Zona dos Morros casa 40 FINCOHAP
Vila Santa Casa Zona Leste alojamento 21 FINCOHAP
Vila Santa Casa Zona Leste apartamento 78 FINCOHAP
Vila Vitéria Zona de Morros lote urbanizado 96 FINCOHAP
Vila Alemoa Zona Noroeste alojamento 30 FINCOHAP
Vila Pantanal Zona Noroeste alojamento 29 FINCOHAP
TOTAL 2,121

Fonte: COHAB-ST (www.cohabsantista.com.br), acesso em margo de 2009.
*Unidades habitacionais contabilizadas na producdo habitacional da CDHU.

Regularizacdo Fundiaria

A regularizagdo fundiaria em andamento, de competéncia da PMS através da
SEPLAN e da COHAB-ST, abrange agGes de ordem técnica e juridica em 28 areas,
atendendo cerca de 7.721 unidades habitacionais, sendo 11,4% no continente,
62,2% na zona noroeste, 23,8% na zona dos morros e 2,5% na zona leste da area
insular, conforme tabela 2.6. O governo do Estado devera apoiar a regularizagdo

fundiaria de 22 destas areas, através do Programa Cidade Legal.

Vale ressaltar que apenas os Conjuntos Habitacionais Dale Coutinho e
Jardim Castelo, ambos produzidos pela COHAB-ST na primeira fase de sua atuacgao
no municipio (entre os anos 1965 e 1992), estdo regularizados, totalizando 1.916
UHs, segundo a PMS.

1 O FINCOHAP foi instituido através da Lei Municipal 810/1991 e regulamentado pelo Decreto Municipal
1759/1992.
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Tabela 2.6: Regularizacao Fundiaria em Andamento pela COHAB-ST e pela
PMS, por Zona, no Municipio de Santos

. UHs a serem
Localizagédo Area Orgao atendidas
responsavel
Absoluto %
, . Caruara* SEPLAN 830
Area Continental -~y o Cabrao SEPLAN 53
Sub Total Area Continental 883 11,4
Jardim Sao Manoel (loteamento)* SEPLAN 476
Vila Residencial Sabodé* SEPLAN 48
Ilhéu Baixo* COHAB 498
Conj Habitacional Vila Ayrton Senna* COHAB 100
Conj Habitacional Vila Esperanga* COHAB 122
Zona Noroeste  'v/jj5 pelg COHAB 311
Vila Pantanal COHAB 260
Dique Vila Gilda e Vila Telma* COHAB 2.769
Jardim Radio Clube* COHAB 130
Castelo (Jodo de Barro) COHAB 24
Flaminio Levy* COHAB 63
Sub Total Zona Noroeste 4.801 62,2
Morro Bela Vista (I e II)* SEPLAN 109
Morro do Pacheco* SEPLAN 362
Santa Maria Gleba 1* SEPLAN 252
Santa Maria Gleba 2*(1) SEPLAN 72
Torquato Dias* SEPLAN 114
Zona dos Morros Vila Progresso* SEPLAN 413
Morro José Menino - PMS* SEPLAN 291
Morro José Menino - Santa Casa SEPLAN 37
Conj Habitacional Vila Vitoria* COHAB 93
Torquato Dias II* SEPLAN 60
Vila Tema (Vila Progresso) COHAB 38
Sub Total Zona dos Morros 1.841 23,8
Vila Santa Casa COHAB 90
Zona Leste Clovis Galvdo de Moura Lacerda* SEPLAN 84
Caminho Dna. Adelaide* SEPLAN 22
Sub Total Zona Leste 196 2,5
TOTAL PARCIAL DE UNIDADES 7.721 100

Fonte: SEPLAN/PMS; COHAB-ST, 2009

* Areas cadastradas no Programa Cidade Legal, do Governo do Estado, para apoio a regularizagdo
fundiaria em andamento pelo municipio

(1) Estimativa com base em densidade comparada

Programa de Reabilitacao do Uso Residencial na Regidao Central
Historica de Santos - Alegra Centro_Habitacao

O Programa de Reabilitacdo do Uso Residencial na Regido Central Histérica
de Santos - Alegra Centro_Habitagdo, com Minuta de Lei em processo de discussao
na Camara Municipal, define condigdes minimas de habitabilidade e de seguranga
dos imodveis, fixando normas, padroes e incentivos fiscais que deverdo viabilizar a

implementagao do programa.
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Programa de Desenvolvimento Estratégico de Santos e Infra-
Estrutura Urbana e Habitacional das Zonas Noroeste e dos Morros -
Santos Novos Tempos

Diversas acGes do Programa de Desenvolvimento Estratégico de Santos e
Infra-Estrutura Urbana e Habitacional das Zonas Noroeste e dos Morros — Programa
Santos Novos Tempos, da PMS, foram incorporadas a convénios com o PAC e
FNHIS, de acordo com informacOes obtidas junto a Secretaria de Governo e a
COHAB-ST.

O programa, estruturado a partir do contexto metropolitano da Baixada
Santista e balizado pela importdancia do Porto de Santos enquanto elemento
articulador, integrador e polarizador de investimentos na regido, tém a finalidade
de promover condicBes de insercdo do Municipio em processo de desenvolvimento
econOmico regional sustentavel, com agbes voltadas prioritariamente para melhoria
da qualidade ambiental e recuperacdo de 4areas degradadas, com agoes
combinadas, para equacionar os problemas de infra-estrutura urbana, relacionados
a macro drenagem da regido e também equacionarem as caréncias sociais

existentes.

Para o Programa Santos Novos Tempos estdo previstos recursos financiados
pelo Banco Mundial no montante de US$ 44 milhdes - cuja verba foi aprovada pelo
Banco em dezembro de 2008 -, o correspondente a 50% do orcamento total de
US$ 88 milhdes para o Programa. O restante devera ser composto principalmente
por recursos provenientes do PAC e das parcerias deste com os Governos Municipal
e Estadual (PMS, 2008; Jornal Baixada Santista, 2008).

O Programa Santos Novos Tempos €& composto pelos seguintes
componentes: Desenvolvimento Econ6mico e Institucional; Requalificagdo e
Integracdo Profissional; Recuperacdo Urbana e Soécio-ambiental; e Gerenciamento

do Programa. O Programa consta consubstanciado no Capitulo 5.

As acdes do Programa estdo articuladas ao Programa de Aceleragdao do
Crescimento, do Governo Federal. Diversos estudos e analises foram realizados, e
recentemente aprovados pelos 6rgdos técnicos da Secretaria do Tesouro Nacional,
para implementacdo do Programa e para servirem de subsidios a negociagdo e

assinatura do Acordo de Empréstimo da PMS junto ao Banco Mundial/BIRD.

2.2.3 Sintese dos Programas Habitacionais e Linhas de Atuacao

A tabela que se segue mostra os diversos programas implementados e em

implementacdo no municipio, articulando agdes de urbanizacdo de assentamentos,
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regularizagdo fundiaria, produgcdo e melhoria de unidades habitacionais, nos niveis

de Governo Municipal, Estadual e Federal.

Tabela 2.7: Sintese dos Programas Habitacionais e Linhas de Atuagdo no
Municipio de Santos

Ente Federativo Programa Linha de Atuagdao

Infra-estrutura urbana e social

Saneamento (esgotamento sanitario em
assentamentos)

Habitacdo (ubanizagdo de assentamentos, produgdo e
melhoria de UHs, Plano Municipal de Habitagdo)

Programa de Aceleracdo do Crescimento - PAC e
Fundo Nacional de Habitagdo de Interesse Social -
FNHIS

Governo Ex HBB - urbanizag&o integrada da Vila Pelé e favela
Federal do Dique da Vila Gilda
Infra-estrutura urbana

Melhorias de UHs
Urbanizagao integrada
Programa de Arrendamento Residencial (PAR/CEF) |Produgdo de UHs

Emenda Parlamentar - Orgamento Geral da Unido -
OoGU

Programa Crédito Solidario Crédito para produgdo de UHs
Programa Habitacional de Integragdo (CDHU) Carta de crédito/subsidios para aquisicdo de UHs
Agquisicao de Moradias Compra de UHs

Programa de Reassentamento Habitacional (CDHU) |Produgdo de UHs e Consolidagdo de UHs existentes

Parceria Municipios (CDHU) Produgdo de UHs
Governo Programa de Atuagdo em Cortigos (CDHU/BID) Requalificagdo e produgdo de UHs
Estadual - —= - ron =
(SH/CDHU) Parceria Associagdes e ’Cooperatwas (CDHU) Complemento de crédito para produgao de UHs
Atuacdo em Favelas e Areas de Risco (CDHU) Produgdo de UHs
Ndcleo Habitacional por Empreitada (CDHU) Produgdo de UHs
SH4 (CDHU) Produgdo de UHs
SSPSP (CDHU) Concessdo de carta de crédito
Programa Cidade Legal (SH) Apoio técnico para regularizagdo fundiaria

Produgdo de lote urbanizado
Produgdo de UHs

Melhoria de UHs (consolidagdo)
Urbanizagao de assentamentos
Locagao social

Alojamento

Programa de Regularizagdo Fundiaria (COHAB-ST e |Regularizagéo fundiaria
Governo SEPLAN)

Agdo Municipal em Habitagdo

Municipal/ Programa Alegra Centro_Habitagdo (PL) Revitalizagdo e adequagdo de infra-estrutura das UHs
COHAB-ST
Substituigdo de moradias subnormais com provisao
habitacional
Urbanizagdo
Programa Santos Novos Tempos Intervengdo em areas de risco e degradadas

(melhorias e implantagdo de infra-estrutura de macro
drenagem, contengdo e adequacgdo das ocupagdes em
situagdo de risco)

Fontes: Ministério das Cidades; Secretaria da Habitagdo/CDHU; PMS, 2009.

Ha que se salientar, aqui, a importancia do fortalecimento de acGes inter-
setoriais articuladas a fim de que o equacionamento da questdo habitacional ndo se
dé de forma isolada, mas sim, integrada a outras politicas, como a ambiental, a
social e a de salde, face as caréncias sociais do municipio e os impactos ambientais
de risco a saude publica decorrentes da ocupacdo e degradacdo de areas

ambientalmente frageis.
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2.3 Caracterizacao das Necessidades Habitacionais do Municipio de
Santos

2.3.1 Consideracoes Metodoldgicas

A metodologia de anadlise das necessidades habitacionais adotada
contemplou as diferentes situagdes de caréncias referentes a moradia, sendo capaz
de organizar e evidenciar a diversidade e complexidade desta gama de situagdes.
Para tanto, ultrapassa a nogao mais imediata de necessidade habitacional enquanto
sindbnimo de novas habitagdes, considerando também as situagdes que demandam
apenas regularizacdao fundiaria, reforma ou ampliacdo do domicilio, e urbanizagao

de assentamentos precarios.

A metodologia desenvolvida pela Fundacdo Jodo Pinheiro para estimativa do
déficit é utilizada como referéncia principal, por considerar a complexidade da
questdo habitacional, detalhada no Diagndstico - Produto 2 e apresentada neste

capitulo.

Adotaram-se, também, dois conceitos que identificam territorialmente as
necessidades de atendimento habitacional, sdo eles: os conceitos de demanda
dispersa e nucleada. Como Demanda Nucleada entende-se as necessidades
habitacionais vinculadas aos assentamentos precarios — como favelas, palafitas,
loteamentos irregulares e outras formas de ocupagbes que constituam conjuntos
bem definidos e identificaveis no territdrio. Estas situacdes de elevada precariedade
constituem objeto prioritario para atendimento no Municipio pelo setor publico. A
Demanda Dispersa ¢é aquela que nao apresenta nitidas delimitagdes territoriais,
sendo, porém parte significativa das necessidades habitacionais. Os principais
componentes desta demanda sdo as familias que dividem uma mesma habitagdo

)12

com outra familia (familias conviventes)** e as familias cujo gasto com aluguel é

excessivamente alto em relagdo a receita familiar.

A Metodologia da Fundacao Joao Pinheiro

A metodologia desenvolvida pela FIP classifica as diferentes situagdes de

necessidades habitacionais em dois grupos: Déficit Habitacional Quantitativo®’,

2 A metodologia de levantamento e tratamento do dado referente & sua contabilizacdo no déficit
habitacional esta sendo revista pelo Governo Federal.

13 O Déficit Habitacional Quantitativo é composto por Familias Conviventes: sdo constituidas por, no
minimo, duas pessoas ligadas por lago de parentesco, dependéncia doméstica ou normas de
convivéncia, e que residem no mesmo domicilio com outra familia denominada principal; Cémodos:
domicilios particulares compostos por um ou mais aposentos localizados em casa de comodo, cortico,
cabega-de-porco, etc; Domicilios Improvisados: locais construidos sem fins residenciais e que servem
como moradia; Onus Excessivo com Aluguel: familias urbanas, com renda familiar de até 3 s.m. e que
despendem mais de 30% de sua renda com aluguel; Domicilios Rusticos: ndo apresentam paredes de
alvenaria ou madeira aparelhada, o que resulta em desconforto para seus moradores e risco de
contaminagdo por doengas.
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gque abrange as situagdes que demandam a construcdao de novas moradias, e

Inadequacdo Habitacional*’

, ho qual sdo enquadradas as situagdes que nao
necessitam de novas moradias, demandando apenas reformas, regularizacao, e
ampliacdo da moradia. As informacdes sistematizadas pela FIP, tomam como fonte
de dados primaria Censo Demografico 2000. Cabe ressaltar, no entanto, que a
informacdo referente ao Onus Excessivo com Aluguel ndo é fornecida pela FIP para
o nivel municipal, uma vez que tal informacdo ndo foi levantada pelo Censo

Demografico do IBGE.

2.3.2 Demanda Dispersa, Segundo Dados da Fundacao Joao
Pinheiro/ IBGE Censo Demografico 2000

Déficit Habitacional Basico - DHB

A Fundacao Jodao Pinheiro- FIP- levantou, com base nos dados do IBGE, a
necessidade de 12.115 novas moradias para o municipio de Santos — esta
demanda é denominada pela Fundacdo de Déficit Habitacional Basico - DHB. Este
Déficit se concentra basicamente na area insular, caracterizada pelo IBGE (2000)
como ‘area urbana’ (tabela 2.8). Para efeito de calculo, este diagnostico ndo ira
considerar a totalidade desta quantificagdo, uma vez que serdo subtraidos os
domicilios rusticos — dado que apresenta nitida subestimagdo. Outra subtracdo a
ser realizada se refere as familias localizadas no interior dos Setores Censitarios

Subnormais — serdo contabilizadas no item referente a Demanda Nucleada.

Destaca-se que a FJP nao contabiliza, no DHB, a necessidade de novas
moradias em funcdo das remocgbes nos assentamentos precarios. Esta também sera
calculada com base em dados da PMS e COHAB-ST em item reservado a Demanda

Nucleada.

Cabe destacar que o IBGE (2000) identificou 16.995 domicilios vagos em
Santos, nUmero que excede a necessidade de novos domicilios segundo FIP. Esse
dado demandaria estudo especifico para localizagdo e caracterizacdo dos imoveis,
de maneira a possibilitar serem considerados nas formas de atendimento da

demanda.

4 A Inadequacdo Habitacional é composta por Adensamento Excessivo: domicilio apresenta um
numero médio de moradores superior a trés por dormitério;Domicilios sem Banheiro;Inadequacdo
Fundiaria: refere-se aos casos em que pelo menos um dos moradores do domicilio tem a propriedade da
moradia, mas ndo possui a propriedade, total ou parcial, do terreno ou a fragdo ideal de terreno (no
caso de apartamento) em que ela se localiza; Caréncia de Infra-estrutura: domicilios que ndo dispdem
de ao menos um dos seguintes servigos basicos: iluminagdo elétrica, rede geral de abastecimento de
agua com canalizagdo interna, rede geral de esgotamento sanitario ou fossa séptica e coleta de lixo.
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Pela metodologia da FJP, a necessidade de novas moradias € composta
principalmente pela Coabitacao Familiar, classificacdo que agrega as situagdes de
Familias Conviventes (76,1% do DHB) e Cémodos (21,46% do DHB).

Tabela 2.8: Estimativa dos Componentes do Déficit Habitacional Basico no
Municipio de Santos — 2000 - Fonte FJP/IBGE
COABITACAO FAMILIAR
Domicilios Familias Domicilios
Improvisados Conviventes Comodos Rusticos
Total | Urbano | Rural | Total | Urbano | Rural | Total | Urbano | Rural | Total | Urbano | Rural
226 178 48 | 9.221 | 9.312 89 |2.601 | 2.601 - 67 67 X
Fonte: Fundagdo Jodo Pinheiro, 2004. IBGE, Censo Demografico, 2000.
Parte da Coabitacdo Familiar se encontra nos setores censitarios
denominados pelo IBGE como subnormais, onde se localizam 708 familias

conviventes e 11 familias moradoras em comodos. Estas serdo subtraidas do Déficit
Quantitativo para evitar a dupla contagem das familias, pois os setores subnormais
se sobrepGem territorialmente a Demanda Nucleada, cujas quantificacbes serdo
realizadas no préximo item. Assim, sera considerado, para efeito do Déficit
Quantitativo, a coabitacdo familiar fora dos setores subnormais, que correspondem
a 8.513 familias conviventes e 2.590 familias moradoras em comodos, conforme

tabela a seguir.

Tabela 2.9: Coabitagcdao Familiar - Classificacdo por Tipo de Setor
Censitario - Fonte FIJP/IBGE
Fora dos
Situagao gﬂ:::&r:i‘; Setores TOTAL
Subnormais
Familias Conviventes 708 8.513 9.221
Familias moradoras em Comodos 11 2.590 2.601
TOTAL Coabitagdo Familiar 719 11.103 11.822

Fonte: Fundacgdo Jodo Pinheiro, 2004. IBGE, Censo Demografico, 2000.

Ha ainda outra adequacdo a ser realizada, referente as familias conviventes
gue ndo devem ser consideradas como déficit habitacional. Com base em pesquisas
realizadas em outros municipios brasileiros e nos estados da Federacdo, sera
indice de 65% déficit

considerado o de familias conviventes que constitui
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habitacional'®>, o que diminui a quantidade de familias conviventes que compde
déficit para 5.533 (65%

subnormais).

de 8.513 familias conviventes fora de setores

Inadequacao Habitacional Segundo a FJP

As informacGes referentes a Inadequacdo Habitacional segundo a FIP serdo

utilizadas apenas parcialmente, uma vez que as informacBes referentes a
inadequacgdo fundiaria e caréncia de infra-estrutura estdo significativamente sub-
dimensionadas pelos dados do Censo 2000. Para estes quesitos, serao utilizadas
informagdes da Prefeitura Municipal de Santos, por serem mais atualizadas e

aprofundadas.

Em Santos, as situacdes de inadequacao habitacional, segundo dados do

Censo 2000 do IBGE e sistematizadas pela FJP, apresentam os seguintes nimeros:

Tabela 2.10: Inadequacdo dos Domicilios Urbanos no Municipio de Santos,
segundo a Fundacao Joao Pinheiro - FJP 2000

Inadequacao Adensamento Domicilios Sem Caréncia de Infra-
Fundiaria* Excessivo Banheiro Estrutura*
% dos % dos % dos % dos
Absoluto domicilios Absoluto domicilios Absoluto domicilios Absoluto domicilios
urbanos urbanos urbanos urbanos
7.197 5,52 4.900 3,76 1.274 0,98 6.712 5,15

Fonte: Fundacédo Jodo Pinheiro, 2004. IBGE, Censo Demografico, 2000.

Nota: *Estes dados serdo utilizado apenas como referéncia. Os nimeros a serem contabilizados na
demanda de inadequacao serdao provenientes de informagdes fornecidas pela Prefeitura Municipal de
Santos.

Serdo utilizadas na quantificacdo das Inadequacbes apenas as informagoes
fornecidas pela FIP referente a Adensamento Excessivo e Domicilio sem Banheiro,
para as demais situagbes — Inadequagdo Fundiaria e Caréncia de Infra-Estrutura-

serao consideradas apenas os dados da PMS, para a Demanda Nucleada.

Poderd haver alguma sobreposicdo de informacdo dos domicilios sem
banheiro que estejam localizados em imdveis a serem removidos. No entanto, ndo
€ possivel estimar esse nimero, adotaremos, portanto, os nimeros fornecidos pelo

IBGE na integra.

15 A primeira pesquisa, realizada pela Universidade Estadual Norte Fluminense (UENF) e IBGE em 2006,
no municipio de Campo de Goytacazes, levantou que 64% das familias conviventes deve ser considerada
déficit habitacional. O mesmo tema foi abordado na Pesquisa de Emprego e Desemprego (PED) nos
municipios da Regido Metropolitana de Belo Horizonte, para os quais levantou-se que 67,4% das familias
conviventes constituia déficit habitacional. Finalmente, a PNAD 2007 incluiu a questdo em sua pesquisa,
0 que possibilitou a leitura desta situacdo para todos os estados da federagdo; para o Estado de Sao
Paulo, levantou-se que 61,7% das familias conviventes constituiam déficit habitacional. Informagbes
mais detalhadas destas pesquisas encontram-se nas publicacées da FJIP, Déficit Habitacional no Brasil,
edicGes 2005, 2006 e 2007.
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2.3.3 Aglomerados Precarios Segundo Prefeitura Municipal de
Santos e COHAB-ST

Parte significativa dos aglomerados precarios de Santos foram identificados
pela Prefeitura e tiveram suas areas demarcadas como Zonas Especiais de
Interesse Social. Constata-se que as ZEIS contemplam grande parte dos
aglomerados precarios identificados pelo IBGE e CEM/CEBRAP, incluindo muitas
outras areas nado identificadas por estas instituigbes, sobretudo na regido dos
morros. Faz-se necessario aprofundar estudos sobre os aglomerados precarios ndo
demarcados como ZEIS, que foram identificados, por meio de analise de foto aérea,

para este diagndstico.

Necessidade de Regularizacdao Fundiaria nos Assentamentos

Precarios

A questdo da regularizacdo fundidria perpassa todos os assentamentos
precarios do Municipio de Santos. Dessa forma, o calculo da necessidade de
regularizagdo fundiaria ird considerar a totalidade dos domicilios que irdo

permanecer nos assentamentos (total de UHs do nlcleo subtraida a necessidade de

remogoes).
Tabela 2.11: Assentamentos Precarios - Necessidade de Regularizagdo
Fundiaria
X Y Z(X-Y)
AT BT 0 N° Total de UHs a serem UHs a serem
familias removidas regularizadas
GRUPO A. PAC 7.814 4.390 3.424
GRUPO B. Assentam_entgs em 6.028 548 5.480
processo de regularizagao
GRUPO C. Demais Assentamentos 3.420 609 2.811
TOTAL 17.262 5.547 11.715

Fonte: PMS e COHAB-ST, 2009.
Elaboragdo: Sociedade Cooperativa Integra, 2009.
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Tabela 2.12: Assentamentos Precarios - Situacao Atual da Regularizagdo

Fundiaria
X Y z W(X+Y)
Total de
Assentamentos Em processo de | E™M processo de | o, acdo em unidades a
regularizagcao rcei?j:Idaerllz-:g:? andamento serem
9 regularizadas
GRUPO A. PAC 2.769 2.769 655 3.424
GRUPO B. Assentamentos
em processo de 5.480 3.653 0 5.480
regularizacdo
GRUPO C. Demais
Assentamentos 0 0 2.800 2.800
TOTAL 8.249 6.422 3.466 11.715

Fonte: PMS e COHAB-ST, 2009.

Elaboragdo: Sociedade Cooperativa Integra, 2009.

Estima-se a necessidade de regularizagao de 11.715 unidades habitacionais.

Deste universo, 8.249 estdo em processo de regularizacdo fundiaria, dos quais

6.422 fazem parte do convénio com o Governo do Estado de Sdo Paulo para

regularizagdo fundiaria, denominado Cidade Legal. Foram identificados ainda 3.466

domicilios pertencentes a nucleos que ndo sdo objeto, atualmente, de regularizagao

fundiaria.

Sintese das Necessidades Habitacionais Referentes a Demanda

Nucleada

No total, foram identificados 62 assentamentos precarios no municipio de

Santos, que abrigam uma populagdo proxima a 17.262 familias.

Tabela 2.13: Necessidade de Urbanizacdao Simples e Complexa para
Consolidacao dos Assentamentos

Assentamento Urbanizacao Urbanizacao TOta;:rZ:Hs a
simples complexa consolidadas
GRUPO A. PAC 302 2.294 2.596
GRUPO B. Assentamentgs em 2.468 244 2.712
processo de regularizacao
GRUPO C. Demais 1.722 800 2511
Assentamentos
TOTAL 4.492 3.338 7.830

Fonte: PMS e COHAB-ST, 2009.

Elaboracao: Sociedade Cooperativa Integra
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Tabela 2.14: Necessidade de Remogoes de UHs

Assentamento Remogoes’ para Remogoe’s para Total 9e
mesma area outra area remogoes
GRUPO A. PAC 964 3.426 4.390
GRUPO B. Assentamentgs em 548 0 548
processo de regularizacdo
GRUPO C. Demais 280 329 609
Assentamentos
TOTAL 1.792 3.755 5.547

Fonte: PMS e COHAB-ST, 2009.

Elaboragdo: Sociedade Cooperativa Integra.

2.3.4 Sintese das Necessidades Habitacionais no Municipio de

Santos

Nos itens anteriores, a demanda foi classificada em Nucleada e Dispersa.

Para a sintese das informagOes, as necessidades habitacionais serdo consideradas,

ainda, enquanto Déficit Quantitativo e Inadequacdao Habitacional, de forma a

facilitar os calculos de encaminhamento da demanda.

Déficit Quantitativo

A necessidade de novas moradias referente a Demanda Nucleada é

composta pela necessidade de remogdes. Quanto a Demanda Dispersa, necessitam

de novas moradias as familias conviventes, moradoras em comodos e domicilios

improvisados. Estima-se a necessidade de 16.876 novas moradias, resultado das

seguintes quantificacoes:

Tabela 2.15: Sintese da Necessidade de Novas Moradias no Municipio de
Santos
Tipo de - - o
Demanda Situacao Familias Fonte de dados
Demanda (A) Domicilios a serem Lev_anta_mento P.MS’ CDHU e
. 5.547 estimativas realizadas para este
Nucleada removidos : P
diagndstico
(B) Familias Conviventes fora
X 8.513
dos setores subnormais
(C) Familias moradoras em
IIDnganda comodos fora dos setores 2.590 FJP (IBGE 2000)
ispersa :
subnormais
(D) Familias moradoras em
S ) 226
Domicilios Improvisados
Total 16.876
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Inadequacao Habitacional

A inadequacdo habitacional é composta, no caso da Demanda Nucleada, pela

necessidade de urbanizacdo (simples e complexa) e regularizagdo fundiaria. Quanto

a Demanda Dispersa, foram consideradas as situacées dos domicilios sem banheiro

e adensamento excessivo. Compde a demanda

Habitacional:

referente a Inadequacdo

Tabela 2.16: Sintese das Situacoes de Inadequacdao no Municipio de Santos

Tipo de Demanda Situagao

Fonte de Dados

Demanda Nucleada

Demanda Dispersa
Adensamento Excessivo

Familias
Urbanizagao Simples 4.492 Levantamento PMS,
Urbanizagcdo Complexa 3.338 CDHU e estimativas
realizadas para este
Regularizagdo Fundiaria 11.715 diagnostico
o . FJP/Censo Demografico
Domicilios Sem Banheiro 1.274 IBGE 2000
4.900 FJP/Censo Demografico

IBGE 2000
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3. PRINCIPIOS, OBIJETIVOS GERAL E ESPECfFIC_OS E
DIRETRIZES DO PLANO MUNICIPAL DE HABITACAO DE
SANTOS

PRINCIPIOS

Sdo principios do Plano de Habitacdo de Santos, em consonancia com o0s
definidos pela Politica Nacional de Habitacdo (Ministério das Cidades 2004):

= Garantir o direito universal a moradia digna: o direito a moradia
como direito e vetor de inclusdo social garantindo padrao minimo de habitabilidade,
infra-estrutura, saneamento ambiental, mobilidade, transporte coletivo,

equipamentos, servicos urbanos e sociais;

= Funcao social da propriedade urbana: buscar implementar
instrumentos de reforma urbana a fim de possibilitar melhor ordenamento e maior
controle do uso do solo, de forma a combater a retengdo especulativa e garantir

acesso a terra urbanizada;

= Considerar a questdao habitacional como uma politica de Estado:
implementar a politica municipal de forma articulada as demais esferas de poder,
devendo ser, ainda, uma politica pactuada com a sociedade e que extrapole um so

governo;

* Gestao democratica e participativa da politica habitacional:
participacao dos diferentes segmentos da sociedade, possibilitando controle social e

transparéncia;

= Articulagdo das acdoes de habitagdo a politica urbana:

considerando, de modo integrado, as demais politicas sociais e ambientais.

OBJETIVO GERAL

= Criar e aprimorar as condicGes adequadas para a promogdo da Politica

Municipal de Habitagao, a fim de que seus objetivos e diretrizes sejam atingidos;

= Articular a Politica Municipal de Habitacdo ao Sistema Nacional de
Habitacdo de Interesse Social - SNHIS.

OBJETIVOS ESPECIFICOS

Sdo as questdes que o plano se destina a equacionar, visando alcangar os
objetivos gerais. Estdo relacionadas a dois eixos tematicos — de acesso a habitacdo
e a terra, e de gestdo da Politica Municipal:

- Acesso a terra e a habitagdo
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1) Viabilizar o atendimento e o controle do déficit habitacional no
municipio;

2) Promover o atendimento das situagdes de inadequacao habitacional;

3) Articular, através dos programas previstos no Plano Nacional de

Habitacao e programas do Gov. Estadual, recursos e meios para o atendimento da

demanda habitacional;

4) Ampliar o estoque de terras publicas para provisdao habitacional, por

meio da aplicacdo dos mecanismos legais;

5) Promover acesso a terra urbanizada, aos servigos publicos essenciais,

ao0s equipamentos sociais basicos e a infra-estrutura urbana;

- Gestao

6) Ampliar o funcionamento dos canais de participacdao da sociedade, na

definicdo e no controle social da politica habitacional;

7) Fortalecer a atuacdo integrada e articulada, do ponto de vista

institucional e financeiro, com os demais niveis de governo;

8) Ampliar aplicagdo dos instrumentos do Estatuto da Cidade, previstos no
Plano Diretor municipal, lei Complementar n°® 311/1998 e regulamentados pela lei

Complementar n°® 551/2005, garantindo sua plena implementacao;

9) Articular acdes da politica de habitagdo com as demais politicas

setoriais, em especial com a ambiental e a social.

DIRETRIZES

- Desenvolver uma politica de subsidios a Habitacdo de Interesse Social,
viabilizando o atendimento, com recursos ndo onerosos, para as familias de mais
baixa renda;

- Ampliar o estoque de terras publicas para produgdo de HIS, utilizando os
institutos juridicos e urbanisticos previstos pelo Plano Diretor e legislagoes
especificas;

- Identificar os imoveis vazios ou subutilizados do Municipio, prioritariamente
nas areas centrais, para aplicacdo dos instrumentos disponiveis a indugdo da
ocupacao dessas areas;

- Priorizar em programas habitacionais de interesse social em areas centrais
a tipologia vertical, com vistas a garantir o melhor aproveitamento da infra-

estrutura instalada, dos equipamentos urbanos e do patrimoénio construido;
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- Garantir o incentivo e apoio a formacdo de agentes promotores e
financeiros ndo estatais, a exemplo das cooperativas e associagées comunitarias
auto-gestionarias na execugdo de programas habitacionais;

- Desenvolver agbes junto aos Cartdrios de Registros de Imoveis, visando
solucionar pendéncias contratuais e de regularizacdo de registros imobiliarios,
relacionadas a producdo habitacional e fundiaria;

- Estruturar um programa de assisténcia técnica e juridica para HIS e HMP
que atenda a individuos, entidades, grupos comunitarios e movimentos na area de
habitacao de interesse social;

- Criar mecanismos de simplificagdo e agilizacdo dos procedimentos de
aprovagdo de novos empreendimentos habitacionais pelo mercado imobilidrio, de
habitacdo de interesse social ou de mercado popular;

- Articular de forma democratica as instancias municipal, estadual e federal
de politica e financiamento habitacional, visando a otimizacdo dos recursos
disponiveis;

- Integrar as agdes em habitagdo com as demais politicas urbanas, sociais e
ambientais, de forma a garantir o direito a habitagdo como direito a cidade,
incluindo o acesso a equipamentos sociais e de infra-estrutura urbana, condigdes
adequadas de mobilidade urbana e a protegdao dos recursos naturais e da
paisagem;

- Promover a criagdo de um cadastro Unico de demanda habitacional do
municipio, de forma a contemplar a demanda dispersa e evitar a duplicidade de
atendimento;

- Desenvolver estratégia de publicizagdo dos indicadores aferidos pelo
monitoramento e avaliagdes periddicas, gerais ou especificas, como ferramenta de
controle social das agoes;

- Promover instancia de formagdo e participacdo da sociedade, como as
Conferéncias de Habitacdo e da Cidade, bem como cursos de formagdo no ambito
do Conselho Municipal de Habitacao;

- Articular as acgOes da politica habitacional a programas dirigidos a inclusdo
social, através da geragdo de renda, emprego e capacitagdo dos grupos excluidos
ou vulneraveis;

- Garantir informagdes atualizadas acerca dos imoveis publicos, quanto a
origem, destinagdo, uso e regularidade perante o registro de imoveis, identificando
imoveis aptos a viabilizar programas habitacionais;

- Coibir novas ocupacgdes por assentamentos habitacionais irregulares em
areas inadequadas para esta finalidade, tais como as areas de preservagao

ambiental e areas de uso comum do povo;
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- Inibir o adensamento e a ampliagdo das areas ocupadas irregularmente,
urbanizadas ou nao;

- Promover a requalificagdo urbanistica e a regularizacdo fundiaria das areas
oriundas de ocupagoes irregulares, e sua plena insercdo nos servicos de controle e
manutencdo urbanos da cidade;

- Desenvolver mecanismos de negociacdo de conflitos relacionados com o
uso e a posse de imaveis, visando evitar despejos e agbes reintegratoérias;

- Observagdo de critérios de acessibilidade universal, bem como reserva e
adequacao de parcela das unidades habitacionais produzidas para o atendimento a
pessoas portadoras de deficiéncia e para idosos;

- Estimular a diversidade de solugdes arquitetonicas e urbanisticas nos
projetos habitacionais, tendo em vista as caracteristicas diferenciadas de suas
demandas e as condicionantes do meio fisico, visando a melhoria da qualidade
paisagistica e ambiental dos empreendimentos habitacionais e a adequacgdo as
necessidades de suas demandas;

- Estimular e desenvolver tecnologias de projeto, construcdo e manutencao
dos empreendimentos habitacionais voltados para o principio do desenvolvimento
sustentavel, contemplando alternativas de conservacdo de agua e energia,
reciclagem de residuos sélidos e valorizacao das areas verdes e de lazer;

- Aprimorar e desenvolver informagdes atualizadas sobre a situacao
habitacional do Municipio, através da atualizagdo permanente do Banco de Dados
em habitacdo e de sua relagdo com outros sistemas de informacdo e dados do
Municipio (Geoprocessamento);

- Aprimorar a gestdo da Area Continental, por meio de acdes especificas
para esta regido, como o levantamento de informagdes, diagnosticos e planos

locais, que considerem melhorias das areas ocupadas passiveis de consolidacdo.
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4, ESTRUTURA NORMATIVA E INSTITUCIONAL DE
IMPLEMENTACAO DO PLANO MUNICIPAL DE HABITACAO
DE SANTOS

4.1 Questdoes normativas

A base normativa do Municipio referente ao setor urbanistico e habitacional
foi elencada no Produto Diagnodstico Habitacional, no qual foram analisadas as
legislagbes mais relevantes ao tema. Destacamos algumas questdes que devem ser

destacadas como importantes para o encaminhamento deste Plano de Habitagdo:

= O Plano Diretor de Desenvolvimento e Expansdo Urbana, Lei
Complementar n® 311/1998, estabelece como instrumentos para a implementacao
da politica de desenvolvimento no Municipio: Diretrizes, Planos de Agdo Integrada e
Normas Disciplinadoras (estas previstas por leis especificas); estando o plano de
atendimento a demanda habitacional, que constitui objeto deste trabalho, inserido

entre os Planos de Ag¢do Integrada'®.

Estando o Plano Diretor em revisdo, neste momento, podera oportunamente
endossar as demandas deste Plano de Habitagdo, incorporando, no que couberem,

as questdes por ele apresentada.

Sdo questdes pertinentes e cabiveis enquanto matéria do Plano Diretor,
importantes para consolidacdo deste Plano:

- as diretrizes referentes ao setor habitacional estarem em consonancia com
as diretrizes apresentadas por este Plano de Habitagao;

- 0 Sistema de Planejamento, ao qual compete articular as agdes dos érgaos
da administragdo direta e indireta do Municipio e também da iniciativa privada, se
mantido, incorporar instancia de representacdao da politica de habitacdo e integrar

ao Sistema o monitoramento e avaliagao deste plano.

= As Zonas Especiais de Interesse Social - ZEIS, regulamentadas pela lei
n°® 53/1992, definem destinagdo e normas prodprias de uso e ocupagao do solo,
especificos para regularizagao fundiaria e urbanistica, producdo e manutencdo de
habitacdo de interesse social, sendo uma das principais acdes no sentido de criar

condigdes para o incremento da producao habitacional.

Porém, entende-se como importante que a legislagao seja revista a luz deste

Plano, de maneira que contemple:

16 Os seis Planos de Agdo Integrada previstos pelo Plano Diretor sdo: de desenvolvimento turistico; de
integragdo do Porto/Municipio; de otimizacdo de transito e transporte; de gestdo ambiental; de
atendimento a demanda habitacional; e de implantagdo do sistema integrado de informagdes municipais.
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- nova definicdo da populacdo de baixa renda, que atualmente abrange
familias com renda familiar mensal de até doze salarios minimos, adequando-se a
caracterizagao das faixas de renda que correspondem a Habitacdo de Interesse
Social - HIS adotada no Ambito do Plano Nacional de Habitacdo - PLANHAB’;

- incorporar definicdo e parédmetros também para HMP;

- revisar a delimitacdo das ZEIS gravadas e o possivel acréscimo de outras -
ocupadas e vazias, considerando avaliacGes técnicas especificas;

- garantir a continuidade do zoneamento especifico nas ZEIS apods
intervengao, impedindo a mudanca de uso de forma a garantir a fixacdo da

populacdo residente no local.

= Em 1999 foi sancionada a Lei Complementar n° 359, que disciplinou o
ordenamento do Uso e Ocupagao do Solo da Area Continental do Municipio, e
instituiu as Areas de Protecio Ambiental em conformidade com as diretrizes
estabelecidas no Plano Diretor de Desenvolvimento e Expansao Urbana.

Nao foram demarcadas ZEIS na porgao continental do Municipio. No entanto,

na Zona Urbana da Area de Expans&o Urbana o uso habitacional é permitido.

Entende-se que a area continental deva ter estudos técnicos especificos
aprofundados para o planejamento da ocupacdo da regidao, com a possibilidade de
demarcacdo, se couberem, de areas com Zoneamentos Especiais de Interesse

Social, Ambiental e Econémico.

= A Lei Complementar n® 551/2005, regulamenta a aplicacdo dos
instrumentos de politica urbana — preconizados pelo Estatuto das Cidades. A lei
pode ser considerada como auto-aplicavel, pois da& parametros, regulamenta e
delimita as areas onde os instrumentos de politica urbana poderdo e deverdo ser

aplicados, inclusive com indicacdo de prioridades de areas.

No entanto, ha alguns instrumentos importantes para encaminhamento da
politica de habitacdo proposta neste Plano que necessitam ter ampliada a sua
utilizagcdo, garantindo a efetiva aplicagdo do instrumento, prioritariamente o
Parcelamento, Edificacdo ou Utilizagdo Compulsorios - PEUC, IPTU Progressivo no
Tempo e o Direito de Preempcdo. Para tanto, prever recursos orcamentarios que
viabilizem a este Ultimo, e estudo especifico que caracterize os imoveis sub-

utilizados para aplicacao do PEUC.

= A Lei Complementar que disciplina o Ordenamento do Uso e da

Ocupacdo do Solo na Area Insular do Municipio de Santos, n® 312/1998 (alterada

17 Cabe destacar que o PLANHAB estd adotando diferentes faixas de renda nominal (e ndo mais por
saldrios minimos), por tipo de municipio (segundo classificacdo elaborada), para as quais estdo definidas
fontes de financiamento especifico (onerosos e ndo-onerosos).
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pelas Leis Complementares n® 387/2000, n© 448/2001, n® 484/2003, n° 514/2004,
n° 559/2005, n® 589/2006 e n® 643/2008), prevé a aplicacdo da outorga onerosa e
ndo onerosa do direito de construir e a transferéncia do direito de construir, entre

outros, como instrumentos urbanisticos de incentivo.

A outorga onerosa do direito de construir € permitida aos imdveis localizados
nos Corredores de Desenvolvimento e Renovagao Urbana - CDRU, podendo o
adicional oneroso de Coeficiente de Aproveitamento ser concedido por lote até 2
(duas) vezes a area do lote, chegando a um coeficiente de aproveitamento maximo
7 (sete) para os corredores nas Zonas da Orla- ZO, Intermediaria - ZI e Central II -
ZCII, e 6 (seis) na Zona Noroeste I - ZNI. O Coeficiente de Aproveitamento
permitido para essas zonas, sem outorga onerosa, é de 5 e 4 vezes a area do lote
respectivamente. O instrumento é utilizado para empreendimentos em que a area

construida extrapole esse coeficiente.

Segundo a lei, os recursos da contrapartida financeira obtidos pela Outorga
Onerosa do Direito de Construir devem ser destinados 50% ao FINCOHAP e 50% ao

Fundo de Desenvolvimento Urbano, a ser criado por lei especifica®®.

O potencial do instrumento esta correlacionado a possibilidade de acréscimo
de area construida a ser outorgado, como em Santos esses coeficientes
estabelecidos atendem a demanda de mercado o instrumento vem sendo muito
pouco utilizado. A revisao desses coeficientes, mediante estudo de padrdes
construtivos, privilegiando a utilizagdo do instrumento e promovendo,
conseqlientemente, maiores recursos para os Fundos, estd sendo feita atualmente
no processo de revisao do Plano Diretor e das Leis de Uso e Ocupacao do Solo das

areas insular e continental.

A Transferéncia do Direito de Construir sera aplicada aos imodveis de
interesse cultural e os situados nos Corredores de Protecao Cultural considerados
de nivel de protecdo 1, 2 e 3'°. Nesses imdveis o coeficiente de aproveitamento da
Zona®® somente serd utilizado para o calculo da transferéncia do potencial

construtivo.

= A Lei Municipal n® 2.211/2004, que assegura a prestacao de assessoria
técnica gratuita a populacdo (individuos, entidades, grupos comunitarios e

movimentos) na area de habitagdo de interesse social, necessita ser regulamentada

8 Enquanto ndo € aprovada a lei especifica que regulamentard o Fundo de Desenvolvimento Urbano os
recursos que seriam destinados ao Fundo, segundo o Plano Diretor, convergem para o orgamento geral
do Municipio.

1% Os imdveis de interesse cultural e os situados nos Corredores de Protecdo Cultural, em decorréncia de
sua representatividade, do seu estado de conservagdo e da sua localizagdo, enquadrados em 4
diferentes niveis de protecdo- NP.

20 O coeficiente de aproveitamento méximo das ZC I é de 6 vezes a &rea do lote e da ZC II é 5.
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enquanto instrumento da Politica Municipal de Habitacdo. A lei, que visa promover a
inclusdo social através de servigos juridicos, de integracdo ambiental e urbanistica
em sua regulamentacdo devera considerar as caracteristicas e atribuicdes definidas
pelos Programas instituidos neste Plano e em conformidade com os termos da Lei
Federal de Assisténcia Técnica Gratuita para Populacdo de Baixa Renda, n°
11.888/2008.

4.2 Questoes institucionais

No arranjo institucional estabelecido atualmente, as acdes de habitacdao sao
estruturalmente desempenhadas pelo Departamento de Planejamento Urbano -
DEPLA, através da Coordenadoria de Regularizagdo Fundiaria - COREFUR, pela
Secretaria de Governo e pela COHAB - ST, tendo a Secretaria Municipal de
Planejamento - SEPLAN como 6&rgdo responsavel pelo acompanhamento e

sistematizacdo das agOes da politica habitacional de Santos.

No entanto, as Secretarias Municipais de Obras e Servigos Publicos - SEOSP,
de Meio Ambiente - SEMAM, de Governo - SGO, a Companhia de Habitacdo da
Baixada Santista - COHAB - ST, e a Secretaria de Assisténcia Social -SEAS
assumem competéncias especificas e descentralizadas referentes ao setor
habitacional. Portanto, considera-se fundamental que as acdes intersecretariais

estejam articuladas para o equacionamento da questdo habitacional.

Fundos e Conselhos

O municipio de Santos oficializou sua adesdao ao Sistema Nacional de
Habitacao de Interesse Social - SNHIS, em 08 de janeiro de 2007, identificando no
Termo de Adesdo o Fundo de Incentivo a Construgdo de Habitagdes Populares -
FINCOHAP, e o Conselho Municipal de Habitagdo - CMH?!, como apresentando

finalidades compativeis com as exigéncias da Lei Federal n® 11.124/05%.

21 O FINCOHAP foi criado através da Lei n® 810/1991 e regulamentado pelo Decreto n° 1759/1992 e o
CMH instituido no Municipio através da lei 817/1991, regulamentado pelo Decreto n® 1.758/1992 e
alterado pela Lei n°® 2.374/2006.

22 A lei federal que institui o Sistema Nacional de Habitacdo de interesse social - SNHIS e Cria o Fundo
Nacional de Habitacdo de Interesse Social- FNHIS estabelece que os Estados, Distrito Federal e
Municipios, deverdo: I - constituir fundo com dotacdo orcamentdria prépria, destinado a implementar
Politica de Habitagdo de Interesse Social e receber os recursos do FNHIS; II - constituir conselho que
contemple a participacdo de entidades publicas e privadas, bem como de segmentos da sociedade
ligados a area de habitagdo, garantido o principio democratico de escolha de seus representantes e a
proporcdo de 1/4 (um quarto) das vagas aos representantes dos movimentos populares. Sendo
admitidos conselhos e fundos j& existentes, que tenham finalidades compativeis com o disposto nesta
Lei.
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Segundo a lei do FINCOHAP, a aplicagcdo dos recursos destina-se a
implementacdo da politica de habitagdo do municipio de Santos, elaborada pela
COHAB-ST, a qual deve contemplar prioritariamente o atendimento da demanda
organizada. Sendo, assim, a COHAB-ST é o 6rgdo operador do FINCOHAP e o
Conselho Municipal de Habitagdo - CMH é o 06rgdo deliberativo, em algumas

competéncias.

Os recursos do FINCOHAP sdo oriundos de dotagdo orcamentaria do
Municipio e de outras fontes destinados a execucdo de programas habitacionais, de
receitas advindas do pagamento de prestagdes por parte dos mutuarios, da venda e
da transferéncia de potencial construtivo, da venda de excessos de terrenos
pertencentes ao Municipio e quaisquer outras rendas eventuais, vinculadas aos

objetivos do Fundo.

O Conselho Municipal de Habitagdo - CMH é composto por 24 (vinte e
quatro) conselheiros titulares e respectivos suplentes, sendo 6 (seis)
representantes de Orgdos publicos, 6 (seis) da sociedade civil e 12 (doze)
representantes da populagdo. Com isto, é composto em sua maioria por
representantes da populagdo. O mandato tem duragdo de dois anos, sendo

permitida a reconducgao.

A Politica de Habitagdo de Santos esta relacionada também ao Conselho
Municipal de Desenvolvimento Urbano - CMDU?}, ao qual cabe acompanhar a

implementacao dos instrumentos urbanisticos de preservacdo e renovagdo urbana.

O Conselho Municipal de Desenvolvimento Urbano - CMDU é composto por
43 (quarenta e trés) conselheiros titulares e respectivos suplentes. A participagao
da sociedade civil se faz por meio de representantes dos conselhos municipais. Os
representantes conselheiros sao indicados livremente por cada entidade, com o

mandato de dois anos, sendo permitida uma reconducao.

Destacamos que, visto a importancia que os Fundos e Conselhos assumem
na Politica Habitacional a ser consolidada e na representatividade social

preconizada, entende-se que algumas condicdes devam ser garantidas:

- revisdo das competéncias atribuidas pela lei do FINCOHAP, a esse e ao
Conselho, de maneira a melhor adequar-se ao proposto neste Plano de Habitagdo;
- regulamentacao do Fundo de Desenvolvimento Urbano — previsto pelo

Plano Diretor, porém nao instituido;

% Criado e disciplinado pela Lei n° 1.776/1999, como um 6rgdo de carater consultivo e de
assessoramento ao Prefeito e gestor do Fundo de Desenvolvimento Urbano, ainda ndo regulamentado.
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- revisdo dos critérios de escolha dos representantes dos Conselhos, seja por
eleicdo ou maior transparéncia na indicagdo dos membros, garantindo seu principio
democratico;

- adequacdo as orientagdes da Politica Nacional de que os Conselhos
assumam espaco mais deliberativo em relacdo as prioridades de investimentos dos

Fundos.

Desenvolvimento Institucional

O desenvolvimento institucional deve ser considerado como estratégico para
a consolidacdo e fortalecimento da Politica Municipal de Habitagdo de Santos,

proposto, inclusive, como Programa transversal a ser implementado.

A Politica Municipal de Habitacdo deve contemplar mecanismos de gestao,
que possibilitem integrar diferentes atores, distintas esferas e niveis de atuagao, de

forma transparente e eficiente.

Nesse sentido, devem-se privilegiar os mecanismos e praticas de
planejamento que resultem em modernizagdo organizacional e capacitagdo técnica
dos agentes publicos e privados, buscando propiciar uma maior capacidade de
gerenciamento das questGes habitacionais. Entre essas medidas esta a qualificacao
da gestdo do funcionamento do Fundo de Incentivo a Construcdo de HabitagOes
Populares - FINCOHAP, de maneira continua, com vistas a assegurar que a oferta
de recursos regulares e de sua aplicagdo sejam capazes de assegurar a

implementacdo da Politica de Habitacdo no Municipio.

No arranjo institucional do Plano Municipal de Habitacdo de Santos, sdo
considerados agentes promotores de programas habitacionais os 04rgdos,
instituicGes e empresas publicas — estatais ou ndo - e privadas que promovam
empreendimentos habitacionais dirigidos para grupos de familias de baixa renda.
Assim, sdao importantes agentes promotores do PMH de Santos:

= Governo Federal;

= Governo Estadual;

= Governo Municipal;

» Cooperativas e Associagdes Habitacionais;

» Empresas do Setor da Construcgao Civil.

Mecanismos de Institucionalizacao

Dada a importante incumbéncia do Conselho Municipal de Habitagdo - CMH

enquanto gestor do Fundo de Incentivo a Construgdo de Habitagdes Populares -
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FINCOHAP?*, cabe ao poder publico dar suporte a sua tomada de decisdes e tornar
a sua atuacao cada vez mais eficaz, promovendo processos de capacitagdo dos

conselheiros.

Os agentes promotores Ilocais dos programas habitacionais nao
governamentais, que atuam, ou venham a atuar, no setor Habitacional de Mercado
Popular e de Interesse Social no Municipio, devem receber incentivos, através da
provisdo de assisténcia técnica, e de capacitagdo, garantida por lei e implementada

por Programa local de Assisténcia Técnica.

Segundo o PLANHAB é fundamental que se estabeleca uma regulagdo basica
da atuacdo das associagcd0es e cooperativas pelo Municipio, que, entre outros
aspectos, defina e oriente:

- em que condigOes e critérios serdo promovidas as parcerias com o setor
publico municipal para viabilizacdo dos empreendimentos de habitacdo de interesse
social;

- para adequagdo a viabilizacdo de convénios com recursos FNHIS,
repassados diretamente, bem como, as prestacdes de contas decorrentes.

Considera-se também a realizacdo de debates, conferéncias, audiéncias e
consultas como instrumentos de participagdao popular e controle das agdes do poder
publico. Esta pratica jd é recorrente no Municipio e prevista pelo Sistema de
Planejamento, conforme definido pelo Plano Diretor (Lei Complementar n©
311/1998).

Prestacoes de Contas e Relatorios de Gestado

A Lei n.°11.124/2005, que dispde sobre o SNHIS, que cria o FNHIS e institui
o Conselho Gestor do FNHIS prevé a elaboracdo de relatérios de gestdo da
aplicacdo dos recursos do fundo, exigéncia que inclui os fundos dos municipios, dos

estados e do proprio fundo nacional.

De encontro a essa determinacdao, o Plano Nacional de Habitagdo -
PLANHAB, em elaboragdo, prevé que os agentes executores (publicos ou ndo)
devem realizar prestacdes de contas parciais e totais referentes aos recursos
contratados com recursos dos fundos, para que o agente operador e os agentes

gestores possam fazer o acompanhamento contratual.

O financiamento da Politica Municipal de Habitagdo de Santos,

prioritariamente em relagdo aos recursos do FNHIS — principal fonte de recursos

24 No Termo de Adesdo do municipio de Santos ao Sistema Nacional de Habitagdo de Interesse Social -
SNHIS, o CMH é o conselho gestor do FINCOHAP.
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ndo onerosos para Habitagdo de Interesse Social — HIS, sera realizado por meio de
repasse “Fundo a Fundo”, isto &, pela transferéncia de valores diretamente do
Fundo Nacional e do Fundo Estadual para o Fundo Municipal, a partir de critérios

estabelecidos pelos Conselhos gestores dos Fundos.

Assim, a incumbéncia de prestacdo de contas recai sobre a COHAB-ST,
orgao executor do FINCOHAP e do Conselho Municipal de Habitagdéo - CMH como
instrumento gerencial. Sem desconsiderar, no entanto, que na estrutura
institucional existente a SEPLAN é o 6rgdo responsavel pelo acompanhamento e
sistematizagdo das acgOes da politica habitacional de Santos e que, portanto, devera

apresentar relatorios de gestdo deste Plano.

Cabe ao Conselho Municipal de Habitacao - CMH, dada sua atribuicdao de
conselho gestor do FINCOHAP, promover ampla publicidade das formas e critérios
de acesso aos programas, das modalidades de acesso a moradia, das metas anuais
de atendimento habitacional, dos recursos previstos para serem aplicados e dos
recursos efetivamente aplicados, identificados por suas fontes de origem, das areas
objeto de intervengdo, dos nimeros e valores dos beneficios e beneficiarios e dos
financiamentos concedidos, de modo a permitir de maneira continua e transparente

o acompanhamento e fiscalizagao pela sociedade.

Assim, o Conselho Municipal de Habitacdo — CMH, deve garantir que sejam
promovidas audiéncias publicas e conferéncias de habitacdo, com participagoes
representativas dos segmentos sociais existentes, para debater e avaliar critérios
de alocagdo de recursos e programas habitacionais no ambito do Sistema Nacional
de Habitagdo de Interesse Social - SNHIS. Sendo as deliberagbes insumo
fundamentais para o monitoramento e avaliacdo da Politica Municipal de Habitacdo
de Santos, bem como, do proprio Plano Municipal de Habitagdo - PMH, dando a
exata dimensao da qualidade da aplicacdo dos recursos investidos em Habitacao de

Interesse Social no Municipio.

4.3 Participacao e Controle Social

A Politica Nacional de Habitacdo considera a participacdo e controle social
entre os fundamentos da institucionalizacdo do Sistema Nacional de Habitacao.
Para tanto, entende como necessario fortalecer as instancias de representacdo e
participacdo da sociedade civil organizada, através do rebatimento efetivo das
decisdes destas instancias nas politicas locais, do desenvolvimento institucional dos

conselhos envolvidos na questdo habitacional. O SNHIS reforga a importancia dos
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Conselhos como instrumento de legitimagdo das acGes da Politica Habitacional no

enfrentamento das questdes locais.

No ambito da Politica Municipal de Habitagdo de Santos, o controle social
esta institucionalizado na garantia de funcionamento efetivo do Conselho Municipal
de Habitagdo - CMH, como um o6rgdo de carater consultivo, deliberativo,
fiscalizador, de acompanhamento e assessoramento em relacdo a politica
habitacional, coordenado pela COHAB - ST.

Cabe ao Conselho Municipal de Habitacdao de Santos - CMH, entre outras
competéncias, manter intercdmbio com outros conselhos ligados a questdo
habitacional, como o Conselho Municipal de Desenvolvimento Urbano, o CMDU,
coordenado pela Secretaria de Planejamento, para estabelecer diretrizes e fixar
critérios para a priorizacdo de linhas de acdo, alocacdao de recursos e atendimento
dos beneficidrios dos programas habitacionais, observando o disposto na lei que
cria o Conselho Municipal de Habitagdo, a Politica e o Plano Municipal de Habitacdo;

e aprovar orgamentos e Planos de aplicagao dos recursos do FINCOHAP.

Os representantes do Conselho Municipal de Habitagdo devem
permanentemente participar de conferéncias voltadas a tematica habitacional e de
questoes afins a questdo urbana, como parte do processo de formagdao dos quadros

e fortalecimento das instancias representativas.

Além dos Conselhos — CMH e CMDU —, as Conferéncias sao instancias de
participagdo instituidas no Municipio, referentes a questdo urbana e habitacional:
como a Conferéncia Municipal de Habitacdao e a Conferéncia das Cidades, realizadas

a cada dois anos.

A lei das ZEIS (n° 53/1992) define que seja instituida uma Comissdo de
Urbanizacdo e Legalizagdo — COMUL, nas intervencées em ZEIS do tipo 1 - areas
ocupadas por populacdo de baixa renda. A COMUL é constituida por representantes
do executivo e legislativo municipal e entidades civis, com fim determinado, para
atuar nas areas objeto de Regularizagdo Fundiaria, cabendo-lhes acompanhar e
fiscalizar a elaboracdo e implantacdo do Plano de Urbanizagcdo e Regularizacao

Juridica.

Na implementacdo deste Plano, o Poder Publico na continua busca de
participacdo efetiva da sociedade, utilizara instrumentos como audiéncias publicas,
dentre outras atividades, sobre questGes especificas a serem encaminhadas no
ambito da politica habitacional, de maneira a envolver os agentes sociais e setores

afins.
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No mesmo sentido, € importante que, através do monitoramento e avaliagdo
do Plano, haja a atualizacdo periddica de dados (utilizando-se do Sistema de
Informacgdes Georeferenciadas) e a disseminacdo das informacgdes produzidas por
instituicGes publicas e privadas atuantes na execugdo da Politica Municipal de
Habitacdo, de forma a contribuir com a participagcdo dos setores sociais,

funcionando como mecanismo ativo de controle social.

A tematica habitacional apresenta, também, implicagdes regionais, sendo
importante que representantes dos atores sociais locais pautem e garantam
representatividade em insténcias de participacdo da populacdo no debate das

questdes regionais.

Em relagdo a participagcdao na esfera regional, o Estatuto da Cidade traz que
“0os organismos gestores das regides metropolitanas e aglomeracgdes urbanas
incluirdo obrigatéria e significativa participacdo da populacdo e de associacbes
representativas dos varios segmentos da comunidade, de modo a garantir o
controle direto de suas atividades e o pleno exercicio da cidadania” (art.45 da Lei n°
10.257/2001). Assim, cabem as representacles locais, privilegiadamente através
dos conselhos e conferéncias a defesa de uma instancia efetiva de participacdo no
planejamento e gestao metropolitana, bem como, de debate urbano habitacional no
contexto intermunicipal, tendo como énfase os municipios acionistas da COHAB-ST
Santista que definem a abrangéncia de sua atuacdao, bem como a AGEM - Agencia
Metropolitana da Baixada Santista, que inclui os 09 municipios da regido

metropolitana.
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5. PROGRAMAS

Os programas habitacionais tém o objetivo de estruturar as agdes da Politica
Habitacional do Municipio, a partir das especificidades das demandas apontadas no
diagndstico habitacional e, portanto, por meio da promocdao de diferentes
modalidades de atendimento habitacional. Os programas propostos por este Plano
Municipal de Habitacdo consolidam e estruturam as acdes que ja se encontram em
andamento no Municipio, aprimoram e ampliam o escopo de agdo de programas
existentes, bem como instituem novas estratégias de agao, ou seja, consideram os
antecedentes das praticas e experiéncias ja realizadas no Municipio no que se
refere a intervengdo publica em habitacdo, levantadas no diagndstico apresentado
neste PMH.

A organizacao das acdes do Governo Municipal em programas habitacionais
visa conferir carater de continuidade a politica habitacional local, inclusive com
vinculagdo de dotagdo orgamentaria anual especifica a ser alocada neste setor,
conforme prioridades estabelecidas na politica. O planejamento das agdes e da
definicdo de prioridades para atuacdo governamental do Municipio orientar3,
também, a busca de recursos externos — através de convénios firmados com
outros entes federativos ou por contratos de empréstimo externo —, importantes

fontes de recursos para financiamento da politica habitacional municipal.

Nesta perspectiva, a proposicao de programas tem a finalidade de garantir a
Iégica de atuagdo sistematica e continua do poder publico municipal em torno da
diversidade da demanda habitacional identificada — organizada ou ndo —, por meio
do desenvolvimento de diferentes modalidades de atendimento da demanda no
territério do municipio e de intervengdo com prioridade para os grupos de baixa

renda.

Ha que se ressaltar a importancia da atuacdo municipal na area habitacional
estar institucionalizada de maneira a garantir que os programas e projetos

propostos se déem de forma integrada e articulada entre os setores afins.

A proposicao dos Programas a seguir baseia-se na estrutura institucional
hoje existente no Municipio, através da qual, as agbes na area habitacional

encontram-se distribuidas por Secretarias.

Grupos de Atendimento

A composicdo dos programas se remete a classificagdo da demanda
habitacional do Municipio, agrupando-a e oferecendo diferentes modalidades de

atendimento nos programas. De acordo com o Plano Nacional de Habitagcao -
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PLANHAB (2008) foram estabelecidos grupos de atendimento a partir da
estratificacdo da populacdo segundo critérios diferenciados de acesso ao
financiamento formal®® e segundo a classificacdo do municipio. Segundo o conceito
adotado no PLANHAB, Santos classifica-se como Municipio Tipo B — Municipios
integrantes de Regides Metropolitanas e Principais Aglomeracdes e Capitais do

Centro-Sul—, conforme mostra o quadro 5.1, a seguir.

Quadro 5.1 Grupos de Atendimento segundo PLANHAB, quanto as
condicoes de acesso a financiamentos, por faixa de
rendimento familiar?® e fontes de recursos, para Santos

Faixa de Renda

Grupos de - Fonte de -
P Familiar (R$) para . Subsidio
Atendimento e . Atendimento
Municipio Tipo B

Grupo 1 Até 700,00 FNHIS Integral
Grupo 2 De 700,00 a 1.400,00 FGTS e FNHIS Parcial
Grupo 3 De 1.400 a 2.000,00 FGTS Parcial
Grupo 4 De 2.000,00 a 4.000,00 FGTS e SBPE zero
Grupo 5 Mais que 4.000,00 SBPE e Mercado zero

Fonte: PLANHAB, 2008.
*Regides Metropolitanas e Principais Aglomeragdes e Capitais do Centro-Sul.

Para a viabilizagdo dos programas propostos pelo Municipio no que diz
respeito a captacdo de recursos publicos, torna-se importante considerar os
critérios de atendimento definidos para cada grupo pelo PLANHAB, o qual
estabelece que:

i O atendimento do Grupo 1 deverda contar com recursos do FNHIS, com
contrapartida dos entes federativos (estado e municipio), sendo que a
contrapartida municipal equivale a um valor médio de investimento de 30%;

ii. Parte do recurso disponivel do FNHIS sera utilizada como subsidio de
complemento para alavancar financiamentos para o Grupo 2;

iii. O atendimento do Grupo 3, por apresentar alguma capacidade de
pagamento regular, poderd ser feita pela promocdo privada de unidades

habitacionais, tendo aportes de subsidios do Poder Publico;

25 0s Grupos de Atendimento consideraram a capacidade de acesso a financiamentos formais utilizando
critérios como a capacidade da familia de oferecer garantia real, de constituir poupanca prévia e do nivel
e estabilidade da renda/emprego, e ainda a distribuicdo e prioridade dos recursos onerosos e nao
onerosos baseados fundamentalmente em faixas de capacidade de pagamento das familias e ndo mais,
em saldrios minimos como usualmente utilizado por outras metodologias (PLANHAB, 2008).

26 para eventuais comparacdes a partir da divisdo em saldrios minimos, considerar o saldrio minimo em
dezembro de 2008 sendo R$ 415,00.
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iv. O atendimento dos Grupos 4 e 5 sera feita diretamente pela iniciativa
privada sem intermédio do Poder Publico por possuirem uma capacidade de
pagamento regular e garantias reais para assumir financiamentos em
valores suficientes para adquirir moradias adequadas ofertadas por

promotores privados no mercado imobiliario formal.

Categorias de Programas Habitacionais

Os programas habitacionais propostos para o municipio de Santos se

dividem em duas categorias: centrais e transversais.

I. Programas Centrais

Os programas centrais constituem as linhas norteadoras de atuacdo do
poder publico municipal e englobam diferentes tipos de intervencdo (que algumas
vezes se repetem em diferentes programas), de acordo com a diversidade da

demanda.

1. Programa de Regularizagdo Fundiaria - Consolidagdo, estruturagdo e
ampliacdo das agdes em andamento pelo poder puablico municipal.
2. Programa de Locagdao Social - Consolidagdo, estruturagao,
aprimoramento e ampliacao do programa existente.
3. Programa de Provisdao Habitacional - Consolidagdo, estruturagao,
aprimoramento e ampliacao do programa existente.
a. Sub-Programa de Apoio a Producgdo Privada de Moradias;
b. Sub-Programa de Apoio a Reabilitagcdo de Imédveis Vazios;
c. Sub-Programa de Provisdo Publica de Novas Unidades
Habitacionais.
4. Programa de Atuacao em Corticos - Consolidagdo, estruturacdo e
aprimoramento das agdes em andamento pelo poder publico municipal.
5. Programa de Urbanizacao e Requalificacao Urbana de Assentamentos
Precarios e de Conjuntos Habitacionais Publicos - Consolidacdo, estruturagdo
e aprimoramento das agdes em andamento pelo poder publico municipal.
a. Sub-Programa de Urbanizacdao e Requalificagdo Urbana de
Assentamentos Precarios
b. Sub-Programa de Requalificacdo de Conjuntos Habitacionais
Publicos
6. Programa Alegra Centro_Habitacdo - Em estruturacdo pelo poder

publico municipal.
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7. Programa Santos Novos Tempos - Em estruturacdo pelo poder publico

municipal.

II. Programas Transversais

Os programas transversais constituem as linhas de acdo concebidas como
fundamentais para implementacdo dos programas centrais, dando condicOes e

apoio a implementagdo dos mesmos, conforme mostra a figura 5.1.

8. Programa de Assisténcia Técnica - Estruturagdo e aprimoramento das
acoes em andamento pelo poder publico municipal.
a. Sub-Programa de Apoio a Auto-Gestdo, Cooperativas e Formagao
de Mao de Obra;
b. Sub-Programa de Requalificagdo Domiciliar;
Cc. Sub-Programa de Qualificagdo do Controle Condominial.
9. Programa de Desenvolvimento Institucional - Estruturagdo e

aprimoramento das agdes em andamento pelo poder publico municipal.

Figura 5.1: Programas Centrais e Programas Transversais

Programa de Programf de Progra.mf de Progra_ma de Programa de Programa Programa
Regularizagdo Locat.;ao Pr.ows.ao Atuaga.)o em Urbani.z?950~e Santos Alegra
Fundiaria Social Habitacional Cortigos Requalificagdo Novos Centro-
Urbana Tempos Habitagdo

(PL)

Programa de
Assisténcia
Técnica

Programa de
Desenvolvimento
Institucional

Entre os programas propostos, a partir da reorganizacao das agdes que ja
vém sendo realizadas pela Prefeitura, cabe destacar-se de maneira diferenciada o
Programa Santos Novos Tempos — sendo implementado —, e o Projeto de Lei em
tramitacdo na Cadmara para criacdo do Programa Alegra Centro_Habitacdo. E ainda,
o Programa Locacdo Social, que atualmente é implementado de maneira restrita ao

atendimento de idosos, devendo ser aprimorado e ampliado.

Vale destacar, aqui, que o Auxilio Aluguel e a Moradia Temporaria colocam-

se como importantes acdes ja existentes em Santos, no ambito de SEAS, de apoio
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a implementacdo dos demais programas habitacionais. O Auxilio Aluguel consiste
na destinagdao de recursos para complementar o valor do aluguel por meio de
subsidio concedido a familia de baixa renda (moradores de &areas objeto de
intervencéo fisica pelo poder publico municipal, em situagcdo de risco ou vivendo
sob condigbes insalubres) por um prazo determinado. A Moradia Temporaria
destina-se a pessoas aguardando o atendimento em outros programas

habitacionais.

Com isto, os programas habitacionais a serem criados devem assegurar a
unido de esforcos com os programas e planos existentes em torno de uma agenda
comum, qual seja, ampliar o atendimento habitacional a populagdo de baixa renda
por meio da oferta de novas unidades e da melhoria do estoque habitacional
existente, sobretudo com o Programa Alegra Centro Habitacdao, o Programa Santos

Novos Tempos e o PEMAS.

A formatagdo dos programas propostos no dmbito deste PMH, com definicdo
de seu regulamento operacional, bem como a implementagdao e o monitoramento
deverao ser pautados em processos participativos, garantindo o controle social

sobre a politica habitacional.

5.1 Programa de Regularizagdao Fundiaria

O Programa de Regularizagdo Fundiaria devera ter como objeto de
intervencdo os assentamentos precarios de baixa renda, os assentamentos
informais de baixa renda e os conjuntos habitacionais produzidos pelo poder
publico, visando assegurar a permanéncia da populacdo nas areas onde residem
por meio da regularizagdo juridica da posse ou da propriedade e de sua legalizagdo

fundiaria (titulacdo)?’.

Em qualquer um destes casos, o Programa so sera efetivo para atingir seu
objetivo de garantir a seguranca da permanéncia da populagdo nessas areas se
implementado de forma articulada e integrada a politica urbana do Municipio e a
outros programas voltados a melhoria e/ou implantacdo de infra-estrutura urbana e
provisdo de servigos publicos nas areas objeto de regularizacdo e de

melhoria/requalificacdo dos conjuntos habitacionais, sempre que necessario.

Com isto, a regularizacdo fundiaria dos assentamentos precarios, bem como

dos conjuntos habitacionais publicos, compreende tanto a regularizacdo juridica

27 De acordo com o artigo 46, da Lei Federal 11.977 de 7 de julho de 2009, “a regularizacdo fundidria
consiste no conjunto de medidas juridicas, urbanisticas, ambientais e sociais que visam a regularizacdo
de assentamentos irregulares e a titulacdo de seus ocupantes, de modo a garantir o direito social a
moradia, o pleno desenvolvimento das fungdes sociais da propriedade urbana e o direito ao meio
ambiente ecologicamente equilibrado”.
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quanto a urbanistica. Nesta perspectiva, ainda que cada uma destas formas de
regularizagdo seja realizada no ambito de diferentes programas no municipio de
Santos, suas acdes deverao ser planejadas e implementadas de forma integrada,
pois sdo complementares com vistas a promocdo da integragdo socio-espacial dos

assentamentos a cidade.

Neste Plano Municipal de Habitagdo, porém, as acbes de regularizagdo
urbanistica — algumas ja em andamento no Municipio — deverdo integrar o escopo
de um Programa especifico proposto, denominado Programa de Urbanizacdo e
Requalificacdo Urbana, justificado pelo fato de que as acdes de Regularizagao
Fundidria (vertente juridica) em andamento no Municipio estdo vinculadas a
Coordenadoria de Regularizagdo Fundiaria, do Departamento de Planejamento

Urbano da Secretaria de Planejamento — SEPLAN.

Figura 5.2: Articulagcoes do Programa de Regularizacao Fundiaria

Programade
Regularizagcao
Fundiaria

Regularizacao Regularizacao
Fundidria Fundiaria
SEPLAN COHAB
Infra-Estrutura Infra-Estrutura - Sistemdtica continua - Sistemdtica continua
Urbana e Urbanae de convénios para de convénios para
Habitacional das Habitacional das regularizagdo fundidria regularizagdo
Zonas Noroeste e Zonas Noroeste e fundidria

dos Morros dos Morros

Visando garantir o controle e a contencdo da expansdo dos assentamentos
precarios sob condi¢cdes de irregularidade, a regularizacdo fundiaria devera estar
intimamente articulada aos demais programas habitacionais voltados a viabilizar

habitacdo acessivel a populagao de baixa renda.

Com isto, a intervencdo publica na area da regularizagdo fundiaria deve
abranger medidas juridicas, sociais, ambientais e urbanisticas voltadas a promogao

da regularizacdo da terra e da moradia da populacdo beneficiaria.

O equacionamento da situagdo fundidria além de garantir a seguranca na

posse as familias de baixa renda devera proporcionar seu ingresso no registro de
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imoveis e 0 acesso a outros direitos basicos como servicos publicos, além de criar

condicOes para o exercicio da cidadania.

O acompanhamento social ao longo do processo de regularizagdo fundiaria
se coloca como fator de fundamental importancia para que a populagdo local se
aproprie e compartilhe da gestdao do processo. Para tanto, a integracdo das acgOes
de regularizagdo com agdes do Programa de Assisténcia Técnica/ Agente
Comunitario da Habitacdo (transversal), proposto neste PMH, se faz essencial do

ponto de vista juridico, técnico e social.

O Programa de Regularizagdo Fundiaria devera ser composto por agoes
voltadas, portanto, a todos os tipos ou situagdes de irregularidade identificadas no
municipio — favelas, ocupacdes, loteamentos clandestinos e loteamentos
irregulares —, definindo estratégias de acdo e procedimentos adequados de acordo

com a especificidade de cada tipo.

Objetivo

* Promover a regularizacao fundiaria, em seu aspecto juridico, em areas de
interesse social, consolidadas ou em processo de consolidagao, que nao apresentem
riscos a permanéncia da populagdo ou que ndo comprometam a preservagao
ambiental, por meio da legalizagdo da posse ou propriedade da terra aos moradores
e, nos casos dos conjuntos habitacionais, por meio da legalizacdo do titulo de
propriedade do imdvel aos moradores, visando a permanéncia dos mesmos nestas
areas;

= Articular a regularizacdo juridica a urbanistica, sempre que se fizer

necessaria a intervencgao fisica no territorio objeto da regularizacao.

Objetivos Especificos

* Promover a regularizacdo fundiaria, em sua vertente juridica, dos
assentamentos precarios, garantindo a seguranca da posse aos moradores por
meio da aplicacdo de diferentes instrumentos segundo a natureza da propriedade,
se publica ou privada e, a propriedade da terra por meio do registro de matriculas
individualizadas para cada lote (em loteamentos irregulares e clandestinos), de
acordo com a situacao de irregularidade verificada;

» Regularizacdo juridica dos lotes e unidades habitacionais dos conjuntos
habitacionais publicos, por meio do registro individualizado da propriedade da

habitacao.

Beneficiario
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= No municipio de Santos compdem a demanda pela regularizacdo fundiaria
em sua vertente juridica os assentamentos precarios, os assentamentos informais,
e os conjuntos habitacionais publicos em situagdo de irregularidade juridica e
registraria, identificados no Diagnostico da Situagdo Habitacional do Municipio -
Produto 2. Com isto, o Programa devera atender a populagdo moradora das areas
consolidadas ou em processo de consolidacdo que sejam objeto da regularizagao

juridica e/ou urbanistica, prioritariamente as demarcadas como ZEIS.

Tipo de Atendimento

» Regularizagdo juridica e registraria da terra e da habitagdo.

Acoes Estratégicas

Entre as agOes que prioritariamente devem ser promovidas pelo Programa,
elencamos:
= Pesquisa documental da propriedade;
= Cadastramento soécio-econdémico das familias, levantamento cadastral dos
domicilios e definicdo de critérios para selecao das familias que permanecerdo na
area a ser regularizada e das que serdao removidas, com o devido encaminhamento
habitacional previsto no Plano de Urbanizacdo e Regularizacdo Fundiaria da area;

* Levantamento topografico planialtimétrico cadastral;

= Cadastramento das terras publicas, a partir de levantamento dos proéprios
municipais, distinguindo os que sdao bens dominiais e 0os que sdo bens de uso

comum do povo;

» Atualizacdo e insercao de dados no SIG Santos sobre a Regularizacao
Fundiaria;

» Orientagdo, quando necessario, para organizacdo juridica da populacdo em
Associagoes a fim de facilitar as negociagdes entre os atores;

* Promocdo da interlocucdao entre todos os agentes envolvidos na
regularizagdo fundiaria a fim de garantir a colaboragdo e a canalizacdo dos esforcos
voltados a regularizacdo, incluindo agdes entre Secretarias, entre os poderes
executivo, judiciario e legislativo e entre diferentes instédncias de governo;

» Garantia de agilidade na tramitagcdo dos processos e nos procedimentos
necessarios a regularizacéo;

= Articular a regularizacdo juridica a urbanistica (intervengdes fisicas no
territorio), a melhoria fisica das habitacGes e a acBes de cunho social (capacitagdo,
geracdo de emprego e renda);

= Articular a regularizagdo juridica ao Programa de Assisténcia Técnica;
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* Promover junto ao Governo Federal a articulagdo para cessdo de areas
publicas federais para programas de regularizacdo;

» Nas ZEIS 1, elaboragao, acompanhamento e fiscalizacao do Plano de
Urbanizacdo e Regularizagdo Juridica pela Comissdo de Urbanizacdo e Legalizagdo -

COMUL da respectiva area.

Mediacao de Conflitos na Disputa pela Posse da Terra

Tendo em vista o interesse social da propriedade, a mediacao de conflitos
coloca-se como relevante estratégia de agdo do poder publico municipal, de carater
permanente — neste caso, com o papel apenas de mediador, intermediador —, a
fim de facilitar o didlogo entre as partes interessadas envolvidas em disputas pela

terra.

De acordo com a situacdo de irregularidade identificada, as disputas
fundiarias podem envolver o poder publico e os posseiros (assentamentos em areas
publicas), o poder publico e o proprietario da terra loteada de forma irregular em
desconformidade com regras e parametros do Municipio (loteamento irregular) e o

proprietario da terra loteada ilegalmente (loteamento clandestino ou ilegal).

A importéncia da mediagdo de conflitos no municipio de Santos se da
principalmente pela pratica do aluguel de chdao, em que a relacao entre familias

residentes e os proprietarios das terras sao regidas informalmente.

Para a realizacdo desta intermediacdo, devera ser instituida uma Comissao
de Mediacdo de Conflitos dentro da Coordenadoria de Regularizagdo Fundiaria, do
Departamento de Planejamento Urbano da Secretaria de Planejamento — SEPLAN,
com carater técnico juridico permanente, composta por uma equipe técnica
responsavel pela realizagdo de todos os levantamentos necessarios para a definigdo

dos encaminhamentos possiveis e adequados a cada caso especifico.

Dada a natureza da atuacdo, a mediagdo devera se articular ao Programa

Transversal de Assisténcia Técnica proposto neste Plano Municipal de Habitacdo.

Agentes Envolvidos

» Prefeitura Municipal de Santos, através da Secretaria de Planejamento:
agente promotor e da regularizagdo juridica dos assentamentos e, da COHAB-ST,
enquanto agente promotor da regularizacao dos conjuntos habitacionais produzidos

por ela;
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= Governo do Estado de S&o Paulo, através da Secretaria de Habitagdo e
CDHU (Programa Cidade Legal): agente promotor e, GRAPROHAB: agente de
aprovacao e licenciamento;

= Cartorios de Registros de Imoveis;

= Caixa Economica Federal (CEF): agente operador e financeiro;

» InstituicGes financeiras publicas e privadas habilitadas: agentes financeiros;

= Ministério Publico.

Fontes de Recursos e Formas de Financiamento

Governo Municipal
= Recurso orcamentario do Governo Municipal;
Governo Estadual

= Recurso orgamentario do Governo Estadual destinado ao Fundo Paulista de
Habitacao;

Governo Federal

» Fundo Nacional de Habitacdo de Interesse Social (FNHIS), por meio de
repasse de recursos ndao onerosos do FNHIS para os fundos FPH e FINCOHAP;

* Fundo de Garantia por Tempo de Servicos - FGTS, por meio de empréstimos
com recursos onerosos do FGTS, destinados a beneficiarios com capacidade de
endividamento para interessados em adquirir materiais de construcao para reforma
e ampliacao das suas habitacdes;

= Orgamento Geral da Unido (OGU), no ambito do Programa de Aceleragao do

Crescimento - PAC e Programa ‘Minha Casa Minha Vida'.

5.2  Programa de Locagao Social

O Programa de Locagdo Social, instituido no Municipio por meio da lei n®
1447, de 12 de dezembro de 1995, destina-se a “prover moradias para as familias
de baixa renda, cuja soma total da renda mensal seja igual ou inferior a 5 salarios
minimos, tendo preferencialmente como beneficiarios familias de baixa renda

residentes em habitacdo coletiva precaria de aluguel — corticos”.

Ainda, segundo a referida lei, as modalidades de atendimento dar-se-iam
por meio da locagdo de imdveis de particulares pela COHAB-ST (responsavel pela
implementacdo do Programa), a fim de subloca-los e, por meio de desapropriagoes
pelo poder publico em casos de emergéncia. De acordo com a lei, a COHAB-ST
poderia “adequar as condicoes fisicas do imdvel as necessidades de habitabilidade e
seguranca, nele executando as reformas imprescindiveis, sempre de comum acordo

com o proprietario quando se tratar de pr