HABITACAO

As Zonas Especiais de Interesse Social — ZEIS e os Planos vigentes

Tendo em vista que o direito a moradia integra os direitos sociais fundamentais,
garantido pela prépria Constituicdio Federal de 1988, o municipio de Santos
estabeleceu em 1992 a legislacdo urbanistica das Zonas Especiais de Interesse Social -
ZEIS, destinada ao atendimento das familias de menor rendal.

Foram identificadas trés situacOes especificas: ocupagbes consolidadas
subnormais, glebas ou lotes vazios ou subutilizados e corticos?. Releva destacar ainda
que, em 1991, foi criado o Conselho Municipal de Habitagdo - CMH3. A partir desta
estrutura normativa, foi estabelecida uma politica publica voltada para a Habitagdo de
Interesse Social — HIS.

Em 2009, o municipio de Santos aprovou, junto aos Conselhos Municipais, o
Plano Municipal de Habitacdo — PMH, estruturando a politica habitacional priorizando a
HIS* e estabelecendo metas, diretrizes, custos e programas.

1 lei Complementar n® 53, de 15 de maio de1992. A Lei de ZEIS foi elaborada somente para Area
Insular do municipio. A Area Continental ndo foi incluida porque ja era reconhecida como uma area sem
vocacao para habitagdo.

2 Conforme o artigo 2° da Lei Complementar n° 53, de 15 de maio de1992 os 3 tipos de ZEIS
sao:

a) ZEIS 1: parcelamentos ou loteamentos irregulares ou clandestinos, incluindo casos de aluguel
de chdo, habitados por populacdo de baixa renda familiar, destinados exclusivamente a regularizagao
juridica da posse, a legalizacdo do parcelamento do solo e sua integracdo a estrutura urbana;

b) ZEIS 2: terrenos ndo edificados, subutilizados ou ndo utilizados, que, por sua localizagao e
caracteristicas, sejam destinados exclusivamente a implantagdo de programas habitacionais de interesse
social;

c) ZEIS 3: areas com concentracdo de edificacdes de uso residencial plurihabitacional precario,
“corticos”, onde deve ocorrer a melhoria de condicbes de habitabilidade nestas edificagdes ou o
remanejamento de moradores cadastrados para novas UHs.

3 A criacdo do Conselho Municipal de Habitacdo ja era prevista pelo atual artigo 149 da Lei
Organica do municipio e foi aprovado por meio da Lei n® 817, de 18 de dezembro de 1991.

4 A expressa definicdo, bem como os parametros de renda para Habitagdo de Interesse Social —
HIS, foram normatizados em consonancia com o Sistema Nacional de Habitacdo de Interesse Social —
SNHIS no Plano Diretor de 2013 e permanece nesta norma, revisada em 2018 e conforme incisos III e IV
do §3° do artigo 142 da Lei Complementar n® 1005, de 16 de julho de 2018. A Habitacdo de Interesse
Social — HIS ficou destinada ao atendimento habitacional das familias de baixa renda, podendo ser de
promogao publica ou privada, com padrdo de unidade habitacional com um sanitario, até uma vaga de
garagem e area Util de, no maximo, 60 m2 (sessenta metros quadrados), com possibilidade de ampliagao
quando as familias beneficiadas estiverem envolvidas diretamente na producdo das moradias,
classificando-se em 2 (dois) tipos: HIS 1, destinada a familias com renda bruta igual ou inferior a 3 (trés)
salarios minimos nacionais e HIS 2 destinada a familias com renda bruta igual a 3 (trés) até 7,5 (sete e
meio) salarios minimos nacionais; a Habitacdo de Mercado Popular — HMP ficou destinada a familias com
renda bruta igual a 7,5 (sete e meio) até 10 (dez) salarios minimos nacionais, podendo ser de promogao
publica ou privada, com padrdo de unidade habitacional com até 2 (dois) sanitarios, até uma vaga de
garagem e area Util de, no maximo, 70 m2 (setenta metros quadrados) garantido um minimo de 65% de
area privativa da area construida total do empreendimento, excluindo-se vaga de veiculos.

HABITACAO



O Plano enfatizou a demanda e o déficit habitacional, com base nos dados do
Censo Demografico do Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica — IBGE, que por
sua vez, utilizou para cdlculo a metodologia da Fundacdo Jodo Pinheiro — FIP
(Considerando que a demanda se refere ao tipo de necessidade habitacional
encontrada e o déficit a quantifica e qualifica).

Figura 1 - Zonas Especiais de Interesse Social — ZEIS

Fonte: SEDURB, 2018.

Embora com déficits quantitativos defasados em relacao aos censos de 2000 e
2010 do IBGE, o PMH ainda é o documento oficial que delineia a dindmica do quadro
habitacional santista.

Assim, levando em conta a questdao da demanda, esta é classificada no PMH
como demanda nucleada ou dispersa®. Por sua vez, em relacdo ao déficit de moradias,
deve-se considerar que em 2019, foram introduzidas reformulacdes metodoldgicas com

5 Por Demanda Nucleada entendem-se as necessidades habitacionais vinculadas aos
assentamentos precarios — como favelas, palafitas, loteamentos irregulares e outras formas de ocupagdes
que constituam conjuntos bem definidos e identificaveis no territorio. Estas situacOes de elevada
precariedade constituem objeto prioritario para atendimento no Municipio pelo setor publico. A Demanda
Dispersa é aquela que ndo apresenta nitidas delimitacdes territoriais, sendo, parte significativa das
necessidades habitacionais. Os principais componentes desta demanda sdo as familias que dividem uma
mesma habitacdo com outra familia (familias conviventes) e as familias cujo gasto com aluguel é
excessivamente alto em relagdo a receita familiar (PMH, 2009).
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DIAGNOSTICO DE REVISAO DO PLANO DIRETOR DE DESENVOLVIMENTO E EXPANSAO URBANA DO MUNICIPIO DE SANTOS

a incorporacdo dos ntimeros relativos ao Cadastro Unico — CADUnico, do Ministério da
Cidadania®, conforme Figura 2.

Importante apontar que o CadUnico incorpora informagdes autodeclaratdrias,
contabilizam familias ao invés de domicilios, tornando-se de grande valia nas futuras
analises sobre o déficit habitacional ndo s6 no municipio, mas em toda Regido
Metropolitana da Baixada Santista - RMBS.

Figura 2 - Metodologia de 20189, apresentada pela Fundagdo Jodo Pinheiro para composicdo do
déficit habitacional.

DEFICIT HABITACIONAL

Fonte de dados

A nova metodologia de cdlculo do Deficit Habitacional e da Inadequagao domiciliar é estimada por meio dos
dados disponiveis da Pesquisa Nacional por Amostra de Domicilios Continua (PnadC) do Instituto Brasileiro de
Geografia e Estatistica (IBGE) e do Cadastro Unico para Programas Sociais - CadUnico, do Ministério da Cidadania.
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Fonte: Fundacdo Jodo Pinheiro, 2021,

Insta destacar que a metodologia da FIP nao inclui dados de remogdes de
moradias identificadas com risco geoldgico ou ambiental pela Prefeitura e pela
Companhia de Habitacao da Baixada Santista — COHAB-BS, tendo em vista que nao
sao passiveis de serem detectados num Censo, mas sim por técnicos da area,
conforme ilustra a Figura 2.

O déficit quantitativo e qualitativo apresentados no PMH de Santos trouxe os
numeros indicados nas Figuras 3 e 4, respectivamente.

6 O Cadastro Unico para Programas Sociais do Governo Federal (CadUnico) é um instrumento que
identifica e caracteriza as familias de baixa renda, que sdo aquelas que possuem atualmente renda mensal
por pessoa (renda per capita) de até meio salario minimo (R$ 522,50) ou renda familiar total de até trés
salarios minimos (R$ 3.135,00) ou em situacdo de vulnerabilidade social.
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DIAGNOSTICO DE REVISAO DO PLANO DIRETOR DE DESENVOLVIMENTO E EXPANSAO URBANA DO MUNICIPIO DE SANTOS

Figura 3 - Quadro sintese da necessidade de novas moradias em Santos identificada em 2009 -

Déficit Quantitativo
Tipo de Situacdo Familias Fonte de dados
Demanda :
- Levantamento PMS, CDHU e
Rﬁrg:gg: Egr)ng\?im;ghos L 5.547 estimativas realizadas para este
diagnostico

(B) Familias Conviventes fora 8.513

dos setores subnormais )

(C) Familias moradoras em
Demanda | 50405 fora dos setores 2.590 FIP (IBGE 2000)
Dispersa :

subnormais

(D) Familias moradoras em

o i . 226
Domicilios Improvisados
Total 16.876

Fonte: PMH, 2009.

Figura 4- Quadro da inadequacdo dos domicilios urbanos no municipio de Santos — Déficit
Qualitativo, segundo a Fundacdo Jodo Pinheiro — FIP 2000

Inadequacdo 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: PMH, 2009.

Destaca-se ainda a inexisténcia de cadastro municipal geral Unico a época da
elaboracao do PMH (2009), inviabilizando o conhecimento das faixas de renda das
demandas existentes’. Assim, ndo foi possivel prever definicdo adequada das metas
fisico-financeiras, optando-se pela previsdao de um subsidio integral a todas as familias.
Como consequéncia, surgiram dificuldades para o estabelecimento de tipologia de
empreendimento economicamente viavel para atendimento das demandas especificas.

Os empreendimentos executados apds o PMH, de 2010 até 2021, pela COHAB-
ST e pela Companhia de Desenvolvimento Habitacional e Urbano — CDHU foram os
seguintes:

7 Uma das Metas Normativas do PMH (2009) foi a criacdo de uma lei para instituir o Cadastro
Universal e Unificado da demanda habitacional do municipio a qual definisse os parametros e critérios de
insercao e uma das metas institucionais a estruturacdo do Cadastro Universal e Unificado da Demanda
Habitacional do Municipio, de forma vinculada ao Sistema de InformagGes Geograficas — SIG Santos. O
Plano Diretor definiu em seu artigo 146, que na implementacdo da Politica Municipal de Habitacdo de
Interesse Social, devera ser garantida a integracao dos cadastros das familias atendidas pelos projetos de
provisdo habitacional e de regularizagdo fundiaria através da criagdo de cadastro Unico municipal
integrado aos dados do Cadastro Unico Nacional, incluindo os dados do CDHU, COHAB e Municipio,
objetivando impedir a duplicidade de atendimento.
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DIAGNOSTICO DE REVISAO DO PLANO DIRETOR DE DESENVOLVIMENTO E EXPANSAO URBANA DO MUNICIPIO DE SANTOS

Figura 5 - Empreendimentos executados por proviso estatal no periodo de 2010 a 2021

L ~ Nome SRy - | Municipio | Uaidades S itrega ano
Cruzeiro do Sul Santos 160 Apana~rr:;nto 2003
Vila Pele Il Santos 480 Apartamento 2010/2011
Dique da Vila Gilda Santos 56 Casa Sobreposta 2012
Favelas da Zona Noroeste Santos 16 Casa Sobreposta 2012
Caneleira IV — Quadra 3 Santos 160 Apartamentos 2014
Caneleira IV — Quadra 2 Santos 120 Apartamentos 2015
Caneleira IV — Quadra 2 Santos 200 Apartamentos 2016
Caneleira IV — Quadra 5 Santos 120 Apartamentos 2018
Vila Santa Casa - Santos 'T" Santos 133 Apartamentos 2018
Santos "O" Lote 01 Santos 40 Apartamentos 2018
Santos "R" Santos 128 Apartamentos 2019
Caneleira IV - Quadra 5 Santos 80 Apartamentos 2018
Santos "O" Lote 02 (A.B, G e H) Santos 165 Apartamentos 2019
1858

Fonte: COHAB-ST, 2021. Elaboragdo.: COHAB-ST, 2021.

Em 2013, com base no Programa de Regularizacao Fundidria do PMH, o
municipio elaborou seu Plano Municipal de Regularizacdo e Provisao Habitacional
(Figura 6), onde podem ser identificados demandas e déficits existentes a partir de
ocupagoes irregulares.

No mapeamento das demandas nucleadas foram identificadas sete tipologias a
serem regularizadas®, com hierarquizagao para atendimento, estabelecida a partir dos
seguintes critérios: meio ambiente, projetos incidentes, aspectos urbanisticos,
juridicos, sociais e os recursos financeiros disponiveis.

8 A delimitacdo das areas sofreu alteracdes apds 2013 (elaborada em parceria com a Agéncia
Metropolitana da Baixada Santista — AGEM, por meio do Sistema SIMEmplasa), conforme Figura 5.
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Figura 6 - Demanda nucleada identificada no Plano Municipal de Regularizacdo e Provisdo Habitacional

|\

T Tipologia 5 - 100% demand
Bl Tipologia 6 - 100% dema

Tipologia 7 - 100% de re

Fonte: COiREFUR, 2018. Elaboragdo: COPOLUR, SEDURB, 2021.

[ Tipologia 1: Assentamentos consolidados, com infraestrutura completa, sem a
regularidade urbanistica ou da propriedade. 100% demandam regularizagdo fundiaria.

[ ] Tipologia 2: Assentamentos irregulares com parcelamento definido, parcialmente
regularizados. 100% demandam obras pontuais + urbanizagao pontual.

[ Tipologia 3: Assentamentos irregulares com parcelamento definido, parcialmente
urbanizados. Demandam remocdes e obras de infraestrutura pontuais. Demandam
regularizacao + urbanizacao pontual + producao habitacional para reassentamento/realocacao.

- Tipologia 4: Assentamentos irregulares e precarios consolidaveis. Caréncia total ou
pontual de infraestrutura. Demandam regularizacdo + urbanizacdao pontual + producao
habitacional para reassentamento/realocacgao.

[ Tipologia 5: Assentamentos irregulares ndo consolidaveis por restricdes de natureza
juridica ou fisico-ambiental. 100% demandam producdo habitacional para apoio a
reassentamento.

- Tipologia 6: Conjuntos Habitacionais. 100% demandam regularizacdo fundiaria.

- Tipologia 7: Moradias ou assentamentos localizados em areas de risco a serem
removidas de acordo com o Plano Municipal de Reducdao de Risco — PMRR e/ou restricdes
ambientais e/ou Carta Geotécnica. 100% demandam remocdo das moradias em risco +
producao habitacional para reassentamento.
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Embora estabelecidos com critérios diferenciados, os déficits quantitativos e
qualitativos identificados no PMH (2009) e no Plano de Regularizagdo e Provisao
Habitacional (2013) apresentaram aproximagoes significativas.

Os numeros do Plano de Regularizacdo e Provisao Habitacional que serdo
tratados com mais foco neste diagndstico serdo referentes somente as remogoes, por
dizer respeito exclusivamente a necessidade de producdo habitacional e ndo estarem
vinculados diretamente ao Censo do IBGE. Equivalem no Plano as tipologias 5 e 7, a
fim de serem comparados com o PMH e com dados atuais. As demais tipologias
constituem demandas importantes de direito a moradia adequada®, mas por ndo serem
nlcleos de remocdo, e sim de regularizacdo fundiaria, parcelamento e urbanizacdo
(com eventuais remocdes para conformidade das obras urbanisticas), serdo tratadas
com profundidade na revisao do PMH.

Importante destacar outro trabalho desenvolvido pela Agéncia Metropolitana da
Baixada Santista — AGEM BS, que também delimitou as demandas nucleadas na Regido
Metropolitana da Baixada Santista - RMBS'*. Com metodologia bastante proxima do
Plano de Regularizagao, dividiu as demandas em diferentes categorias, com objetivo de
mapear e sistematizar os assentamentos subnormais na RMBS.

Estimativas e projecoes de demanda e déficit habitacional

Em relacdo ao déficit habitacional, por conta do lapso temporal em relacdo ao
PMH e da auséncia do Censo Demografico de 2020, serdo considerados os dados dos
Planos existentes, sobrepostos aos dados atuais do CadUlnico (fornecidos pelas
Secretarias Municipais e pela COHAB-BS), do Censo do IBGE de 2010 e do
levantamento preliminar nos aglomerados subnormais!!, de 2019, divulgado pelo

2O Comité sobre os Direitos Econdémicos, Sociais e Culturais da Organizacdo das Nacdes Unidas —
ONU, define o que considera uma moradia adequada: Seguranca da posse, disponibilidade de servicos,
materiais, instalagGes e infraestrutura, economicidade (a moradia ndo é adequada, se o seu custo ameaca
ou compromete o exercicio de outros direitos humanos dos ocupantes), condicdes de habitabilidade,
localizacdo e adequacdo cultural (a moradia ndo é adequada se nao respeitar e levar em conta a
expressao da identidade cultural).

10 0 SIMEMPLASA - Sistema de InformagGes Metropolitanas foi criado pela Empresa Paulista de
Planejamento Metropolitano SA, para subsidiar os Planos de Desenvolvimento Urbano Integrados — PDUI
das Regibes Metropolitanas. A metodologia foi desenvolvida em conjunto pela EMPLASA, pela AGEM BS e
0s seus respectivos municipios. O Sistema congrega informagdes de habitagdo, meio ambiente, transporte,
patriménio cultural, economia dentre outros indices especificos das Regides Metropolitanas e permite a
consulta publica. Com a extingdo da EMPLASA, a gestao do Sistema foi transferida para o Instituto
Geografico e Cartografico — IGCSP. O PDUI ndo foi aprovado, pois havia incompatibilidade entre a Lei
Estadual e a Lei Federal.

11 De acordo com IBGE, os aglomerados subnormais sdao formas de ocupacgdo irregular de
terrenos de propriedade alheia (publicos ou privados) para fins de habitacdo em areas urbanas e, em
geral, caracterizados por um padrdo urbanistico irregular, caréncia de servigos publicos essenciais e
localizagdo em dareas que apresentam restricdes a ocupagdo. Sdo considerados setores censitarios de
aglomerados subnormais aqueles acima de 51 domicilios.
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IBGE'?. O IBGE, mesmo com as limitacdes da base de dados, divulgou esta Ultima
estimativa em 2019, para subsidiar as politicas publicas no combate ao COVID 19.

Portanto, trata-se somente de uma analise das demandas nucleadas, sem a
estratificagdo da demanda dispersa como fora estabelecido no PMH. Além disso, o
proprio IBGE ressalta que os resultados da estimativa de 2019 ndo sao fielmente
comparaveis com aquele Censo. Para algumas areas, o IBGE recorreu a atualizacdes
de campo, ou seja, foram utilizados dados primarios. Para outras, foram feitas apenas
estimativas com base nas informagGes disponiveis (Figura 7 e Figura 8).

Figura 7 - Classificacdo preliminar das dreas de aglomerados subnormais e numero de domicilios
na area insular de Santos — Estimativa IBGE de 2019

-------
S —

* Classificacdo preliminar das &reas de aglomerados
subnormais realizada pelo IBGE - 2019

| = pelo IBGE de domicil
nos. a serem recer

' Fonte: Estimativa IBGE, 2019. Elaboracio: COPOLUR, SEDURB, 2021.

120s  dados dos assentamentos subnormais estdo no enderego  eletronico:
<https://dadosgeociencias.ibge.gov.br/portal/apps/webappviewer/index.htmI|?id=67c70e701c624c63a6f17
54a8b8bce4a>. Consultado em 21/04/2021.
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Figura 8 - Quadro da dindmica domiciliar e da populacdo vivendo em Assentamentos Subnormais

- IBGE
Nuamero de ~ .
g ~ - Populacao estimada
domicilios . Populacao Domicilios . -
ocupados no Pomicilios (habitantes) | Subnormais vivendo em domicilios
. R Subnormais (habitantes)
municipio
0,
2010 144.600 419.400 | 10767 (7,44% 38.159
do total)
14.375
2019 domicilios
(estimativa) 162.428 43331 (8,85% do 20.946
total)

Fonte: Censo IBGE, 2010 e Estimativa IBGE, 2019. Elaboracdo: COPOLUR, SEDURB, 2021.

A andlise dos dados a seguir apresentados foi pautada em critérios
estabelecidos no Plano Diretor Municipal e na Lei de Uso e Ocupacao do Solo, ou seja,
o territério do municipio foi subdividido em Macrozonas®3, a partir de caracteristicas
ambientais, sociais, econémicas e urbanas, na qual se inclui a habitacao.

Considerando que a habitacdo nao se limita a construcao de moradias, mas
inclui realocacbes, reassentamentos, remogdes e consolidacdes, a unidade da
Macrozona permite analises e formulagOes de estratégias mais assertivas (Figura 9).

13 Artigo 37 da Lei Complementar n® 1005, de 18 de julho de 2018.
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Figura 9 - Macrozonas do municipio de Santos, conforme a Lei Complementar 1.005/2018
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Fonte: COPOLUR, SEDURB, 2018.

E importante destacar que em relagao a estas Macrozonas, em janeiro de 2020,
estavam cadastradas no CadUnico 21.599 familias, distribuidas conforme demonstrado
nas Figuras 10 e 11. Os dados permitem constatar que a maior incidéncia de
vulnerabilidade econdmica e de extrema pobreza se concentra na Macrozona Noroeste,
enquanto a Zona da Orla (Macrozona Leste) apresenta-se com as menores incidéncias.
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Figura 10 - Familias cadastradas no Cadastro Unico de Santos, por faixa de renda familiar mensal
per capita, segundo a regido de moradia
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Fonte: CECAD/MDS - dados referentes a janeiro de 2020. Elaboragdo SEDS.

Figura 11 - Beneficidrios do Programa Bolsa Familia no municipio de Santos, por regido de
moradia
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1900ral -

1900ral

1900ral

1900ral

1900ral

1900ral

1900ral

Noroeste

1900ral

1900ral

1900ral
1900ral 1900ral

Morros Orla Intermedidria CentroArea Continental

Fonte: Folha de pagamento do PBF, extraida do SIGPBF — ref. jan./2020. SECOBAS/PMS. Elaboracdo

SEDS.
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Macrozona Noroeste

Conforme a legislacao urbanistica vigente!4, a Macrozona Noroeste é a “area
com diferentes graus de urbanizacdao, apresentando zonas residenciais de baixa
densidade e com assentamentos precarios”. Na Figura 12 constata-se que nesta
Macrozona ha uma concentracdo de domicilios subnormais da ordem de 51,5% do
total dos domicilios subnormais estimadas pelo IBGE em 2019 para Santos.

Figura 12 - Quadro da dindmica domiciliar e da populacdo vivendo em Assentamentos
Subnormais na Macrozona Noroeste

Namero de Domicilios !’opulagao estm_1a’d_a
S am ~ . vivendo em domicilios
domicilios . Populacdao | Subnormais na .
Domicilios . Subnormais na
ocupados no (habitantes) Macrozona
municipio Noroeste Macrozona Noroeste
P (habitantes)
0,
2010 144.600 419.400 5813 (4% do 20.578,02
total)
2019 7.395 domicilios
(estimativa) 162.428 433.311 (4,5% do total) 26.178,30

Fonte: Censo IBGE, 2010 e Estimativa IBGE 2019. Flaboracdo: COPOLUR, SEDURB, 2021.

Ainda sobre a Macrozona Noroeste deve-se destacar que € “onde se pretende
incentivar a verticalizagdo e a ocupacao dos vazios urbanos com Empreendimentos
Habitacionais de Interesse Social - EHIS, regularizacao fundiaria e melhoria das
condigdes urbanas e ambientais nos assentamentos, incremento dos usos comerciais e
de servigos ndo conflitantes com os residenciais™, conforme disposto no Plano Diretor
do municipio.

Para tanto, é premente a ocupagao das areas enquadradas como ZEIS 2, que
perfazem cerca de 13% da darea desta macrozona, destinadas exclusivamente a
producao de Habitacao de Interesse Social - HIS e Habitacao de Mercado Popular —
HMP (Figura 13).

14 Inciso III do artigo 37 da Lei Complementar n® 1005, de 18 de julho de 2018.
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Figura 13 - Macrozona Noroeste — ZEIS 2 e dreas de remogéo previstas no Plano Municipal de
Regularizagdo e Provisdo Habitacional em 2018

1 ZEIS 2 ocupadas

ZE|S 2 disponiveis para ocupagdo

[™.' Areas de remogao por risco ambiental -
Zona Industrial e Retroportudria |

' Zona Noroeste |

' Zona Norceste |l
Zona Noroeste Il

~ Zona Portuaria

Fonte: COREFUR/COPOLUR, 2018. Elaboragdo.: COPOLUR, SEDURB, 2021.

Observa-se que somente cerca de 8% da area total de ZEIS 2 nesta macrozona
esta efetivamente disponivel para ocupagao, conforme Figura 14.

Figura 14 - ZEIS 2 disponiveis para ocupacdo com EHIS na Macrozona Noroeste

— Area da Area aproximada disponivel
ZEIS para uso residencial (m2)
ZEIS 2 - 04 ZONA ESPECIAL DE INTERESSE SOCIAL 120.412,60 60.612,60*

IT - PRAINHA DO ILHEU II (Prainha)

ZONA ESPECIAL DE INTERESSE SOCIAL
- k%

ZEIS2-14 II - CANELEIRA V 14.281,87 8.749,47

ZONA ESPECIAL DE INTERESSE SOCIAL

ZEIS 2 -18 11 — SABOO [#+* 6.202,57 1.500,00
ZONA ESPECIAL DE INTERESSE SOCIAL
ZEIS 2 -20 11 — SABOO III 4.366,39 4.366,39
75.228,46
Area total aproximada disponivel para ocupacio (8% da area total de
ZEIS 2)
Area total de ZEIS 2 917.780,36

Fonte: COINURB e COPOLUR, SEDURB, 2021.

*A ZEIS 2 - 04 - PRAINHA DO ILHEU II teve aproximadamente 30mil m2 da sua area utilizada
para execucdo da Diretriz Viaria n® 1 do Plano de Mobilidade (Lei Complementar n® 1087, de 19 de
dezembro de 2019) e ha previsdo de utilizacdo de 29.800m2 para implantagdo de loteamento, para
aproximadamente 550 unidades habitacionais - UHs (cerca de 2200 pessoas).
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** A 3rea indicada corresponde a por¢do que ainda ndo tem projeto. Parte da ZEIS 2 — 14 ja
possui projeto, com previsao de 160 UHs.
*** Parte da ZEIS Sabod I esta ocupada atualmente. A area descrita para possivel ocupagao foi
estimada.

Em relagdo ao déficit habitacional quantitativo atual da Macrozona Noroeste,
um dos componentes mais relevantes é o de remocOes por risco ambiental, conforme
apresentado na Figura 15.

Figura 15 - Remocgoes previstas para a Macrozona Noroeste no Plano de Regularizacdo e Provisdo

Habitacional 2018
AREA APROXIMADA DA
- , o .,
CAUSAS REMOCOES AREAS N ::T;d: AR: :SI AS AREA A SER
REMOVIDA (m2)
Caminho da Unido,
Rua Jodo Carlos da
'3
Silva s/n® e Sao 1801 23000
RISCO AMBIENTAL | Manoel
(Plano de Regularizacdo | Vila dos Criadores 904 77.953,13
e Provisao Habitacional) Partg da.ZEIS Dique 2.208%x 152.890,40
da Vila Gilda
Pgrte da ZEIS 1 -04 - 1 71g%ex 66,366+ *
Vila Alemoa
TOTAL 6.651 350.209,53

Fonte:

Ministério PUblico.

COHAB e COREFUR. Elaboragdo: COPOLUR, SEDURB, 2021.
*Unidades Habitacionais - UHs definidas no Termo de Ajustamento de Conduta - TAC junto ao

**Q Plano de Regularizagdo Fundiaria prevé, conforme a Figura 6, a consolidagdo de UHs nas
areas com aterro consolidado e prevé também urbanizacao pontual.
***Atualmente o Plano de Regularizagdo define apenas parte da Alemoa como remogao por risco
ambiental. Se toda a area for considerada, de acordo com imagem aérea de 2021, seriam cerca de 1.970

unidades.

**x% Area aproximada obtida através da imagem aérea.

Em relacago aos empreendimentos habitacionais previstos na Macrozona
Noroeste para atendimento do déficit habitacional, s3ao apresentados os dados
quantitativos conforme a Figura 16.

Figura 16 - Empreendimentos de provisdo estatal de HIS e HMP previstos a serem executados na
Macrozona Noroeste

Areas com UHs em construcio ou a serem construidas*

Numero de UHs previstas

ZEIS 2 n° 10 — Caneleira I (Bananal) 140
Parte da ZEIS 2 n° 14 — Caneleira V** 160
ZEIS 2 n° 4 — Prainha do IIhéu II 550
Conjunto Tancredo Neves (Sao Vicente) 1.120
Total 1.970

Fonte: COHAB, SEDURB, 2021.
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*Existe também a previsao de um empreendimento na adrea popularmente chamada de Estradao
(Santos V), de 896 UHs. Mas ainda ndo ha definicdo quanto a demanda a ser atendida e quanto a
provisdo ser estatal ou de Parceria Publico Privada - PPP.

**Parte da ZEIS 2 n° 14- Caneleira V ainda ndo tem previsao de projeto e provisao.

Entretanto, existe um projeto atualmente em desenvolvimento para a area da
ZEIS 1 do Dique da Vila Gilda, que cria um novo arranjo para a area, de modo que o
numero de remogdes aumente, mas grande parte da populacdo seja reassentada, com
novas unidades construidas, mantendo-se o conceito de ZEIS 1 de fixacdo, com
possivel producao de unidades. Num estudo preliminar, seriam produzidas 2.732
unidades, reduzindo o déficit conforme Figura 18 e mudando sua configuragdo com
nova delimitagao, conforme Figura 19.

Independentemente da implantagdo do projeto acima mencionado, estdao
previstas remocdes na area da ZEIS 1 correspondentes aos locais de instalacdo das
estacOes elevatérias de drenagem do Programa Santos Novos Tempos,
correspondendo a 751 unidades. Como a area de abrangéncia do Projeto do Dique da
Vila Gilda citado acima contém todas as areas de remocdo previstas no Plano de
Regularizacdo Fundiaria de 2018, foi elaborado um novo cenario, considerando as
remogoes do Projeto e do Programa Santos Novos Tempos, conforme Figura 17.

Figura 17 - Remogdes previstas para a Macrozona Noroeste - cenadrio 2021*

AREA APROXIMADA DA
~ , o .
CAUSAS REMOCOES AREAS N :SET:IIV? ARI;\ :SI AS AREA A SER
REMOVIDA (m?2)
Caminho da Unido,
Rua Jodo Carlos da
) N 1.801 53.000
RISCO AMBIENTAL Silva s/n° e Sao
(Plano de Regularizacdo | Manoel
e Provisdo Habitacional) | Vila dos Criadores 904 77.953,13
Pérte da ZEIS 1 -04 - 1.970%* 76.090% %%
Vila Alemoa
) . . Parte da ZEIS 1 —
Risco Ambiental (Projeto | oy o 42 vila Gilda e 4.889%% 205.282,93
do Dique da Vila Gilda) .
Vila Telma
Instalacdo das Estagdes
Elevatdrias de Drenagem | Parte da ZEIS Dique
o 751 41.395,
(Programa Santos Novos | da Vila Gilda > 395,00
Tempos)
TOTAL 10.315 453.721,06

Fonte: COHAB e COREFUR. Elaboragdo.: COPOLUR, SEDURB, 2021.

* O numero de remogOes previstas no cendrio 2021 considera o Projeto do Dique da Vila, o
Programa Santos Novos Tempos e a remocao total da ocupacao precéria da ZEIS 04 — Vila Alemoa.

**Considerando toda a area de remogdo, conforme imagem aérea de 2021. Adotou-se a remogao
total da drea de ocupagdo precaria da ZEIS -04 — Vila Alemoa por conta do isolamento dos nucleos
remanescentes apds a previsdo de remocdo indicada no Plano de Regularizacdo e Provisdo Habitacional de
2018.

*¥* As unidades habitacionais — Uhs indicadas como remogao correspondem, em sua maioria, a
reassentamentos de UHs a serem realizadas no mesmo perimetro das areas de remogao.
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**x% Area aproximada obtida através da imagem aérea.

Figura 18 - Empreendimentos de provisdo estatal de HIS e HMP previstos, incluindo a drea do

Digue da Vila Gilda

Areas previstas para UHs Numero de UHs previstas

Empreendimentos de provisao estatal de HIS e HMP previstos

sem inclusdo do Dique Vila Gilda 1.970
Projeto de reassentamento da ZEIS 1 n° 1 - Dique Vila Gilda 2.732
Total 4.702

Fonte: COPOLUR, SEDURB, 2021.

Figura 19 - Estudo da nova delimitacdo das dreas de reassentamento e remoc¢io para projeto do

Digue aa Vila Gilda

= ,j\. [ ZEIS 2 ocupadas ?
[ ZEIS 2 disponivels para ocupagao &?‘i
| Areas de reassentamento previstas

no projeto do Dique da Vila Gilda a1

1 Areas de remogao previstas )
no Projeto Santo! mp! ;
3 s P Teai -

Considerando o déficit quantitativo de provisao habitacional, os valores

aproximados sao descritos na Figura 20.

Figura 20 - Déficit quantitativo aproximado proveniente de remogdes da Macrozona Noroeste — Plano de
Regularizagdo Fundidria e Provisdo Habitacional 2018 x Cenario 2021

Déficits Plano de Regularizagdo 2018

Unidades Habitacionais - UHs

Déficit aproximado proveniente de remocGes a ser atendido pelo
Plano de Regularizagdo e Provisao Habitacional

6.651

Deficit aproximado apds a provisdo estatal prevista (excluida area da
ZEIS 1 - Dique da Vila Gilda)

4.681

Déficits Cenario 2021

Unidades Habitacionais - UHs

Déficit aproximado considerando o Projeto do Dique da Vila Gilda e o
Programa Santos Novos tempos (cenario 2021), apds a provisdo

10.315
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estatal prevista (incluida area da ZEIS 1 - Dique da Vila Gilda

Deficit aproximado apds a provisdo estatal prevista (incluida a area

da ZEIS 1 - Dique da Vila Gilda) 0613

Fonte: COHAB, SEDURB, 2021.

Diante dos dados apresentados acima, constata-se a necessidade de que novas
areas venham a ser incorporadas para a provisdao habitacional, demandando assim,
estudos de viabilidade de imdveis da Macrozona Noroeste e nas demais areas do
municipio quanto a localizacdo, potencial construtivo e a situacdo fundiaria, dentre
outros aspectos.

Além destas areas de risco ambiental, outra questao que merece destaque
nesta Macrozona é existéncia de alguns nucleos residenciais isolados das demais areas
residenciais, como por exemplo os bairros Piratininga e Vila Haddad. Do ponto de vista
urbanistico, sdo segregados por vias de transito rapido ou arteriais, e estdo localizados
nas proximidades de areas com atividades portuarias e retroportuarias®.

O Plano Diretor vigente, ao tratar da Macrozona Noroeste®, prevé “nas areas
limitrofes ao Porto e nas retroportuarias, caracterizadas pela existéncia de patios e
atividades portudrias impactantes, minimizar os conflitos existentes com a malha
urbana”. Portanto, estas areas demandardao uma analise mais aprofundada sob trés
aspectos: enquadramento desta demanda na revisdao do Plano Municipal de Habitacao,
possibilidade de permuta destas areas de modo a reorganizar o zoneamento
conflitante e viabilidade de utilizacao do instrumento urbanistico da Operacao Urbana
Consorciada — OUC.

Macrozona Centro

A Macrozona Centro, de acordo com sua definicao no Plano Diretor municipal®®,
€ uma “area urbanizada, que agrega grande nimero de estabelecimentos comerciais e
de prestadores de servicos, bem como o acervo de bens de interesse cultural, objeto
de programa de revitalizacdo urbana, onde se pretende incentivar a protecao do
patrimonio cultural integrado a renovacdo urbana, a transferéncia dos usos ndo
conformes, o incentivo a implantagdo e fixacdo do uso residencial, com prioridade a
HIS e a HMP”.

Portanto, esta macrozona relne diversas condigdes que agregam a ela valor
urbanistico e turisticol’”, com darea de patrim6nio histérico, arquitetonico e cultural
diferenciada, conforme Figura 21, somada a presenca macica de transporte publico e
das demais infraestruturas urbanas.

15 Ver Sec&o sobre a Relacdo Porto e Cidade.

16 Tnciso II do artigo 37 da Lei Complementar n® 1005, de 18 de julho de 2018.

17 A promocdo do turismo cultural no Centro juntamente com o incentivo aos diferentes usos para
a Macrozona Centro, dentre eles habitacdo, vai ao encontro do estabelecido no Plano Diretor de Turismo
da Estancia Turistica de Santos, aprovado pela Lei Complementar n° 3384, de 28 de setembro de 2017.
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Figura 21 - Niveis de Protecéo dos imoveis da Macrozona Centro

SANTOS - Area de Protegao Cultursl
MAPA DOS NIVEIS DE PROTECAO

SECHE | WA L= DESENVOLY s\luumunﬂ
e
gEe oL

#.

Fonte: SETAC, SEDURB, 2021.

Por outro lado, a Macrozona Centro é limitada ao Norte e a Leste com areas
portuarias e retroportuarias, que geram conflitos em funcdo da circulacdo de veiculos
pesados e da presenca de usos incompativeis com habitacdo e comércio, além da
grande concentracdo de corticos e imdveis abandonados, vazios e com usos
desconformes®® (Figura 22).

18 Sobre usos desconformes ver Secdo sobre Relacdo Porto e Cidade.
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Figura 22 - Uso e ocupacdo do solo da Macrozona Centro

B comercial
misto - residencial

| misto - comeércio e servicos
"1 misto - outras categoriais
[ portudrios e retroportuarios
| misto - portudrio
[0 servigos
I industrial
| I institucional

residencial horizontal
| residencial vertical

terreno
E Macrozona Centro

r’
E
:!
:
".

N [E= = — —
Fonte: TRIBUS. Elaboragdo.: COINURB, SEDURB, 2021.

Nesta regido destaca-se a presenca dos denominados imdveis plurihabitacionais

precarios - corticos, que estdo inseridas na chamada Zona Especial de Interesse Social
— ZEIS 3, conforme Figura 23.

Figura 23 - Localizagdo dos Imoveis Plurihabitacionais Precarios — Cortigos, conforme Anexo unico da Lei
Complementar n° 688, de 29 de julho de 2010

=1 Macrozona Centro

|| Zona Especial de Interesse So (ial 3-ZEIS3
B Corticos

HABITACAO



A diretriz para esta ZEIS prevé a fixacdo e melhoria das condicdes de vida da
sua populacao, que, em grande parte, vive em corticos e, portanto, constitui déficit
habitacional quantitativo (comodos) e/ou qualitativo (adensamento excessivo e
domicilios sem banheiro), conforme metodologia da Fundacdo Jodo Pinheiro.

Na estimativa do IBGE de 2019, os corticos ndao foram identificados como
nucleos subnormais. Assim, para a estimativa do déficit desta area, serdo utilizados
dados do CadUnico e levantamentos de campo j& realizados pela administragdo
publica. De qualquer forma, a contagem esta diretamente associada ao numero de
domicilios como nas demais Macrozonas, visto que, em um imdvel considerado cortico,
podem conviver diversas familias.

Conforme dados do Cadastro Unico de Santos, na Macrozona Centro, 41,7%
das familias cadastradas vivem em situacdo de pobreza ou extrema pobreza, ou seja,
das cerca de 1.891 familias cadastradas, 789 familias moram possivelmente nas ruas
ou em corticos. As demais familias, pelo baixo poder aquisitivo, tendem a morar
também em corticos, pela alta concentracdo desta tipologia no local.

Vale apontar que, por esta condicao social, a politica habitacional do municipio
deve estar integrada com as demais politicas publicas, especialmente de acolhimento e
inclusdo social, para que seja eficiente e eficaz junto a comunidade. Além disso,
levando-se em conta os casos identificados de pobreza e extrema pobreza, no qual a
aquisicao de um imével sem subsidio é invidvel, a alternativa da locacdo social € uma
opcao a ser estudada, pois viabiliza 0 acesso a moradia, desvinculada da questdo da
propriedade. Na locacdo social, o poder publico é quem oferece a locacao das unidades
a valores acessiveis a populacdo de menor renda, sendo necessaria para seu éxito
gestdo eficaz tanto da demanda como da administracdo dos condominios.

Em relacdo a producdo habitacional de HIS prevista para a Macrozona, segue
Figura 24:

Figura 24 - Empreendimentos de provisio estatal de HIS e HMP previstos a serem executados na
Macrozona Centro

Areas com UHs em construcdo ou a Area do Namero de UHs
serem construidas empreendimento previstas
Santos I 1.776,14m2 50
Santos LXI 495,87m2 36
Total 2.272,01 86

Fonte: COHAB, 2021.

Um outro empreendimento, de iniciativa popular, organizado via associagao e
que atendera especificamente a demanda dos moradores de corticos, estd sendo
construido pela Associacdo dos Corticos do Centro. Com dois blocos, o Conjunto
Vanguarda possuira cerca de 177 unidades e estd em processo de construcao.

Destaca-se ainda existir nesta Macrozona areas com diversos estimulos
construtivos a novos empreendimentos, a exemplo da Area de Adensamento
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Sustentavel Norte — AAS N e as Zonas Especiais de Renovagao Urbana — ZERUs
Valongo e Paqueta, que permitem maiores indices construtivos, inclusive com
desobrigagao de vagas para automdveis.

Assim, tendo em vista objetivos ambiguos de adensamento e fixagao da
populacao existente nesta Macrozona, o fendOmeno de gentrificacao!® deve ser levado
em conta em qualquer politica que venha a ser estabelecida. A seguir sdo
apresentados dados primarios que demonstram o ndmero de lotes ocupados por
corticos na Macrozona Centro?’, conforme Figura 25.

Figura 25 - Imoveis identificados como corticos pela PMS?L,

Ano do levantamento NUmero de lotes
1985 51
2010 221
2014 183
2019 268

Fonte: SEDURB, 2021.

O levantamento de corticos de 2010 onde foram identificados 221 lotes e 255
lancamentos tributarios, deu subsidios para o estabelecimento da lei denominada
Alegra Habitacdo (Lei Complementar n°® 688, de 30 de julho de 2010) que visa o
estabelecimento de uso exclusivamente residencial para estes imdveis, por no minimo
5 anos, visando a reabilitagdo dos corticos aos parametros minimos de habitabilidade e
a permanéncia da populacdo?? (Figura 23).

Ao se analisar a produgdo imobilidria da Macrozona Centro?, constata-se que
nao houve uma produgdo imobilidria significativa, mesmo durante o denominado Pré
Sal (2008-2012). Ainda que alguns empreendimentos tenham sido instalados, o setor
nao se expandiu, sendo identificado apenas um grande empreendimento imobiliario na
regiao com uso residencial em 2014.

Assim, sdo apresentados a seguir, fatores que inibiram a producdo imobiliaria
na Macrozona Centro.

19 Gentrificagdo € o processo que ocorre quando uma drea € alterada do ponto de vista do uso e
ocupacdo do solo, e se torna mais valorizada no mercado imobilidrio. E estimulada tanto pelo setor
publico, com alteracdo de legislacdo, sobretudo urbanistica, obras de reurbanizacdo e incentivo ao
turismo, como pelo setor privado, por meio da especulacdo imobilidria. De qualquer forma, é o setor
publico o indutor deste processo, por ser o ente de regulagao de uso e ocupagao do solo. Este processo
afeta diretamente a populacdo de baixa renda que passa, muitas vezes, a ndo conseguir permanecer em
seus locais de moradia, sendo substituida por outra populagdo com maior poder aquisitivo.

20 As metodologias destes levantamentos foram variadas. Entretanto, em todos foram realizados
levantamentos de campo que contabilizaram o nimero de imoéveis ocupados como corticos.

21 O levantamento de 2019 foi realizado em conjunto com a Universidade Sdo Judas Tadeu e a
Associagdo de Corticos do Centro.

22 para o bairro do Valongo, que também teve alguns imdveis incluidos na Lei do Alegra
Habitacdo, é permitido a relocacao das familias para iméveis localizados dentro da area de abrangéncia do
Programa.

23 Ver Segdo sobre Dindmica Imobiliaria.
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- Proibicdo durante 30 anos do uso residencial nas entao chamadas Zona
Comercial Secundaria, Zona Comercial Central e Zona Comercial Industrial (Figura 26),
afetando a vitalidade e trazendo um gradativo esvaziamento da regiao. O Plano Diretor
Fisico de 1968, aprovado pela lei n°® 3529, de 16 de abril de 1968, passou a proibir o
uso, sendo permitido novamente somente no Plano Diretor de 1998, aprovado pela Lei
Complementar n° 312, de 23 de novembro de 1998.

Figura 26 - Zoneamento da regido central de acordo com Plano Diretor Fisico de 1968

s o} Legenda:

mm Areas centrais com uso residencial proibido de acordo

b com o Plano Diretor Fisico de 1968 (vigente até 1998)

=
Ek L ZCS - Zona Comercial Secundaria
r - ZCC - Zona Comercial Central
ZCI — Zona Comercial Industrial

Fonte: COPOLUR, SEDURB, 2021

- Gabarito: A Macrozona Centro é afetada pela restricdo de gabarito imposta
pelo Comando da Aeronautica — COMAER?*, Ainda assim, € possivel a construcdo de
edificios com até 45 metros, o que corresponde a cerca de 15 pavimentos.

- Valor Geral de Venda — VGV x tipologias: Em uma analise quanto as tipologias
produzidas e o valor movimentado pela industria imobilidria, segundo o Sindicato da
Habitacao - SECOVI, entre julho de 2016 a junho de 2019, verifica-se que entre os
lancamentos, as unidades menores que R$ 230.000,00 representaram a maior porgao
dos lancamentos, com 34,8%. Entretanto, por outro lado, a maior participacao do
Valor Geral de Venda — VGV ficou com os empreendimentos mais caros do mercado,
acima de R$ 900.000,00, conforme Figura 27. Ou seja, os empreendimentos que se
enquadrariam como HIS e HMP, constituem as principais demandas a serem
enfrentadas pela politica urbana e ndo representam um segmento atrativo para o
mercado imobilidrio. Assim, a politica publica urbana devera vincular a producdo
imobilidria de HIS e HMP as estratégias de ocupagao definidas para Macrozona Centro,
na qual estd inserida a Area de Adensamento Norte — AAS N.

24 \Ver Segdo sobre Dindmica Imobiliaria.
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Figura 27 - Langamentos imobilidrios langcados no mercado no periodo de 2016 a 2019 no
municipio de Santos/SP

LANCAMENTOS VGV (MM) - VENDA

FAIXA PRECO Unidades | Part (%) Vendas (R$) Part (%)
a) menor que $230 mil 930 34,8% R$ 129,6 13,3%
b) Entre $230 e $500 mil 185 6,9% R$ 46,4 4,8%
c) Entre $500 e $750 mil 710 26,6% R$ 231,3 23,7%
d) Entre $750 e $900 mil 303 11,3% R$ 172,4 17,7%
e) Acima de $900 mil 546 20,4% R$ 394,4 40,5%
Vendidos em Produgdo 0 0,0% R$ - 0,0%
Total 2.674 100,0% R$ 974,1 100,0%

Fonte: Sindicato da Habitacdo — SECOVI, 20189.

- Uso do Solo: Constata-se a presenca de diversos usos, conforme a Figura 22,
de espacos verdes, edificios institucionais, mas também de imdveis desocupados e de
usos incompativeis entre si, como por exemplo, habitagao e usos retroportuarios.

Importante observar que, de acordo com o grafico da Figura 28, em um estudo
comparativo de dois levantamentos de uso do solo, realizados pela Prefeitura
Municipal, em 1985 e 2015, respectivamente, com metodologias similares de
levantamento de campo, constata-se que o uso residencial teve queda, considerando
que em 2015 o uso residencial ja ndo era proibido

Figura 28 - Grafico comparativo da composicdo de usos do Solo de 1985 e 2014 para a
Macrodrea Centro

100%

0% o

1985

2014

Fonte: SEDURB, 2015.
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Diante do cendrio acima apresentado, deve-se considerar o estoque de areas
existente na Macrozona Centro ainda passiveis de verticalizacdao, que ja possuem
infraestrutura adequada, mas com alguns conflitos de uso do solo, conforme
observado anteriormente. Além da area disponivel em estoque, existem instrumentos e
mecanismos que incidem na Macroarea Centro e visam estimular a produgdo de HIS e

HMP:
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- instrumentos urbanisticos do parcelamento, edificagdo e utilizacao
compulsérios — PEUC e da arrecadacao de imdveis abandonados?®. Esses instrumentos
tém como objetivo o cumprimento da funcao social da propriedade, ou seja, promover
uso ao imovel. Apesar de serem instrumentos com efetividade a longo prazo, ambos
vao ao encontro da estratégia proposta para a Macrozona Centro;

- atendimento ao artigo 37 do Plano Diretor, que estabelece “nas areas
limitrofes ao porto e ao retroporto, minimizar os conflitos existentes com a malha
urbana”, favorecendo assim o interesse imobilidrio de residéncias, comércios e servicos
na regiao;

- retrofits: caso estejam localizados na Area de Protecdo Cultura 1 e 2 — APC 1
e 2, sao previstos incentivos fiscais e construtivos;

- economia criativa: os imdveis da regido central com usos comerciais, de
servicos ou industriais relacionados na respectiva lei, bem como contratar 50% dos
seus profissionais cadastrados no Centro Publico de Emprego e Trabalho de Santos,
terao diversos tipos de isengao fiscal;

- Programa de Incentivo a Parceria PUblico Privada — PIPPP?%: com base nesta
lei, a prefeitura esta realizando um chamamento publico para que os proprietarios que
tiverem interesse em vender seus imoveis os oferecam a Prefeitura, que fard uma
selecdo de imdveis estratégicos para habitacdo e abrird uma licitacdo para construtoras
que estejam interessadas em investir nestes lotes, a partir do atendimento de
condicionantes voltadas a demanda de Habitacdao de Interesse Social — HIS.

Além desses mecanismos, o instrumento urbanistico do consorcio imobilidrio
estd em vias de aprovacdo. O instrumento prevé que, nas areas de aplicacdo do
instrumento do PEUC, o proprietario de imdvel que atenda as condicOes de aplicacao
do instrumento e tiver interesse (mesmo que nao seja notificado pela PMS) possa doar
ao poder publico sua area para que sejam construidas unidades residenciais e, ao
serem concluidas, o valor correspondente ao imdvel antes do inicio das obras é
devolvido ao proprietario em unidades residenciais.

O direito de preempgao, que ja € um instrumento vigente, também pode ser
utilizado para incentivar a producdo habitacional deste caso, visto que confere
preferéncia ao Poder Publico municipal na aquisicdo de areas urbanas objeto de
aquisicdao onerosa entre particulares. Para tanto, a area deve ser publicada,
juntamente com as demais areas que o municipio entenda como estratégicas, nos
termos do plano Diretor?’.

Quanto a fixacao dos moradores dos corticos na regido, a partir da melhoria
das condicOes sanitarias e de seguranca das edificacdes, o Programa Alegra Centro
Habitacdo foi inovador ao reconhecer a importancia de se estabelecerem parametros
urbanisticos e construtivos especificos para os chamados “imdveis plurihabitacionais

25 \ler Secdo sobre Instrumentos Urbanisticos.

26 | ej Complementar n® 1083, de 27 de dezembro de 2019, instituiu o Programa de Incentivo a
Parceria PUblico Privada — PIPPP.

27 Secdo sobre Dindmica Imobiliaria.
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precarios”, mas nao respondeu ao atendimento do déficit propriamente dito, pois
alguns dos proprietarios dos imdveis gravados pelo Programa despejaram parte das
familias moradoras, pois nao houve um controle quanto ao nimero das mesmas, além
de nao haver implementacao das obras de adequacao de fato.

A partir da implementacao da locacdo social e dos instrumentos urbanisticos
descritos, sera tracado de forma mais sistémica uma politica urbana para esta regiao e
reformulacdo do Programa Alegra Centro Habitacdo. Além disso, conforme propostas
apontadas pela equipe da SEDURB no diagndstico de 2016 da area central, alguns
pontos centrais serao importantes no enfrentamento desta questao:

- definicao de critérios de atendimento da demanda a ser contemplada nas
UHs, a partir de um cadastro geral das familias moradoras, baseado na renda e
capacidade financeira, nimero de pessoas, opcao de locagdo e aquisicdo do imdvel;

- disponibilidade de criacao de uma linha de financiamento para a nova
provisao habitacional junto ao FINCOHAP, CDHU e outros;

- regulacao do valor dos alugueis na area;

- suprir demanda de moradia por tempo determinado até que as familias
possam se enquadrar em algum programa de acesso a aquisicao da moradia;

- estudar possibilidade de gestao compartilhada dos condominios por parte do
poder Publico.

Macrozona Morros

A Macrozona Morros, de acordo com sua definicao no Plano Diretor municipal?,
corresponde a uma “area com diferentes graus de urbanizacdo e diferencas marcantes
quanto a oferta de servigos, equipamentos e infraestrutura, apresentando zonas
residenciais de baixa densidade e assentamentos precarios, onde se pretende
promover a preservagao, conservacao, protecao, reducao dos riscos e recuperacao das
caracteristicas naturais, respeitar as fragilidades geoldgico-geotécnicas e de relevo
existentes nas dareas propensas a ocupacao, incentivar a renovagao urbana com a
oficializacdo de vias e disciplinamento dos usos, bem como empreendimentos de
interesse social”.

Portanto, a Macrozona Morros possui caracteristicas ambientais que a torna
mais sensivel quanto a ocupacdo, ao mesmo tempo em que foi uma area passivel de
ocupacoes desde o inicio do século XX, visto a caréncia do mercado imobiliario na
regiao. A regularizacao fundiaria e urbanistica é, portanto, um instrumento urbanistico
extremamente necessario para o atendimento do déficit habitacional nesta Macrozona.

28 Inciso IV do artigo 37 da Lei Complementar n°® 1005, de 18 de julho de 2018.
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DIAGNOSTICO DE REVISAO DO PLANO DIRETOR DE DESENVOLVIMENTO E EXPANSAO URBANA DO MUNICIPIO DE SANTOS

Figura 29 - Carta Geotécnica de Santos, elaborada pelo Instituto de Pesquisas Tecnoldgicas — IPT, 1978

o

AREAS PASSIVEIS DE OCUPAGAO COM
RESTRICOES GEOTECNICAS

Fonte: COINURB, 2015.

Por possuir diferentes necessidades habitacionais, o déficit habitacional desta
Macrozona € mais complexo, visto que possui expressivo déficit qualitativo, com
situacdo de inadequacao fundiaria e caréncia de infraestrutura, como também
quantitativo, em especial no caso dos domicilios rusticos, sobretudo em areas de risco
geoldgico e ambiental.

O levantamento e estimativa do IBGE (Figura 30), como também dos domicilios
em areas de risco geoldgico, identificados pelo Departamento de Protecdo e Defesa
Civil do municipio (Figura 31) traz dados quantitativos que merecem analise especifica.

Figura 30 - Dindmica Domiciliar e Populagéo vivendo em Assentamentos Subnormais na Macrozona Morros

Numero de Domicilios f’opulagao est|n_1alc!a
. - ) vivendo em domicilios
domicilios - Populacao Subnormais .
Domicilios ) Subnormais na
ocupados no (habitantes) | na Macrozona
municipio Morros Macrozona Morros
P (habitantes)
o)
2010 144.600 419.400 4.883 (3,38 % 17.285,82
do total)
N 6.902 domicilios
2019 (estimativa) 162.428 433.311 (4.25% do total) 24.434

Fonte: Censo IBGE, 2010 e Estimativa IBGE, 2019. Elaboracdo.: COPOLUR, SEDURB, 2021.

As remocgOes necessarias por risco geoldgico, de acordo com a classificacao
definida pelo IPT utilizada pela Defesa Civil de Santos para elaboracao do Plano
Municipal de Reducao de Risco — PMRR, estdo localizadas em areas classificadas como

HABITACAO

26



Risco 3 e 4% e eventualmente como Risco 2 — R2. O R2 — Risco Médio corresponde a
um processo de instabilizacdo em fase inicial, reduzida a possiblidade de ocorréncia de
eventos destrutivos num prazo de um ano. O R3 — Risco Alto sdo as areas com
processo de instabilizacdo em pleno desenvolvimento, possivel ocorréncia de eventos
destrutiveis no prazo de um ano e o R4 - Risco Muito Alto, corresponde as areas com
processo de instabilizacdo em fase avancada, com provavel ocorréncia de eventos
destrutivos no prazo de um ano.

Além dessas moradias, existem também aquelas localizadas nas areas
identificadas com risco ambiental (classificada como Tipologia 5 no Plano de
Regularizacdo Fundiaria, Figura 6) e que nao estdo inseridas nas areas identificadas no
PMRR. Desta forma, o déficit de provisdo habitacional sera seguramente maior que o
indicado no Quadro de Remocdes e sera objeto de detalhamento do Plano Municipal de
Habitagao.

Figura 31 - Quadro de remocées previstas no PMRR para a Macrozona Morros®®

~ . NUMERO DE
CAUSA/REMOGOES AREA MORADIAS
MORRO SANTA TEREZINHA 7
MORRO SABOO 12
MORRO JABAQUARA 20
MORRO FONTANA 23
MORRO JOSE MENINO 42
MORRO MARAPE 44
CANELEIRA 45
Risco geoldgico MORRO PACHECO 53
MORRO MONTE SERRAT 57
MORRO SAO BENTO 86
VILA PROGRESSO 94
MORRO PENHA 110
MORRO SANTA MARIA 166
MORRO NOVA CINTRA 301
TOTAL DE REMOGOES 1060

Fonte: Departamento de Protecdo e Defesa Civil, SESEG, 2021.

As moradias identificadas estdo inseridas nos Setores indicados na Figura 32,
porém nem todas as moradias localizadas nos setores sao objeto de remocdo.
Também é importante considerar que as moradias indicadas tanto como risco quanto

29 O outro Risco definido pelo Instituto de Pesquisas Tecnoldgicas do estado de Sdo Paulo — IPT é
o Risco 1 — R1, assim classificado:

R1 — Risco Baixo: ndo ha indicios de processos de instabilizacdo, ndo se esperam ocorréncias no
prazo de um ano.

30 O Departamento de Protecdo e Defesa Civil também previu no PMRR a remocéo de 1 unidade
no ilhéu Alto (Macrozona Noroeste). Porém, ndo se trata de uma unidade habitacional, ndo sendo assim
computada como déficit de provisdo habitacional.
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como remocao podem ser reavaliadas quanto a sua classificacdo, a medida que as
areas do entorno sao urbanizadas e recebem infraestrutura, sobretudo drenagem, visto
que este fator afeta diretamente a situacdo das moradias quanto ao risco geoldgico e
sao executadas as devidas obras de contencao.

Além da questdo urbanistica, a questdo ambiental também é de suma
importancia quanto a classificagao do risco, visto que também interfere diretamente na
sua condicao. Neste sentido, o Plano Municipal da Mata Atlantica - PMMA trata de
apontar as areas mais sensiveis e as areas mais estratégicas para recuperacao da sua
flora e, consequentemente, nas quais o risco devera ser reavaliado a posteriori.

Figura 32 - Setores com moradias indicadas para remoc¢do no Plano Municipal de Defesa Civil — PMRR
2020

Fonte: Departamento de Protecdo e Defesa Civil de Santos, 2020. Elaboracdo: COPOLUR, SEDURB, 2021.

O estoque de areas de ZEIS 2 disponiveis na Macrozona Morros é apresentado
nas Figuras 33 e 34:
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Figura 33 - ZEIS 2 disponiveis para ocupacdo com EHIS na Macrozona Morros

- Area da Area disponivel para uso
ZEIS residencial
ZONA ESPECIAL DE INTERESSE SOCIAL II
ZEIS 2 - 22 — VILA PROGRESSO IV 5.869,67 5.869,67
ZONA ESPECIAL DE INTERESSE SOCIAL II
ZEIS 2 - 25 NOVA CINTRA TV 9.941,37 9.941,37
ZONA ESPECIAL DE INTERESSE SOCIAL II
ZEIS 2 -26 — NOVA CINTRA V 4.286,35 4.286,35
ZONA ESPECIAL DE INTERESSE SOCIAL II
ZEIS 2 -27 — SABOO VI 23.520,14 23.520,14
ZONA ESPECIAL DE INTERESSE SOCIAL II
ZEIS 2 -28 — MARAPE V 30.464,37 30.464,37
ZONA ESPECIAL DE INTERESSE SOCIAL II
ZEIS 2 -30 — TORQUATO DIAS III 3.045,78 3.045,78
Area total aproximada disponivel para ocupacdo 77:127,68
P P P pag (8,3% da area total de ZEIS 2)
Area total de ZEIS 2 928.048,78

Fonte: COREFUR/COPOLUR, 2018. Elaboracdo: COPOLUR, SEDURB, 2021.

Figura 34 - Macrozona Morros — ZEIS 2 e dreas de remogoes previstas no Plano de Regularizacdo
e Provisdo Habitacional em 2018

MACROZONA NOROESTE

MACROZONA CENTRO.

MACROZONA LESTE

[ ZEIS 2 ocupadas

ZEIS 2 disponiveis para ocupag¢ac

™. Areas de remogao por risco ambiental

Il Areas de remogdo por risco geolagico
Zona dos Morros |

" Zona dos Morros ||

[0 Zona dos Morros Il

Zona de Protecao Paisagistica
e ambiental

© Zona Noroeste ||

Fonte: COREFUR/COPOLUR, 2018. Elaboragdo.: COPOLUR, SEDURB, 2021.
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Ja a provisao para esta Macrozona ¢ indicada na Figura 35 e o déficit na Figura

36:
Figura 35 - Empreendimentos de provisdo estatal de HIS e HMP previstos a serem executados na
Macrozona Morros
Areas com UHs em construgao ou a serem construidas Nuamero de UHs previstas
ZEIS 2 — Santista I — Santos R (unidades que faltam serem 3g*
entregues)

Fonte: COREFUR/COPOLUR, 2018. Elaboracdo: COPOLUR, SEDURB, 2021.
*Ja foram executadas 160 Unidades (R2), faltando ainda a entrega de 38 UHSs.

Figura 36 - Déficit quantitativo aproximado proveniente de remogdes da Macrozona Morros

Déficit aproximado proveniente de remogoes a ser atendido 1.061
UHs em construgdo ou a serem construidas 38
Déficit restante aproximado a ser atendido 1.015*

Fonte: COREFUR/COPOLUR, 2018. Elaboragdo. COPOLUR, SEDURB, 2021.

*Foram descontadas do déficit a ser atendido 7 unidades identificadas na Figura 31, por estarem
localizadas no Morro Santa Terezinha, que ndo se constitui nem como ZEIS nem como assentamento
subnormal.

Atualmente, na ZEIS 1 n® 12 — Santista II, estdo sendo construidas pela
iniciativa privada, mas com utilizacao do Programa federal Minha Casa Minha Vida, 192
UHs, destinadas aos movimentos de moradia. Caso nao haja possibilidade de
enquadramento desta faixa por conta da capacidade de pagamento, as unidades serao
ofertadas aos moradores de Santos e por fim, aberta a toda populagao.

Por fim, é importante mensurar o quanto a ocupacao irregular custa aos cofres
publicos. Em 2020, foram realizadas 541 interdicdes nas areas de risco, e as familias
passaram a receber auxilio financeiro, ou em alguns casos, foram atendidas com
unidade habitacional.

Estima-se que no ano de 2020 foram gastos cerca de R$ 3.520.200,00 com
auxilio financeiro a familias que tiveram suas moradias interditadas entre os anos de
2019 e 2020. Desse total, R$ 3.407.600,00 foram pagos a moradores da area insular,
sobretudo da Macrozona Morros e R$ 112.600,00 a moradores da area continental
(Mantiqueira e Monte Cabrao). Importante ressaltar que parte importante desse total
foi pago pela CDHU, no caso dos moradores afetados pelas chuvas de margo de 2020.

Diante do quadro sintético acima apresentado, constata-se que a politica
habitacional para a Macrozona Morros devera ser articulada por meio da regularizacdo
fundidria e urbanistica e da provisdao habitacional para as remogdes necessarias,
execucao das obras de contencao previstas no Plano Municipal de Reducao de Riscos —
PMRR, interface com o Plano Municipal da Mata Atlantica — PMMA e o controle efetivo
das ocupacOes irregulares. Também se torna imprescindivel a estruturagdao de uma
estratégia publica de Assisténcia Técnica de Habitacao de Interesse Social, uma vez
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que a informalidade construtiva atualmente encontrada também induz a intensificacdo
do risco e a graves problemas socioeconémicos.

Macrozona Leste

De acordo com a definicdo atual®** do Plano Diretor, a Macrozona Leste é uma
“area urbanizada, com caracteristicas diferenciadas, onde se pretende, através da
regulamentacao dos usos e indices, o incentivo a novos modelos de ocupagao e, nas
areas limitrofes ao Porto e nas retroportuarias, caracterizadas pela instalacdao de patios
e atividades portudrias impactantes, minimizar os conflitos existentes com a malha
urbana”.

A Macrozona Leste ndo possui areas de remocgado por conta de risco geoldgico
ou ambiental. Possui apenas duas areas identificadas na estimativa do IBGE de 2019
com assentamentos subnormais. A primeira delas, localizada no bairro do Marapé, ja
foi regularizada, e a outra se encontra com projeto de regularizacao em fase de
aprovacao, nao constituindo mais uma demanda a ser atendida. Trata-se de area de
ZEIS 1, n° 34 - Vila Sapo, cujo projeto de regularizacdo junto a PMS é organizado por
sua associacao de moradores e atendera a demanda da mesma, com a construgao de
136 unidades.

No caso desta macrozona, as demandas habitacionais relacionadas a familias
conviventes, Onus excessivo com aluguel, comodos, domicilios rusticos ou
improvisados seriam identificados pelo Censo. Os nucleos que tém inadequacdo
habitacional e estao em processo de regularizagao estao desta forma por conta da
inadequacao fundidria, e ndo urbanistica.

De qualquer forma, conforme dados apresentados na Figura 10, esta é a
Macrozona com menor inscricdo no Cadastro Unico em relacdo ao numero de
habitantes, o que ja € um claro indicio do seu menor déficit habitacional em relagao as
demais. Na Macrozona Leste, existem ainda algumas areas de ZEIS disponiveis para
ocupacao, conforme Figura 37 e empreendimentos previstos de HIS e HMP, conforme
Figura 38.

31 Inciso I do artigo n° 37 da Lei Complementar n® 1005, de 18 de julho de 2018.
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Figura 37 - ZEIS e Areas da Uniéo disponiveis para ocupacdo com EHIS na Macrozona Leste

AREA Area da zers | Areadisponivel
para uso residencial
:SRTE DA ZEIS 1 -1 \1) A SANTA CASAT 2.589,60 2.589,60
ZEIS 2 - 21 ESTUARIO* 3.780,95 3.780,95
ZEIS 2 - 32 JABAQUARA** 85.030,95 85.030,95
ZEIS 2 - 33 VILA MATHIAS (com excegao de 2 19.742,53 17.602,53
trechos)***
Total 111.144,03 109.004,03

Fonte: COHAB, SEDURB, 2021.

*Existe um projeto para esta ZEIS com previsao de construgdao de um empreendimento com 320 UHs.
Entretanto, ainda ndo ha previsdo quanto a demanda a ser atendida.

**Area cedida pela Unido para o municipio.

***Ndo foram considerados 2 Trechos destinados a abertura de via, de acordo com o Plano de
Mobilidade, incisos LVII e LVIII do artigo 17.

Figura 38 - Empreendimentos de provisdo estatal de HIS e HMP previstos a serem executados na

Macrozona Leste
Areas com UHs em construcio ou a serem construidas* Numero_ de UHs
previstas
ZEIS 2 -33 - Santos X - Trecho entre Rua Comendador Martins e Avenida Senador Feijo
132
(2.156,08m2)
ZEIS 2 -33 Trecho entre Rua Braz Cubas e Rua da Constituicdo (3.038,85m?2) 252
ZEIS 2 -33 Trecho entre Rua da Constituicdo e Avenida Conselheiro Nébias (3.410,84m?2) 220
Santos Z - Jabaquara 300
Total 9204

Fonte: COHAB, 2021.

*Existe também a previsdo de um empreendimento na area popularmente chamada de Santa Casa
(Santos T2), de 238 UHs. Mas ainda ndo ha definicdo quanto a demanda a ser atendida e quanto a
provisao ser estatal ou de Parceria Publico Privada - PPP.

Embora o déficit habitacional da Macrozona Leste seja o menor do municipio,
existem areas disponiveis para habitacdo, bem como previsdo para construcdao de UHs
indicadas na Figura 38, podendo receber moradores de outras macrozonas, visto
tratar-se de area com infraestrutura instalada e oferta de transporte publico.

Em relagdao ao conflito existente por fazer divisa com as Zonas Industrial e
Retroportuaria — ZIR e Portuaria - ZP, a Macrozona Leste é praticamente toda
margeada pelas Faixas de Amortecimento - FAs, que pode ter sua fungao e atividades
reavaliadas e monitoradas, a fim de diminuir os impactos existentes, conforme indicado
na sua propria definicao.
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Macrozona Continental

De acordo com sua definicao atual®?, a Macrozona Continental é dividida em 2
areas:

- Macrozona Continental 1 - “area com uso portudrio e retroportuario e a
presenca de grandes areas de interesse ambiental, onde se pretende implantar o uso
sustentavel, associado a preservacdao, conservacao e protecao dos ecossistemas
naturais”. Nesta Macrozona o uso habitacional ndo é permitido.

- Macrozona Continental 2 - “area com relevante interesse ambiental e
presenca de dois nlcleos urbanos, onde se pretende promover a preservacao,
protecdo e conservacao ambiental, a regularizacao fundidria e urbanistica por meio da
ocupacao controlada e sustentavel®. Nesta area ha uso habitacional, em nucleos
residenciais de ocupacdo menos adensada que aquele verificado na area insular, como
o Caruara, Iriri, Vale do Quilombo e a comunidade tradicional da Ilha Diana.

As ocupagdes da Area Continental ndo foram identificadas como nucleos
subnormais na estimativa do IBGE de 2019 e, portanto, serao considerados os
domicilios identificados pela Prefeitura Municipal.

Na Macroarea Continental ndo ha delimitacdo de Zonas Especiais de Interesse
Social — ZEIS, pois ndo é uma area onde se pretende estimular habitacdo,
especialmente por meio da verticalizacdo. Entretanto, existem 3 areas em processo de
regularizacao fundiaria e urbanistica (Figura 39).

Figura 39 - Domicilios em processo de regularizacdo fundiaria e urbanistica nos nucleos urbanos na
Macrozona Continental

Namero de domicilios
ocupados no Domicilios
municipio
Monte Cabrao 183
Caruara 870
Iriri 56
Total 1.109

Fonte: SEDURB, 2021.

As remocOes estdo previstas no Monte Cabrdo, por conta do risco geoldgico,
visto que parte da ocupacdo esta em encosta de morro, e no Caruara, por risco
ambiental, uma vez que parte da ocupagao estd em beira de cdérrego e proxima a
nascente (Figura 40).

32 Incisos V e VI do artigo n® 37 da Lei Complementar n°® 1005, de 18 de julho de 2018.
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Figura 40 - Remogdes previstas para a Macrozona Continental 2

N° DE MORADIAS

CAUSAS REMOCOES AREAS ESTIMADAS

RISCO AMBIENTAL (Plano
de Regularizacdo e Provisdo Caruara 84*
Habitacional)

Risco Geoldgico (Plano de
Regularizacdo e Provisdo| Monte Cabrao 70
Habitacional)

TOTAL 154
Fonte: COREFUR, 2018 e 2021.

*Este valor estd atualmente em revisio e constitui o déficit das edificacdes localizadas em Areas de
Preservagdo Permanente — APP de 15 metros, podendo ser alterado, visto que algumas edificacdes ndo
constituem moradia de fato.

Em relacdo aos empreendimentos habitacionais de provisao estatal, existe um
estudo para implantacao de 89 unidades no bairro Caruara, com a implantagao de
prédios com térreo mais 3 pavimentos. Pela tipologia, 0 empreendimento ainda esta
em fase de analise quanto a viabilidade urbanistica e ambiental.

Populacao em situacao de rua

Outra demanda importante identificada € a da populacdo em situacao de rua®.
De acordo com o Relatério Parcial do Censo da Populacdo em situacdo de rua,
realizado em 2019 na area insular do municipio, incluindo os jardins da orla, o niUmero
de pessoas em situagao de rua identificado foi de 868, sendo 761 vivendo nas ruas e
107 nos acolhimentos, distribuidos em todas as regides, sobretudo na Regidao da Orla e
Centro II (equivalente aos bairros Vila Nova e Vila Mathias), conforme Figura 41.

33 Considerando a Politica Nacional para a Populacdo em Situagdo de Rua, os moradores em
situacdo de rua compdem um “grupo populacional heterogéneo que possui em comum a pobreza extrema,
os vinculos familiares interrompidos ou fragilizados e a inexisténcia de moradia convencional regular e,
que utiliza os logradouros publicos e as areas degradadas como espaco de moradia e de sustento, de
forma temporaria ou permanente, bem como as unidades de acolhimento para pernoite temporario ou
como moradia provisoria”.

34 O Relatdrio Parcial, de outubro de 2019, faz parte do Projeto Integrado de Pesquisa e Extensdo
sobre populacdo em situacdo de rua no municipio de Santos e esta sendo realizado por meio de um
convénio entre Universidade Federal de Sdo Paulo e a Secretaria de Desenvolvimento Social da Prefeitura
Municipal de Santos. Posteriormente, sera entregue o Relatério Final com o conjunto dos dados
levantados na pesquisa censitdria e as respectivas andlises tematicas. Esta disponivel no seguinte
endereco  eletronico:  <https://www.unifesp.br/reitoria/dci/releases/item/4928-prefeitura-de-santos-e-
unifesp-apresentam-relatorio-parcial-do-censo-da-populacao-em-situacao-de-rua-em-santos.
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DIAGNOSTICO DE REVISAO DO PLANO DIRETOR DE DESENVOLVIMENTO E EXPANSAO URBANA DO MUNICIPIO DE SANTOS

Figura 41 - Distribuicdo de pessoas em situacdo de rua, por areas censitarias, 2019

Jardins da Orla Centro |
12% 10%
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Fonte: Censo da Populagcdo em situacéo de rua, 2019.

Considerando:

. Centro I: Centro, Paquetd, Valongo;

. Centro II: Vila Nova, Vila Mathias;

. Intermediaria: Campo Grande, Encruzilhada;

. Area Mista: Jabaquara, Marapé, José Menino;

. Porto: Macuco, Estuario;

. Orla I: Pompeia, Gonzaga;

. Orla II: Boqueirdo, Embaré;

. Orla III: Aparecida, Ponta da Praia;

. Zona Noroeste: Sdo Jorge, Areia Branca, Caneleira, Castelo, Radio Clube, Santa Maria,Bom Retiro, Chico
de Paula, Saboo;

10. Jardins da Orla: Calcadao e faixa de areia de toda a extensao.

O O NOULDA WN -~

Outro dado relevante é que a maioria macica desta demanda, 54,16%, trabalha
com reciclagem, sendo importante analisar desta forma, a relacao da moradia com
este tipo de atividade.

Consideracoes gerais

Para se elaborarem politicas de acesso a moradia adequada alguns pontos
identificados permitem a definicdo de estratégias mais assertivas em relacdo as
demandas existentes, e ndo somente quanto a oferta, e trardo importantes subsidios
para revisao do Plano Municipal de Habitagao:

- ao se analisar o municipio pela escala das suas Macrozonas, ainda que sem
dados mais qualificados, torna-se nitido as peculiaridades e problemas de cada area, o
que demanda acOes especificas para cada contexto;

- a0 se identificar a sobreposicdo das familias cadastradas no Cadastro Unico,
com os assentamentos subnormais e com as areas ocupadas por moradia em areas de
remocao por risco geoldgico ou ambiental ou com as areas de corticos, é possivel
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concluir onde estao os grupos com menor acesso a moradia e tracar estratégias mais
assertivas para as demandas existentes de fato;

- a0 se mapear o estoque de terras disponivel versus o déficit existente é
possivel tragar tipologias e previsdes orcamentarias adequadas a cada Macrozona, bem
como acdes que visem o aumento da quantidade de dareas destinadas a habitacdo
popular na area insular do municipio;

- a politica de habitacdo deve contemplar o acesso a moradia digna, de forma a
atender o déficit de moradia e ndo de propriedade, o que significa implementar
politicas voltadas ndo sé a construcao de unidades, mas a outros programas como
locagao social, regularizacao fundiaria e urbanistica, mutirdo, assisténcia técnica,
reabilitagao de imoveis e reformas;

- por fim, 0 acesso a moradia para todas as faixas de renda garante uma cidade
mais equilibrada, visto que os custos de remocoes, realocagoes, auxilio aluguel, obras
de contencao em areas ocupadas de risco geoldgico sao drasticamente reduzidos.
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