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SIGLAS

AAS — Area de Adensamento Sustentével

AME - Auxilio Moradia Emergencial

APP - Areas de Preservacdao Permanente

ATHIS — Assessoria Técnica em Habitacdo de Interesse Social
BID — Banco Interamericano de Desenvolvimento

BNH — Banco Nacional de Habitacdao
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CMDU - Conselhos Municipais de Desenvolvimento Urbano

CMH - Conselhos Municipais de Habitacdo

COHAB-ST - Companhia de Habitagdao da Baixada Santista

COPLAN - Conselho Municipal de Planejamento

COPOLUR — Coordenadoria de Politicas Urbanas

COREFUR - Coordenadoria de Regularizagao Fundiaria e Urbanistica

CPH - Coordenadoria de Planejamento Habitacional

CRAS — Centros de Referéncia de Assisténcia Social

CREAS - Centros de Referéncia Especializados de Assisténcia Social
EIV — Estudo de Impacto de Vizinhanga

FGTS - Fundo de Garantia do Tempo de Servigo

FINCOHAP - Fundo de Incentivo a Construcao de Habitacao Popular

FJP Fundagao Joao Pinheiro

FNHIS — Fundo Nacional de Habitacdao de Interesse Social
FPHIS - Fundo Paulista de Habitacdo de Interesse Social
FUNAI — Fundag3o Nacional do Indio

GRAPROHAB - Grupo de Anadlise e Aprovacao de Projetos Habitacionais

HIS - Habitacdo de Interesse Social
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HMP — Habitagao de Mercado Popular

IAPI - Instituto de Aposentadoria e Pensao
IBGE - Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica
IPT — Instituto de Pesquisas Tecnoldgicas

LDO - Lei de Diretrizes Orcamentaria

LOA - Lei Orgamentaria Anual

MCMV - Programa Minha Casa Minha Vida

MDR - Ministério do Desenvolvimento Regional
NUE — Imdveis Nado Utilizados Edificados

NUNE — Imdveis Nao Utilizados Nao edificados
PAC - Programa de Aceleragao de Crescimento -
PCVA — Programa Casa Verde de Amarela

PDDI - plano Diretor de Desenvolvimento Integrado
PDU - Programa de Desenvolvimento Urbano

PEH - Plano Estadual de Habitagao

PEH-SP -Plano Estadual de Habitagdo de Sao Paulo

PEM - Programa Especial de Melhorias

PEMAS — Plano Estratégico Municipal para Assentamentos Subnormais
PEUC - Parcelamento, Edificacdo e Utilizacao compulsdrios

PLANHAB — Plano Nacional de Habitacao

PMH - Plano Municipal de Habitagao

PMMA — Plano Municipal da Mata Atlantica

PMRR — Plano Municipal de Reducao de Risco

PMS — Prefeitura Municipal de Santos

PNDU - Politica Nacional de Desenvolvimento Urbano
PNH - Politica Nacional de Habitacao

PPA - Plano Plurianual Anual
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PPDC - plano Diretor de Desenvolvimento Integrado

PSR - Populacdao em Situacao de Rua

RMBS - Regiao Metropolitana da Baixada Santista

SEDS - Secretaria Municipal de Desenvolvimento Social
SEDURB — Secretaria Municipal de Desenvolvimento Urbano
SEHAB -Secretaria Estadual de Habitacao de SP

SEPLAN — Secretaria de Planejamento e Inovacao
SERFHAU - Servico Federal de Habitacao e Urbanismo
SIM — Sistema de InformagOes Metropolitanas

SNH - Sistema Nacional de Habitacdo

SNHIS - Sistema Nacional de Habitacdo de Interesse Social
SPU — Secretaria de Patrim6nio da Unido

TO - Taxa de Ocupacao

UHs — Unidades Habitacionais

UNIFESP - Universidade Federal de Sao Paulo

VLT — Veiculo Leve sobre Trilhos

ZC1 - Zona Central I
ZCII - Zona Central II

ZCS - Zona Comercial Central e Secundaria
ZEIS — Zona Especial de Interesse Social

ZEIS - Zonas Especiais de Interesse Social
ZERU — Zonas Especiais de Renovacao Urbana
ZIR — Zonas Industriais e Retroportuarias
ZNO - Zona Noroeste

ZR - Zona Residencial

ZT- Zona Turistica
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1. Apresentacao

O presente documento, chamado de Diagndstico Preliminar, é a primeira parte
do produto base para definicao das politicas de habitacdo que serao adotadas pelo
Municipio e expressas na revisao do Plano Municipal de Habitagdo — PMH, elaborado
inicialmente em 2009' e agora em processo de atualizagao.

A segunda parte, que acontecerd em concomitancia com a terceira, sera o
complemento deste Diagndstico. Isto porque serdo incorporadas as contribuicoes que
virdo da proxima etapa, na qual serdo realizadas oficinas, reunides, audiéncias e,
inclusive da prépria Conferéncia de Habitacdo, que acontecera em 2023, por conta da
retomada dos encontros presenciais apds a pandemia da Covid-19. E a terceira parte,
sera o fechamento do Diagndstico, no qual serdo incorporados os dados do Censo
Demografico do IBGE, até o momento ndao concluido e com previsdo para
disponibilizacdo dos dados em 2023.

Um importante desafio que merece destaque neste documento preliminar, é a
construgao de um diagndstico sem a publicacdo de um Censo Demografico do IBGE.
Porém, face o tempo decorrido da elaboragdo do 1° PMH, de 2009, tal medida, se fez
necessaria para que a politica habitacional ndo ficasse refém da auséncia deste
importante instrumento de planejamento, que é o censo, sobretudo no momento que
vivemos de enfrentamento das consequéncias da pandemia. E somente apds a
publicacao do Censo Demografico, este Diagndstico serd devidamente atualizado e

concluido.

Importante destacar um significativo avanco recente para a politica habitacional
do municipio. Isto porque o atual Plano Diretor do municipio, principal norma de politica
urbana municipal, aprovado recentemente, por meio da Lei Complementar n® 1181, de
8 de novembro de 2022, estabeleceu trés pontos importantes para a melhoria desta
politica: que o PMH devera ser, pela primeira vez, aprovado por lei especifica no prazo
maximo de 18 (dezoito) meses da data de promulgacao do Plano Diretor e sera revisado
regularmente, no prazo maximo de 2 anos apds a publicacdo do Censo Demografico
realizado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE). O segundo ponto é
que se estabeleceu a criagdo de sistema de monitoramento do PMH. O sistema de

! Disponivel no endereco eletrdnico: <https://www.santos.sp.gov.br/static/files_wwwi/conteudo/plano.pdf>
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monitoramento é o mecanismo de avaliacdo de um Plano com base em um conjunto de

indicadores econdmico-sociais georreferenciados, visando subsidiar e instrumentalizar o
diagndstico de forma constante, com énfase na qualificagdo e inclusdao social. Estes
indicadores econdmicos-sociais permitem também que se dimensionem e estabelecam
tanto a eficiéncia como os resultados das acdes implantadas pelo préprio PMH. E, por
fim, o terceiro ponto foi a introducdo de 2 instrumentos urbanisticos previstos no
Estatuto da Cidade que ndo estavam ainda definidos no rol dos instrumentos do
municipio: que sdo a Assessoria Técnica em Habitacdo de Interesse Social — ATHIS e a
demarcacdo urbanistica para fins de regularizacao fundiaria, ambos voltados para a
Habitacdo de Interesse Social — HIS.

Além disso, uma outra questdo a ser enfrentada, ja nesta fase e, considerada um
pressuposto, € reconhecer e construir propostas que levam em conta a transformagao
do que, ao longo do tempo, vai se constituindo como uma demanda de moradia,

conforme aponta Ferreira (2022, p.23 e 24):

“(...) um dos pontos que se deve chamar a
atencdo € que muitas das necessidades habitacionais sao
fluidas e vao se alterando com o tempo e com as
sociedades, sob, pelo menos, dois aspectos. O primeiro
tem a ver com as questdes culturais e tecnoldgicas
relacionadas as novas formas de viver e de se organizar
em sociedade [...] O segundo ponto refere-se ao conceito
de direitos. A satisfagdo da necessidade ou a resolugao de
um ou mais problemas habitacionais seria um direito social
ou um direito de cidadania, estando tais direitos entre os

mais complexos de serem atendidos. *

Exemplo notdrio desta situagdo no municipio de Santos, é vista em relagao a
populacao em situacao de rua - PSR?. Este grupo, é um nitido exemplo de que a ideia
de moradia individual unifamiliar ndo constitui modelo adequado Unico no enfrentamento

desta condigao. Foram identificadas, em 2019, ou seja, antes da pandemia, 868 pessoas

2 De acordo com a Politica Nacional para a Populagédo em Situacédo de Rua, os moradores em

situagédo 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 espago de moradia e de sustento, de forma
temporaria ou permanente, bem como as unidades de acolhimento para pernoite temporario ou como
moradia provisoria”.

DIAGNOSTICO PRELIMINAR



vivendo nesta situagdo no municipio, sendo 761 vivendo nas ruas e 107 nos

acolhimentos®. A pandemia também nos trouxe a necessidade de um olhar diferente na
concepcao de espacos, sejam eles publicos ou privados e nos quais a ventilacdo e
iluminacao passam a ser revalorizadas e essenciais. Apontar direcdes para a politica
habitacional neste sentido, €, portanto, necessario e requer um esforco conjunto na
construgao de um olhar mais atento e aberto, dos diversos setores politicos e sociais
envolvidos, para entdo, se apontarem solugdes mais efetivas, que nao incluem somente
o atendimento ao direito fundamental social a moradia, mas identificam e atendem as

diversas formas que 0s grupos sociais vivem.

3 Estes dados sdo do Relatério Parcial, de outubro de 2019, sobre populagdo em situagdo de rua no
municipio de Santos e esta sendo realizado por meio de um convénio entre Universidade Federal de Sao
Paulo e a Secretaria de Desenvolvimento Social da Prefeitura Municipal de Santos. Posteriormente, sera
entregue o Relatorio Final com o conjunto dos dados levantados na pesquisa censitaria e as respectivas
analises tematicas. Esta disponivel no seguinte endereco eletronico: <Microsoft Word - Relatério Parcial
verséo final - dez 2020 (unifesp.br)>
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2. Metodologia do Diagndstico Preliminar

Pela urgente necessidade da atualizagdo do PMH, elaborado em 2009, sua
primeira parte, que € o diagndstico, sera tratada neste documento como um diagndstico
preliminar, visto que o material atualizado e concluido sera possivel somente apds a

apresentacao do Censo Demografico do IBGE, atualmente em curso.

Sendo assim, para este documento preliminar, serdo consideradas fontes basicas
de informacgdes acerca do municipio, concentrando-se em duas fontes de dados: os
dados do Cadastro Unico — CadUnico* e os levantamentos cadastrais territoriais e
socioecondmicos especificos e outras fontes existentes complementares sobre os
assentamentos subnormais. E, posteriormente, apds a realizagao de oficinas, audiéncias
e da Conferéncia de Habitagdo, bem como da apresentacdo e andlise dos dados do

Censo, sera apresentado um diagnéstico final, compilando todos os dados

A importancia do Censo se deve, naturalmente, pela importancia da
temporalidade dos dados. Além disso, a propria metodologia utilizada no PMH de 2009,
ao utilizar os dados do Censo em suas projegoes poderao ser reavaliadas. E ainda, a
maior parte dos estudos relacionados a déficits habitacionais do pais, se ampara na
metodologia da Fundagao Joao Pinheiro — FJP (Figura 1), que por sua vez, se ampara
em grande parte, nos dados do censo demografico do IBGE, baseados em levantamento
domiciliar. Esta metodologia, apesar de eventualmente, apresentar distorcdes e até
mesmo falhas, gera importantes analises para identificacdo de déficits habitacionais e ja
reconhece diferengas importantes como por exemplo tratar como déficits distintos os de

provisdo e os de coabitacao e 6nus excessivo com aluguel.

4 0 cadastro Unico para Programas Sociais do Governo Federal (CadUnico) € um instrumento que
identifica e caracteriza as familias de baixa renda, em estado de extrema pobreza e pobreza. Podera ser
inscrito quem tiver renda mensal de até meio salario minimo por pessoa (R$ 606,00); ou ter renda mensal
familiar total de até trés salarios minimos (R$ 3.636,00); ou possuir renda maior que trés salarios minimos,
desde que o cadastramento esteja vinculado a inclusédo em programas sociais nas trés esferas do governo.

DIAGNOSTICO PRELIMINAR



Figura 1 - Metodologia de 2019, apresentada pela Fundacdo Jodo Pinheiro para composicdo do

déficit habitacional

DEFICIT HABITACIONAL
Fonte de dados

A nova metodologia de célculo do Deficit Habitacional e da Inadequagao domiciliar é estimada por meio dos
Geografia e Estatistica (IBGE) e do Cadastro Unico para Programas Sociais - CadUnico, do Ministério da Cidadania.
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Fonte: Fundagdo Jodo Pinheiro, 2021.

Importante apontar que o IBGE, mesmo com as limitagdes da base de dados,
divulgou uma estimativa em 2019, para subsidiar as politicas publicas no combate ao
Covid-19°. Porém, trata-se somente de uma anadlise das demandas nucleadas, dos
chamados aglomerados subnormais, sem a estratificacdo da demanda dispersa. Além
disso, o proprio IBGE ressalta que os resultados da estimativa de 2019 nao sao fielmente
comparaveis com os demais Censos, para efeito de projecdo. Isto porque, 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 informagdes
disponiveis. Foram identificados 162.428 domicilios, sendo que destes, 14.375, ou seja,
8,85% do total, se constituem como domicilios subnormais, equivalendo a uma
populacao de 50.946 habitantes.

Quanto a utilizacdo dos dados do CadUnico, este também deve ser analisado com
cautela, visto que é auto declaratdrio e ainda, em iniUmeros casos, ndo permite localizar
justamente com precisao a localizacdo da familia cadastrada, conforme discorre
MORETTI (2022, p.442):

“Ha dificuldades para preparagdo desses mapas

com a indicacdo territorial das familias que sdo

> De acordo com IBGE, os aglomerados subnormais s&o formas de ocupacéo 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 localizagédo
em areas que apresentam restricdes a ocupacgdo. Sao considerados setores censitarios de aglomerados
subnormais aqueles acima de 51 domicilios. Os dados dos assentamentos subnormais estdo no enderego
eletrbnico:  <https://www.ibge.gov.br/geociencias/organizacao-do-territorio/tipologias-do-territorio/15788-
aglomerados-subnormais.html?=&t=acesso-ao-produto>. Consultado em 13/12/2022.
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demandantes dos programas sociais inscritas no

CadUnico. Estas dificuldades estdo ligadas a dificuldade de
fazer o georreferenciamento de enderegos que muitas
vezes sdo informais, incompletos. E, justamente, & mais
dificil processar o georreferenciamento das familias mais
carentes, face a usual auséncia de endereco formal nos
assentamentos mais precarios. Ajustes no momento do
cadastro, para incluir informacdes que facilitem o
georreferenciamento, sao desejaveis, mas constituem um
verdadeiro desafio face ao risco de dificultar

excessivamente a etapa de cadastro”.

De qualquer forma, a utilizagao do CadUnico contribuiu expressivamente para
obtencao de dados, visto que sdo acessados e preenchidos pelos respectivos municipios.
Além disso, é importante apontar que o CadUnico registra os dados das familias ao invés
de domicilios, tornando-se, desta forma, de grande valia nas futuras andlises sobre o
déficit habitacional nao sé no municipio, mas em toda Regido Metropolitana da Baixada
Santista - RMBS.

Quanto a fonte dos levantamentos socio cadastrais do municipio relacionados as
ocupacoes em areas de risco geoldgico, ambiental e urbanistico/tecnoldgico/ambiental,
estes constituem indispensavel valia visto que tais dados nao sao identificados no Censo,
porque sua natureza é territorial e nao domiciliar, sendo por isso, identificado em
levantamentos realizados pelo proprio municipio, com aportes proprios, estaduais ou

federais.

Um outro ponto importante a ser considerado para a metodologia, além das
fontes, é que a demanda pode ser identificada como nucleada ou como dispersa. A
demanda nucleada é aquela na qual se identificam as necessidades habitacionais
vinculadas aos assentamentos precarios, e, portanto, extraidas geralmente dos
levantamentos cadastrais e a demanda dispersa é aquela que ndo esta vinculada a um
assentamento especifico, mas compde um determinado déficit, como por exemplo
familias com 6nus excessivo de aluguel (identificado quando o peso da habitacdo familiar
gira em torno de 30% da renda da familia), sendo extraidas geralmente pelos dados do
censo e do CadUnico. Desta forma, para este diagndstico preliminar, somente parte dos
déficits relacionados as demandas nucleadas puderam ser extraidos, visto que
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independem do Censo, pois sdo extraidos a partir dos dados do CadUnico e de

levantamentos especificos da PMS.

A partir destas referéncias, foi possivel identificar neste diagndstico preliminar
quanto ao déficit quantitativo, propriamente dito:

- os dados relacionados as areas de risco, seja ele geoldgico, ambiental ou
urbanistico/tecnoldgico/ambiental, que constituem, de fato, necessidade de provisao
habitacional. Tais dados sdo provenientes dos levantamentos topograficos e cadastrais
existentes.

- os dados relacionados as areas de cortico, que por si s, nao constituem
somente a necessidade de remogdo e provisao, mas estdo relacionados também a
recuperacao e adequagOes edilicias. Tais dados sdo provenientes dos levantamentos
cadastrais existentes e do CadUnico.

- 0s dados relacionados as pessoas em situacdao de rua — PSR. Tais dados sao
provenientes de levantamento social realizado em convénio com a Universidade Federal
de Sao Paulo — UNIFESP.

Importante destacar que a metodologia levara em conta que, em alguns casos,
especialmente os de remogao por risco geoldgico e ambiental, apresentara as chamadas
Regides de Interseccdao, que ocorre nos casos onde os domicilios tem previsdao de
remocao e/ou inadequagdes domiciliares por diferentes razdes, mas nao devem ser, por

isso, duplamente contabilizados quanto a necessidade de provisao.

E, por fim, destaca-se que o diagndstico conta com um breve histdrico, a fim de
contextualizar o desenvolvimento das politicas urbanas e de habitagdo e, com base nesta
referéncia, ampliar a compreensao e os subsidios para a tomada de decisdes para as

futuras politicas municipais.
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3. Breve historico acerca da moradia no municipio
de Santos e no Brasil

A ideia deste capitulo é tracar de forma resumida, os principais movimentos e
politicas publicas, tanto em ambito nacional como municipal, por conta da estreita
relagdo que possuem e para uma maior compreensao das transformagdes e a partir

disto, subsidiar a formulacdo das futuras politicas de habitacao.

Foi a partir da promulgacdo da chamada Lei de Terras®, lei federal de 1850, que
definia que a forma de posse legal da terra fosse a compra devidamente registrada. Ou
seja, a propriedade tornava-se assim um produto a ser comercializado e, portanto,
passava a responder regras e demandas de mercado, substituindo seu valor de uso pelo
valor de troca, como qualquer outra mercadoria. Neste cenario, poucos anos depois, em
1888, com a abolicdo da escraviddo, surge nas cidades brasileiras um contingente
significativo de escravos que passa tanto a fazer parte de um regime assalariado como
a depender do capital para morar. Como elucida Martins (2004, p.147):

“A lei de Terras consagrava aquilo que ndo existia
plenamente: a terra como equivalente de capital, como
renda territorial capitalizada.

[...]

Ao mesmo tempo, as circunstancias historicas definiram
este percurso: o trabalhador ndao tem como trabalhar para
si mesmo, pois a terra € monopolizada conjuntamente pelos
proprietarios e pelo Estado.”

Desta forma, no inicio do século XX, dois cenarios controversos se destacam:
surgem, inicialmente no Rio de Janeiro, as chamadas favelas, porque se apresentam
como uma solucdo habitacional possivel, para milhdes de trabalhadores, que passam a
residir nas grandes cidades industriais brasileiras. Este modelo ira trazer diversos
problemas urbanos e ambientais, que se acumularao até os dias de hoje e dentre eles,
a ocupacdo das atuais Areas de Preservacio Permanente — APPs e das periferias com

6 Lei N.° 601, de 18 de setembro de 1850, que dispunha sobre as terras devolutas do Império e as terras
possuidas a titulo de sesmaria, sem preenchimento das condi¢8es legais, bem como por simples titulo de
posse mansa e pacifica. O diploma determinou que as primeiras fossem medidas e demarcadas e entao
vendidas a particulares ou para o estabelecimento de col6nias de estrangeiros. A partir de entdo, a Gnica
forma de posse legal da terra passou a ser a compra devidamente registrada.
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urbanizacdo dispersa, pois sao as areas onde ha menor presenca das redes de

infraestrutura e da atuacdo do mercado imobilidrio. Em Santos, poucos anos antes, em
1894, é publicada a lei n° 46, de 17 de outubro de 1894, que ja obrigava os proprietarios
de cortigos a transforma-los em pequenas “casas higiénicas” no “perimetro da cidade”,
sob pena de multa e demolicao, as custas dos proprietarios. Os corticos estavam
localizados em cocheiras ou em quintais, nas areas centrais, e eram a solugao

habitacional disponivel para a mao de obra atraida para as cidades’.

Naquele mesmo periodo acontece a transposicao do idedrio urbanistico europeu,
caracterizado pelos planos de saneamento e de embelezamento das cidades no Rio de
Janeiro, S3o Paulo e em Santos®. Numa escala urbana, estes planos trouxeram condicoes
sanitarias que permitiam o crescimento da populacdo e da cidade, e, de certa forma,
este periodo higienista provocou, a expulsao da populagao de baixa renda no chamado
perimetro urbano, tanto pela prdpria valorizacao da terra como por pelas chamadas mas

condigOes sanitarias das edificagdes, como aponta Bonduki (2022):

“No Brasil, com a generalizagao dos cddigos sanitarios a
partir da Republica, no final do século XIX, o higienismo
reforgou o conceito de moradia unifamiliar, resultando na
chamada “casa salubre”, em oposicdo a corticos e casas

coletivas, nos quais as instalacbes sanitdrias eram
compartilhadas por varias familias. Em decorréncia,
passou a ser essencial a existéncia de um banheiro na
moradia para uso exclusivo da familia nuclear, tanto do
ponto de vista higiénico quanto moral.

[...]

O programa minimo dessa moradia “modesta” reproduzia
em pequena escala a casa burguesa, baseada na
separacao da moradia em trés funcGes: a social (sala), a
intima (quarto e banheiros) e o setor de servicos (cozinha
e area de servicos).

7 para mais detalhes sobre a formacé&o e ocupacgéo dos corticos ver FERRARI.

8 A obra de VILLACA (1999) classifica o Planejamento Urbano em 3 periodos, sendo o primeiro baseado
no higienismo e embelezamento (1894 a 1922 (1999). O segundo, corresponde ao chamado de Urbanismo
Funcionalista (1922-1989). O terceiro como o Urbanismo Participativo (1989-1998). O periodo atual é
classificado por alguns autores como Planejamento Urbano Estratégico. Todos estes periodos afetam
diretamente o tipo de producéo habitacional nos centros urbanos. Para mais detalhes sobre estes periodos
relacionados ao municipio de Santos, ver SANTOS, 2018.
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Essa organizacao fisica gerou um programa para moradia
minima formado por sala, cozinha, area de servico,
banheiro e dois ou trés quartos, pois se considerava que a
convivéncia intima entre o casal e os filhos e entre os filhos

de sexo diferente era moralmente nao desejavel. Esse
programa se consolidou e ainda hoje é considerado a
referéncia para os projetos de habitacdo social.”

Cabe destacar aqui, que no municipio de Santos, o chamado periodo higienista
impactou profundamente todo o seu processo de urbanizagao. Ele trouxe a consolidagcao
da cidade como uma referéncia urbana internacional, a partir de dois trabalhos realizados
pelo engenheiro sanitarista Saturnino de Brito. Os chamados Plano de Saneamento e a
Planta de Santos, elaborados pelo de 1905 e 1910, respectivamente, trouxeram
excelentes condicbes de saneamento e de desenho urbano. A chamada “Planta de
Santos™, conforme Figura 2, inovava tanto no aspecto urbanistico como no aspecto
juridico. A partir da estrutura sistémica de saneamento (esgoto, por redes subterraneas
e drenagem, com os canais), os diversos elementos da paisagem, se integravam e
obtinham plena funcionalidade, passando a agregar nao somente valor sanitario, mas
urbanistico em torno daquelas redes. A partir dos canais, se constituiram as avenidas,
arborizadas, formando corredores verdes que se conectavam, e seus eixos conduziam a
pragas e monumentos paisagisticos. E as quadras nao eram muito extensas,
privilegiando a caminhabilidade. Brito também inovou quando prop0s aprovar a Planta
de Santos como lei, e dando a esta, um patamar voltado a garantia de direitos e nao
somente de deveres civis e regras de ordenamento social. Por meio da norma, qualificava
0 uso dos espacos, tanto privados como publicos. Garantia tanto a preservacao das areas
verdes como legitimava os devidos direitos de desapropriagdo e expropriacao aos
proprietarios dos lotes afetados por elementos do seu projeto!’. Entretanto, a Planta de
Santos ndo fora aprovada junto a Camara da cidade, porque justamente contrariava
interesses imobilidrios dos incorporadores ja constituidos pelo exitoso Plano de
Saneamento, que permitiu a fixagdo da populacdo no municipio. Estes interesses

estavam voltados naturalmente para a valorizacao da terra e, portanto, da moradia,

9 A “Planta de Santos” trouxe elementos inovadores tanto urbanisticos como juridicos, além daqueles do
Peridio Higienista. No desenho urbano, Brito utilizou como inspiragdo as pesquisas de planos nacionais e
internacionais, como os de L’Enfant, para Washington (EUA), de Cerda, para Barcelona (Espanha) e em
especial os principios desenvolvidos pelo historiador e arquiteto austriaco Camillo Sitte, que atuou na
Europa, na segunda metade do século XIX.

10 para maiores detalhes dos aspectos juridicos contemplados na proposta da Planta de Santos, ver
BERNARDINI (2006) e SANTOS (2018).
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agora com seu valor de troca estabelecido. Entretanto, parte da implantagao das quadras

previstas fora mantida, gracas ao Plano de Saneamento, que, @ medida que implantava
suas redes de canais, ja lancava grande parte do tracado viario que compde o tecido

urbano de Santos.

Figura 2 - Planta de Santos, projeto de Brito, 1910.

Fonte: BRITO, Saturnino de. Santos (Estado de S&o Paulo, Brasil): planta e projectos. S. Paulo [S&o Paulo,
SP]; Rio [Rio de Janeiro, RJ]: Lith. Hartmann-Reichenbach, 1910. 1 planta, col., 80 x 99 cm. . (W46°22' /
S523°56')). Disponivel em.
<http.//objdigital.bn.br/objdigital?/acervo_digital/div_cartografia/cart523248/cart523248.jpg>. Acesso
em: 1 dez. 2022.
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Ainda ndo existia uma politica nacional de habitacdo, somente algumas diretrizes

juridicas muito genéricas estabelecidas na propria Constituicdo Federal®!.

Em 1930, j& na fase modernista, por influéncia de Le Corbusier, ha um
reconhecimento da ideia universal de morar, como uma funcao a ser atendida no espaco
urbano. No Brasil, a fim de se estabelecer a producao de moradia social para o
contingente de trabalhadores que estavam se instalando nos centros urbanos, o Estado
fomenta as chamadas “vilas operdrias”. Entretanto, esta politica tratada enquanto
questdo social, encontrou resisténcia do setor liberal quanto a intervengao estatal nesta
questdo!?. Ja em 1942, no Estado Novo, houve uma politica de regulamentagao dos
aluguéis, que congelou os valores e desestimulou a producao residencial rentista, além
de transferir para proprio Estado e trabalhadores a producao das suas moradias
(Bonduki, 2004).

Em 1946, cria-se a Fundacdo da Casa Popular, primeiro érgao federal brasileiro
na area de moradia, com a finalidade de centralizar a politica de habitacdo e na
sequéncia se implanta o maior projeto voltado para a entidade de classe até aquele
momento, o IAPI — Instituto de Aposentadoria e Pensao, com uma quantidade expressiva

de projetos no pais, inclusive em Santos.

1 As constituicdes de 1824 (na Monarquia) e a de 1891 (ja Republica), ainda ndo carregavam um vinculo
com o contingente das massas rurais e urbanas, formada por pequenos proprietarios e ainda posseiros. Na
Constituicdo de 1934 (influenciada pela Constituicdo de 1917 do México), surge o conceito de “bem-estar
social”’, mas mantendo o conceito de inviolabilidade do direito de propriedade, sé que acrescido de que o
mesmo nado poderia ser exercido contra o interesse social ou coletivo. J& na Constituicdo de 1937, sob
influéncia do Positivismo, ha a governanca por decretos-leis do Executivo e a supressao do trecho trazido
da Constituicdo anterior, que dizia que o direito de propriedade “ndo podera ser exercido contra o interesse
social ou coletivo, na forma que a lei determinar”. A Constituicdo de 1946, retoma o conceito de bem-estar
social, mas ainda mantendo forgas politicas conservadoras e grupos liberais reformistas (WOLKMER,1999).
Em 1967, a Constituicdo é aprovada e na sequéncia a emenda de 1969. Pela primeira vez, no capitulo de
ordem econdmica se insere o principio da fungéo social da propriedade, mas sem, de fato, incorporar o
sentido dos dias de hoje. Finalmente, em 1988, é publicada a Constituicdo Federal atual, na qual se
estabelece um capitulo exclusivo sobre politica urbana e a fungéo social da cidade e da propriedade passa
a ser protagonista desta politica. A partir desta Constituicdo, o municipio comeca a estabelecer uma
politica habitacional de interesse social mais consistente e aprovar um arcabougo juridico voltado para a
guestdo urbana e da habita¢édo, conforme Capitulo 3.

12 Importante destacar a participacéo de profissionais e intelectuais em debates e seminarios promovidos
por entidades publicas e privadas. Em 1931 ocorre o | Congresso de Habitac&o realizado pelo Instituto de
Engenharia. Em 1941, acontece as Jornadas de Habitacdo promovidas pelo Instituto de Organizagao
Racional do Trabalho — IDORT, ambos em S&o Paulo. Para o segundo evento, foram convidados diversos
professores da USP, dentre eles Pierre Monbeig, geografo francés, que desenvolveu grandes estudos sobre
geografia humana e lideres industriais como o senador santista Roberto Simonsen, que também era
construtor e defendia a necessidade de prover a méo de obra em condigBes adequadas de moradia, mas
era voz isolada no empresariado brasileiro.
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A partir de 1950, com a instalacdo do polo petroquimico de Cubatdo e a
construcao da Rodovia Anchieta, o processo de urbanizacao do municipio de Santos e
de toda Regidao Metropolitana da Baixada Santista é intensificado pelo aumento

expressivo da populagao, gerado pela necessidade de mao de obra.

Neste cenario, em 1951, é aprovado o Plano Regulador, conhecido como o Plano
de Prestes Maia. Neste Plano, existia a ideia de retomada da questao do embelezamento
e do funcionalismo, sobretudo rodoviario, prevendo desapropriacdes a fim de
executarem-se as aberturas e alargamentos de vias, que preparasse a expansao de
Santos. O Plano conta também com um primeiro Plano Regional, em escala
metropolitana, ja prevendo a expansdao do municipio em direcdo ao planalto, ao litoral
norte de SP, com ligacao ao porto de Sao Sebastidao, ao litoral sul e em direcao ao distrito
de Vicente de Carvalho, ligando-se ao municipio de Guaruja pelo projeto de uma ponte

elevadica, ligando a margem direita ao Cais de Outeirinhos, conforme Figura 3.

Figura 3- Plano Regulador de Prestes Maia — 1951

g * 2 /e
;

Fonte: MAIA, Francisco Prestes. O Plano Regional de Santos. S8o Paulo: Oficinas Gréficas de Saraiva S.A.,
1950.

Em 1956, com o municipio ja consolidado como polo turistico, a Lei n°® 1831, de
9 de maio de 1956, libera a altura dos edificios em frente a orla e nas avenidas dos
canais, nos eixos da Avenida Anna Costa e Avenida Conselheiro Nébias até 52 metros e

37 metros nas demais vias da chamada Zona Residencial 1. Esta alteragao estimulava a
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instalacao de tipologias de edificios com apartamentos de veraneio e de alto padrao, que

passam a se instalar na regido devido ao aumento do potencial construtivo e da prdpria
valorizagdo imobilidria, devido a proximidade e facilidade de acesso a orla. Ao mesmo
tempo, a zona portuaria se expande para a Ponta da Praia e a zona residencial cresce
na Zona Noroeste.

O municipio recebeu neste periodo um grande contingente da populacdo dos
estados do Nordeste e de Minas Gerais. Em 1950, o censo do IBGE registrou 194.968
habitantes em Santos. Duas décadas depois, no censo de 1970, foram registrados

339.905 habitantes, representando um crescimento em torno de 74%?%.

Na década de 1960, com o surgimento do BNH — Banco Nacional de Habitacao,
ha consideravel producdo habitacional estatal no municipio. O BNH fora desenvolvido
dentro do espirito desenvolvimentista, do Estado centralizador e da ideologia da
economia de mercado, no qual se estimulava a caderneta de poupanca e a producao de
bens de consumo, dentre eles a prépria producdo imobilidria. A producdo habitacional
era viabilizada por investimentos oriundos do FGTS e do Sistema Brasileiro de Poupancas
e Empréstimos — SBPE, e os municipios passaram a receber o financiamento do Servico
Federal de Habitagdo e Urbanismo — SERFHAU, para financiar os chamados

“superplanos™4.

Desta forma, face a urgéncia que o crescimento acelerado trazia, as solucdes de
médias e grandes cidades foi a producdo macica de conjuntos habitacionais em areas
periféricas, caracterizando um modelo estatal de guetos. Neste cenario, Santos teve seus
2 maiores projetos construidos: o do IAPI e o do BNH'>. Ambos, apesar da tipologia
tipica dos conjuntos habitacionais da época, trouxeram um diferencial, que foi a

localizagdo numa regidao préxima a orla e numa area ja abastecida de infraestrutura,

13 Neste Censo, a populacéo residente em Bertioga foi incluida, visto que o municipio ainda era distrito de
Santos. Somente em 19 de maio de 1991, Bertioga tornou-se municipio. Observa-se ainda que este nimero
abrange apenas a area insular de Santos, que conta apenas com cerca de 39 kmz2.

14 0 BNH e 0 SERFHAU foram criados através da Lei n° 4.380, de 21 de agosto de 1964. O SERFHAU foi
extinto em 1975 e o BNH em 1986, ap6s crise econdmica e enorme inadimpléncia de sua carteira de
financiamentos.

%o conjunto Castelo Branco foi financiado pelo BNH e executado por Cooperativa, formada pela fuséo
de 4 grupos: Sindicato Portuarios, Sindicato dos Metallrgicos, Orla Maritima e Unido Sindical.
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sendo carentes somente de uma base econémica no bairro, que aos poucos, foi sendo

instalada.

Figura 4 - Vista geral do Conjunto Castelo Branco, com 2.800 apartamentos, na época de sua
implantacéo (ao fundo, o canal do Estudario)

Fontes: Site Novo milénio. Disponivel em. <http.//www.novomilenio.inf.br/santos/bairrol3.htrm>
e Google Earth, 2022.

Nesta época, surgem ao mesmo tempo os primeiros movimentos de reforma
urbana no Brasil.

Em Santos, durante a década de 1960 houve por diversas mudancas urbanas e
juridicas. Em 1964, é criado o Conselho Municipal de Planejamento — COPLAN, com a 12
Camara consultiva de Planejamento do municipio, composta por 26 representantes de
varias entidades e orgaos publicos. Competia ao Conselho opinar, recomendar

modificagdes e sugerir solugdes quanto ao Plano Diretor e Plano Regional.

Em 1968, é publicado o 1° Plano Diretor do municipio, aprovado pela Lei n° 3529,
de 16 de abril de 1968. Nesta lei foram disciplinadas integralmente as questdes
referentes ao parcelamento do solo, foram definidos indices, parametros construtivos e
usos para toda area insular. Pelo carater funcional vigente a época, com tendéncia para
criacdo de zonas monofuncionais, o uso residencial passa a ser proibido no atual bairro
do Centro. Isto trouxe uma série de consequéncias para a regido, dentre elas a
diminuicdo da pressdo imobilidria, que passa a incidir com mais forca nas chamadas
Zona Residencial - ZR e Zona Turistica - ZT. Nestas, foram estabelecidos indices

urbanisticos elevados, com o CA = 5 ou 6, mas ao mesmo tempo com reducdo de
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gabarito de 52m para 42m (cerca de 14 pavimentos) e de 37m nas demais vias da ZT,
passando para 30m (cerca de 10 pavimentos) e também uma reducdo da Taxa de

Ocupacdo - TO em relacdo a lei anterior?®.

Figura 6 - 19 Plano Diretor Fisico de Santos e 4° Zoneamento de acordo com o disposto
na Lein® 3.529, de 16 de abril de 1968 e leis complementares.

PLANTA GERAL DA CIDADE DE SANTOS
ESCALA GRAFICA
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Fonte: Carrigo, J.M. (2002, p.153).

Na sequéncia, foi aprovada também a Lei n® 3.533, de 16 de abril de 1968 e o
Decreto-Lei n° 114, de 1970, que regulamentava pela primeira vez, a ocupacdo em areas
de morros. Comecava desta forma, o reconhecimento técnico e politico desta area como
cidade formal e a atuacao nesta area era urgente, pois recebia o contingente de baixa
renda, que pela falta de oferta de moradias, ocupava tanto os morros como a atual Zona
Noroeste. Apesar da liberacao das moradias econdmicas, chalés e vilas, naquela area da
cidade, e a intensa pratica da autoconstrugao, nao havia ainda normas disciplinadoras

especificas para a area, repleta de restricdes geoldgico-geotécnicas e ambientais.

16 Coeficiente de Aproveitamento -CA, é a relacéo entre a area edificavel e a area do terreno. Um CA
igual a 5 significa que num terreno de 1000m?, podem ser construidos 5000m?2. Taxa de Ocupagao -TO, é
a relacao percentual definida pelo municipio, entre a projecdo da edificagdo e a area do terreno. Por

exemplo, com uma TO=75% num lote de 1000m?, significa que a projecéo da edificacdo no lote sera de
até 750mz.
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Ainda assim, as ocorréncias de escorregamentos nas areas ja ocupadas passam
a acontecer com frequéncia e ao final da década de 1970, devido ao grande nimero de
ocorréncias seguidas de morte, nos Morros, foi elaborada pelo Instituto de Pesquisa
Tecnoldgicas (IPT), uma Carta Geotécnica dos Morros de Santos e Sao Vicente, que
mapeou todo o macigo dos morros, classificando suas areas, conforme o grau do risco

geoldgico.

Iniciaram-se assim, as discussdes em torno do direito a moradia e o direito a vida
humana nos morros de Santos. Diferentemente da lei de 1894, que definiu um perimetro
urbano que ndo admitia corticos e casas de zinco no perimetro urbano, ja ndo era mais
possivel ignorar aquelas ocupacdes, presentes no perimetro urbano, ja bem mais

adensado que outrora.

Figura 7- Carta Geotécnica de Santos, elaborada pelo Instituto de Pesquisas Tecnoldgicas — IPT,
1978.

Guaruja

AREAS PASSIVEIS DE OCUPAGAO COM
RESTRIGOES GEOTECNICAS

Fonte: COINURB, 2015.

Ao mesmo tempo, nesta mesma década de 1970, na fase dos superplanos, é
laborado para o municipio um grande plano Diretor de Desenvolvimento Integrado —
PDDI. Com uma base extremamente tecnicista, tipica desta época (ver Nota 8), foram
elaborados extensos diagndsticos, andlises dos impactos de leis anteriores, inclusive de
densidade demografica por regidao e verticalizacdao. A partir destes diagndsticos, se
direcionavam as solucdes para os problemas urbanisticos relacionados a habitacao,

mobilidade urbana, uso do solo e saneamento.
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Entretanto, este plano ndo chegou a ser aprovado, sendo, contudo, um

importante produto urbanistico. Ao mesmo tempo, na década de 1970, a participacdo
popular passa a ser mais expressiva, surgindo os primeiros grandes movimentos

populares por habitacao.

Por fim, na década de 1970, a participacao popular passa a ser mais expressiva
em todos os grandes centros urbanos do pais, surgindo os primeiros grandes

movimentos populares por habitagao.

Na década de 1980, pode-se destacar duas leis municipais — Lei n® 21, de 27 de
novembro de 1984 e Lei n® 174, de 21 de julho de 1986 que, de forma bastante pontual,
modificam o Plano Diretor. Com as novas tecnologias que iam permitindo o aumento da
verticalizagdo, cresce também a pressao nos grandes centros urbanos dos
incorporadores imobilidrios para que haja maior permissividade quanto a densidade
construtiva. E esta pressao afetava os empreendimentos de médio e alto padrao, face a
taxa de lucro ser maior para estas tipologias. Elas diminuiram recuos e aumentam o
afloramento?’, alterando a paisagem das ruas, que passam a contar com mais areas
construidas e menos espacos livres dentro dos lotes. Também passam a desconsiderar
0 mezanino e a cobertura dos edificios como pavimentos, permitindo assim maior altura
dos edificios. Portanto, a discussao, expressa pelas normas urbanisticas, passa a ganhar
forca nestas questdes ao invés da tematica do déficit habitacional para populacdo com

menor faixa de renda.

No cenario nacional, a participagdo popular, cada vez mais crescente, pressiona
o Congresso Nacional a inserir a politica de habitacdo e urbana nas politicas publicas.
Este movimento culminou numa emenda popular, que contou com 200 mil assinaturas,
reivindicando a construcdo de uma politica urbana nacional, que foi inserida como um

Capitulo de Politica Urbana na Constituicao Federal de 19888, introduzindo o principio

17 Afloramento é a construcdo de subsolos dos edificios verticais que ocupam parte do nivel da
calcada, no recuo frontal e lateral, aumentando a barreira fisica e visual entre o passeio e o lote
privado.

18 CAPITULO Il - DA POLITICA URBANA

Art. 182. A politica de desenvolvimento urbano, executada pelo Poder Publico municipal, conforme
diretrizes gerais fixadas em lei, tem por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das fung8es sociais da
cidade e garantir o bem- estar de seus habitantes. (Regulamento) (Vide Lei n® 13.311, de 11 de julho de
2016).

DIAGNOSTICO PRELIMINAR


https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/LEIS_2001/L10257.htm
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2015-2018/2016/Lei/L13311.htm
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2015-2018/2016/Lei/L13311.htm

fundamental da funcao social da propriedade e da cidade, consagrando-se finalmente

como uma grande conquista democratica.

A partir da Constituicao de 1988, a fungao social da propriedade ganhou um
significado pleno de acesso a moradia, compreendido em termos de garantia dos
beneficios da urbanizacdo, como infraestrutura adequada, oferta de servigos publicos e
privados, mobilidade urbana e outros. Mas, vale apontar que a pressao do grupo politico
conhecido como “Centrdao”, submeteu esta politica a uma regulamentacdo federal e ao
ordenamento do plano diretor, contrariando o pleito dos movimentos sociais, que
reivindicavam uma politica autoaplicavel. Ao final, ficou definido que por meio do plano
diretor, aprovado por meio de lei municipal, é que se definiriam as estratégias e indices
construtivos que possibilitariam a aplicacao da fungao social da propriedade. Este artigo
definiu o principio da reserva de plano, pois atribui apenas ao plano diretor o
estabelecimento das matérias urbanas publicas do municipio, dentre elas a do regime
da propriedade urbana. E, em 2001, o Capitulo da Politica Urbana, expresso na
Constituicao Federal, é regulamentado pelo Estatuto da Cidade, principal norma de
politica urbana federal, aprovado pela Lei n® 10257, de 10 de julho de 2001.0 municipio
de Santos comega entdo a construir sua politica urbana e de habitacdo amparada no
marco legal da Constituicao Federal de 1988. Em 1989 alguns Planos e Programas
municipais voltados a politica urbana de interesse social na Macrozona Morros e
Macrozona Noroeste foram criados, dentre eles, o Plano Preventivo de Defesa Civil —
PPDC (Morros), Programa de Obras Publicas, Programa de Saneamento Ambiental,
Programa de Planejamento, Controle e Orientacdo da Ocupagao Urbana e o Programa

§ 1° O plano diretor, aprovado pela Camara Municipal, obrigatério para cidades com mais de vinte
mil habitantes, é o instrumento béasico da politica de desenvolvimento e de expansao urbana.

§ 2° A propriedade urbana cumpre sua funcéo social quando atende as exigéncias fundamentais
de ordenacéo da cidade expressas no plano diretor.

§ 3° As desapropriaces de imoveis urbanos serdo feitas com prévia e justa indenizagéo em
dinheiro.

§ 4° E facultado ao Poder Publico municipal, mediante lei especifica para area incluida no plano
diretor, exigir, nos termos da lei federal, do proprietario do solo urbano néo edificado, subutilizado ou ndo
utilizado, que promova seu adequado aproveitamento, sob pena, sucessivamente, de:

| - parcelamento ou edificagdo compulsérios;

Il - imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana progressivo no tempo;

Il - desapropriacdo com pagamento mediante titulos da divida publica de emissdo previamente
aprovada pelo Senado Federal, com prazo de resgate de até dez anos, em parcelas anuais, iguais e
sucessivas, assegurados o valor real da indenizagdo e os juros legais.

Art. 183. Aquele que possuir como sua area urbana de até duzentos e cinquenta metros
guadrados, por cinco anos, ininterruptamente e sem oposicao, utilizando-a para sua moradia ou de sua
familia, adquirir-lhe-a o dominio, desde que nao seja proprietario de outro imoével urbano ou
rural. (Regulamento) 8§ 1° O titulo de dominio e a concesséo de uso serdo conferidos ao homem ou a
mulher, ou a ambos, independentemente do estado civil.

§ 2° Esse direito néo seré reconhecido ao mesmo possuidor mais de uma vez.

§ 3° Os imdveis publicos ndo serdo adquiridos por usucapiéo.
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Habitacional para os Morros. Em 1991, por meio da Lei n® 810, de 12 de dezembro de

1991 e do Decreto n° 1759, de 30 de setembro de 1992, cria-se o Fundo de Incentivo a
Construcdo de Habitacao Popular - FINCOHAP e demais regulamentacdes’®, destinado a
promover programas habitacionais de interesse social, para atender especialmente a
populacao de renda familiar equivalente a até 3 (trés) salarios minimos, priorizando os
que recebem saldrios menores dentro dessa escala, e moradoras de areas degradadas
e de risco.

Ainda em 1991, por meio da Lei n°® 817, de 18 de dezembro de 1991, cria-se o
Conselho Municipal de Habitacao-CMH; composto por representantes, titulares e os
respectivos suplentes, de drgaos publicos, sociedade civil e populacado. E finalmente, em
1992, criam-se as chamadas Zonas Especiais de Interesse Social — ZEIS, legitimadas em
1992, por meio da Lei Complementar n° 53, de 13 de maio de 1992%°, As ZEIS sao
territorios gravados no zoneamento municipal que garantiram o uso exclusivamente
residencial de algumas areas na cidade e voltados para o atendimento das familias de

menor renda, conforme Figura 8 2.
Foram identificadas trés situagOes especificas:

a) ZEIS 1: parcelamentos ou loteamentos irregulares ou clandestinos, incluindo
casos de aluguel de chao, habitados por populacdo de baixa renda familiar, destinados
exclusivamente a regularizacdo juridica da posse, a legalizacao do parcelamento do solo

e sua integracao a estrutura urbana;

19 Complementam o arcabouco juridico do FINCOHAP: Decreto N°. 1759 de 30 de setembro de 1992,
Decreto N.° 4.705 De 04 de Dezembro de 2006, Leis Lei Municipal N° 1.519, de 25 De outubro de 1996,
regulamentada pelos Decreto N° 2844/1996, Decreto N° 6.695 de 30 De janeiro de 2014 e Decreto N°
6858/2014, Lei N° 2.960, de 27 de dezembro De 2013.

20 Foi publicado também o Decreto n° 2.042, DE 22 DE OUTUBRO DE 1993, que criou a Comiss&o
Municipal das Zonas Especiais de Interesse Social - COMZEIS, para acompanhar todos os projetos de
ZEIS. Além disso, a Lei de ZEIS definiu que, para cada area gravada como ZEIS do tipo 1, fosse criada sua
respectiva Comissdo de Urbanizagdo e Legalizagdo - COMUL, composta por representantes do Poder
Puablico, Ordem dos Advogados do Brasil — OAB e representantes das comunidades a fim de acompanhar
0 processo de regularizagdo fundiéria e urbanistica de cada nucleo. A partir dai, passaram-se a realizar,
também, as Conferéncias Municipais de Habitagdo, estruturando-se, institucionalmente e oficialmente, a
politica municipal de habitagédo.

21 A lei foi aprovada dois meses antes da adesédo do Brasil, junto a ONU, aos Pactos dos Direitos Humanos,
por meio dos Decretos n°591 e n°592, de 6 de julho de 1992, no qual a moradia foi estabelecida como um
dos direitos humanos fundamentais, além de ser aprovada antes do reconhecimento do direito a moradia,
na Constituicdo Federal, que foi incorporado somente em 2000.
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b) ZEIS 2: terrenos nao edificados, subutilizados ou ndo utilizados, que, por sua

localizacdao e caracteristicas, sejam destinados exclusivamente a implantacdo de
programas habitacionais de interesse social;

c) ZEIS 3: areas com concentracao de edificagdes de uso residencial
plurihabitacional precario, “corticos”, onde deve ocorrer a melhoria de condicdes de
habitabilidade nestas edificagdes ou o remanejamento de moradores cadastrados para

novas UHSs.

___Figura 8 — 19 Planta das Zonas Especials de Interesse Social — ZEIS - 1992 .

v
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Fonte: SEDURB (1992).

A partir desta estrutura normativa, foi estabelecida uma politica publica voltada
para a Habitacdo de Interesse Social — HIS??.

22 A expressa definicio, bem como os parametros de renda para Habitacdo de Interesse Social — HIS,
foram normatizados em consonancia com o Sistema Nacional de Habitag@o de Interesse Social — SNHIS
no Plano Diretor de 2013 e permanece nesta norma, revisada em 2018 e conforme incisos Ill e IV do §3°
do artigo 142 da Lei Complementar n® 1005, de 16 de julho de 2018. A Habitag&o de Interesse Social — HIS
ficou destinada ao atendimento habitacional das familias de baixa renda, podendo ser de promog&o publica
ou privada, com padréo de unidade habitacional com um sanitario, até uma vaga de garagem e area util de,
no maximo, 60 m? (sessenta metros quadrados), com possibilidade de ampliagdo quando as familias
beneficiadas estiverem envolvidas diretamente na produgédo 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.
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Em 1995, por meio da Lei municipal n© 1447, de 12 de dezembro de 1995, se

aprova o Programa de Locacdo Social, destinado as familias com renda total de até 5
salarios minimos, com preferéncia para moradores de corticos, podendo ser aplicado em
imoveis particulares ou publicos, com permissao de uso remunerada e valor determinado

em decreto.

Houve assim, uma tomada na producdao habitacional municipal, com o
aprimoramento da estrutura administrativa e institucional e mesmo com a baixa
disponibilidade de linhas de financiamentos. Entre 1991 e 1992, ocorreram as primeiras
intervengbes da COHAB-ST, em algumas ZEIS dos Morros e da Zona Noroeste?.
Também foram exploradas a diversidade edilicia e as formas de producao habitacional,

como entrega de lotes urbanizados, mutirdes e outros?*.

Um outro Programa importante, foi o primeiro Programa Municipal de Locagao
Social do municipio, aprovado pela Lei n° 1447, de 12 de dezembro de 1995. O Programa
promovia, pela primeira vez no municipio, implementar o direito a moradia e ndo a

propriedade?>. Porém, ndo foi regulamentado.

Em 1998, o segundo Plano Diretor e a primeira Lei de Uso e Ocupagao do Solo
sao aprovados respectivamente pelas leis complementares: Lei Complementar n© 311,
de 23 de novembro de 1998 e Lei Complementar n® 312, de 23 de novembro de 1998.
Os objetivos e diretrizes descolam-se dos indices construtivos, passando a serem
tratados em leis distintas.

Somente em 2001, o Capitulo da Politica Urbana, expresso na Constituicao
Federal, é regulamentado pelo Estatuto da Cidade, principal norma de politica urbana
federal, aprovado pela Lei n® 10257, de 10 de julho de 2001. O Estatuto estabeleceu os

23 Sobre a producéo habitacional e das politicas desenvolvidas pela COHAB-ST, consultar Braga (2004).

24 No inicio da década de 1990, iniciaram-se também as discussées sobre a elaboragdo do novo Plano
Diretor, centrada na concepcao da participagéo popular e do direito & moradia e a cidade. Um dos aspectos
mais importantes, era a introdugao do assim chamado “solo criado”, baseado na separagéo entre o

direito de construir e o direito de propriedade, nos termos da chamada Carta de Embu. A proposta sofreu
forte rejeic@o por parte dos representantes do mercado imobiliario, que por sua vez tinham assento na
COPLAN e possuiam grande forga politica. A partir de 1993, o novo governo municipal tentou retomar o
dialogo com o setor e chegou a apresentar nova proposta para os empresarios da area. A area técnica de
planejamento urbano do Municipio, realizou diversos debates e audiéncias publicas. A partir dai elaborou-
se uma minuta que resultou num projeto de Lei Complementar, enviada a Camara Municipal em 1995. Mas
0 projeto néo obteve parecer técnico e nunca foi a plenario.

25 Atualmente esta lei esta sendo revisada pelo Poder Legislativo, conforme PL n°. 048/2018. Também
existe o PL n°® 1613/2015, atualmente sem andamento.
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instrumentos urbanisticos, pelos quais 0s municipios poderiam implementar suas

politicas urbanas e garantir o cumprimento da funcdo social da propriedade e da cidade.

A fungao social da propriedade consiste na sua utilizagao, seja ela urbana ou
rural, em consonancia com os objetivos sociais de uma determinada cidade, sobretudo
dos usos estabelecidos para esta. Ja a funcdo social da cidade significa assegurar o
direito da cidade a todos os cidaddos, no sentido de promover politicas publicas,

sobretudo urbanas e de habitacao que levem em conta o direito a moradia adequada?®.

A partir de 2004, com a Politica Nacional de Habitacdo — PNH, que por sua vez,
era uma das politicas setoriais que compunham a Politica Nacional de Desenvolvimento
Urbano — PNDU, a politica de habitacdo se constitui, de fato. Sdo definidos principios,

diretrizes e objetivos da PNH e para sua viabilizacdao, definiu-se alguns elementos:

- a implementagdo de instrumentos urbanisticos como os Planos Diretores
Municipais — que garantam a fungdo social da propriedade urbana e a regularizagao
fundiaria — que amplia o acesso da populagao de menor renda a terra urbanizada; a
revisdao da legislacdo urbanistica e edilicia, tendo em vista a ampliagdo do mercado
formal de provisao habitacional, além de se estruturar o financiamento e um modelo
institucional voltados a habitacdo. Forma-se o Conselho Nacional das Cidades, eleitos
por sua vez, por uma Conferéncia Nacional das Cidades. E o Conselho e as Conferéncias

também se replicam para os estados e para os municipios?’. As Conferéncias das Cidades

26 Em 1976, a ONU promoveu a primeira Conferéncia das Nacdes Unidas sobre Assentamentos Humanos
(Habitat I), no Canada, na qual se estabeleceu que ndo somente a moradia, mas a moradia adequada é um
direito humano fundamental. O Comité sobre os Direitos Econdmicos, Sociais e Culturais da Organizacao
das Nagdes Unidas — ONU, define o que considera uma moradia adequada: Seguranca da posse,
disponibilidade de servigos, materiais, instalagdes e infraestrutura, economicidade (a moradia ndo é
adequada, se o0 seu custo ameacga ou compromete o exercicio de outros direitos humanos dos ocupantes),
condicdes de habitabilidade, localizagao e adequacao cultural (a moradia ndo é adequada se ndo respeitar
e levar em conta a expressao da identidade cultural).

27 No processo preparatério para a Conferéncia das Cidades, os municipios realizavam conferéncias de
carater local e elegiam delegados para conferéncias estaduais, que ocorriam em todas as 27 unidades da
federacdo. Nestas elegiam-se os delegados para a Conferéncia Nacional. Outros séo indicados pelas
entidades nacionais ligadas as politicas urbanas. Participaram da Conferéncia grande nimero de
delegados por segmento social ou institucional: movimentos sociais, entidades empresariais, sindicais,
pesquisadores, universidades, ONGs, profissionais de arquitetura, engenharia e geografia e ainda das
instituicdes governamentais e legislativas.
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aconteceram no municipio respectivamente em 2003, 2005, 2007, 2009, 2013 e 2016,

sendo paralisadas em 2017, quando se iniciou o desmonte da estrutura do PNDU?8,

Ja as Conferéncias de Habitagao iniciaram no municipio a partir da publicacao da
Lei municipal n® 817, de 16 de dezembro de 1991%°, ou seja, antes mesmos das diretrizes
federais da PNDU e foram paralisadas por conta da pandemia, sendo retomadas a partir
de 2023. As Conferéncias aconteceram em 1993, 1995, 1997, 2001, 2005, 2007, 2009,
2011, 2013, 2015, 2017 e 2019.

A politica federal do PNH, estabeleceu um Sistema Nacional de Habitagao — SNH
e inserido neste, o Sistema Nacional de Habitacao de Interesse Social - SNHIS, do qual
os entes federativos deveriam aderir e se articular juntamente com o mercado privado,

cooperativas e associagoes populares, a fim de combater o déficit habitacional.

E foi naquele cenario, que o PMH se tornou requisito obrigatério aos municipios
para acessarem recursos de um novo fundo: o Fundo Nacional de Habitacdo de Interesse
Social — FNHIS e aderir ao Sistema Nacional de Habitagao de Interesse Social — SNHIS,
conforme estabelecido na Lei Federal n® 11.124, de 16 de junho de 2005°°. Além disso,
exigia-se a existéncia de um Fundo municipal, bem como de um Conselho de Habitacdo
municipal, que no caso de Santos, ja existiam desde a década de 1990. Também indo

ao encontro do que o SNHIS previa na mesma norma, uma das aplicacdes dos recursos

28 0 Decreto n° 9076, de 7 de junho de 2017, mudou o intervalo das Conferéncias das Cidades para 4
anos, sendo que a Ultima delas, prevista para 2017, adiada pelo Decreto para 2019, ndo aconteceu até o
momento.

29 conforme inciso VI do artigo 6° da Lei n°® 817, de 16 de dezembro de 1991, um dos competes do
Conselho Municipal de Habitagéo é “Convocar e implementar, anualmente, a Conferéncia Municipal de
Habitagc&o que serd aberta a populagéo e aos 6rgdos e entidades participantes do Conselho”.

30 Art. 12. Os recursos do FNHIS ser&o aplicados de forma descentralizada, por intermédio dos Estados,
Distrito Federal e Municipios, que deverao:

| — constituir fundo, com dotagdo orgamentaria propria, destinado a implementar Politica de Habitacdo de
Interesse Social e receber os recursos do FNHIS;

Il — constituir conselho que contemple a participagdo de entidades publicas e privadas, bem como de
segmentos da sociedade ligados a area de habitacao, garantido o principio democrético de escolha de seus
representantes e a propor¢éo de 1/4 (um quarto) das vagas aos representantes dos movimentos populares;
Il — apresentar Plano Habitacional de Interesse Social, considerando as especificidades do local e da
demanda;

(.)
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do Fundo Nacional era voltada a regularizagdo fundiaria®!, e, em 2005, se criou no

municipio uma Coordenadoria especifica voltada para tal.

Com a criacao da COREFUR, foram retomados projetos de regularizagao, inclusive

XA

das chamadas areas de “aluguel de chao” (Figura 11), paralisados na década anterior.
Também é deste periodo o inicio da parceria do municipio com o governo do estado,
que finalmente, juntando-se ao governo federal e municipal, se volta para a questao da
regularizacao fundiaria, como uma forma de garantir o acesso a moradia, além de
somente produzir unidades habitacionais. A Secretaria de Estado da Habitagao, por meio
de Convénios de Cooperacdo Técnica®?, primeiramente com o programa “Pro-Lar
Regularizacao” e posteriormente com o “Cidade Legal”, fornecia consultorias e
levantamentos técnicos aos nucleos irregulares que estivessem em processo de

regularizacao fundiaria e urbanistica pelos municipios.

Em 2006, foi elaborado o Plano Municipal de Reducao de Riscos (PMRR),
atualizado frequentemente, sendo a Ultima atualizacao de 2021. Assim como a Carta
Geotécnica, subdividiu a area dos Morros em setores, mas apenas onde houve ocupacao
humana, indicando as intervencdes necessarias: remogoes, obras de contencdo, custos
e indicacdo de monitoramento permanente nas areas mais frageis. Apos a instituicdo da
Lei Federal n® 11.977, de 7 de julho de 2009, foi aprovada legislacdo municipal especifica
que definiu os procedimentos para a regularizacdo fundiaria no municipio, a Lei
Complementar n° 778, de 31 de agosto de 2012.

Em 2009, foi elaborado o Plano Municipal de Habitagdo - PMH. O PMH apresentou
amplo diagnostico, e definiu 9 programas (sendo alguns com subprogramas) voltados

as solucdes para o déficit habitacional, metas, prazos e recursos, mas ndo apontou

3L Art. 11. As aplicacdes dos recursos do FNHIS serdo destinadas a agdes vinculadas aos programas de
Habitag&o de Interesse Social que contemplem:

()
IIl — urbanizacéo, producdo de equipamentos comunitérios, regulariza¢éo fundiaria e urbanistica de areas
caracterizadas de interesse social;

(.)

32 Instituidos pelo Decreto n° 48.340, de 18 de dezembro de 2003 e Decreto n° 52.052, de 13 de agosto
de 2007.
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diretrizes mais especificas quanto a questao da origem e demanda dos assentamentos

e a sistematizacdao destas demandas.

Em 2010, foi aprovada a lei do primeiro programa voltado exclusivamente para
as habitacdes plurihabitacionais precdrias — corticos. O Programa Alegra Habitacdo, Lei
Complementar n° 688, de 29 de julho de 2010, que visava substituir os corticos por
unidades com as minimas condicdes de salubridade na regido do Paquetd, Vila Novas e
Vila Mathias.

Em 2011, o novo Plano Diretor de Desenvolvimento e Expansdo urbana do
Municipio é ent3ao aprovado pela Lei Complementar n°® 731, de 11 de julho de 2011. O
Plano legitima o sistema de monitoramento, que consiste num mecanismo de avaliagao
permanente do Plano Diretor com base em um conjunto de indicadores economico-
sociais. Na mesma data, a Lei Complementar n°® 730 disciplinou o ordenamento do uso

e da ocupacao do solo na area insular, revogando a Lei Complementar n® 312/1998.

Em 2013, a Lei Complementar n® 793, de 14 de janeiro de 2013, disciplina a
exigéncia do Estudo Prévio de Impacto de Vizinhanga — EIV, que é um dos instrumentos
urbanisticos previstos no Estatuto, estabelecendo quais os empreendimentos, de acordo
com seu porte e uso, deveriam apresentar medidas mitigadoras quando fossem
implantados, a fim de compensar os impactos causados pelo empreendimento na
infraestrutura e malha urbana. Vale destacar que dentre as atividades em que sdo
obrigatdrios a apresentacado do EIV, destacam-se os loteamentos em geral, com excecao
das areas de regularizacdo fundiaria e Empreendimentos de Habitacdo de Interesse
Social.

No mesmo ano de aprovacao do EIV, o novo Plano Diretor é aprovado. A Lei
Complementar n°® 813, de 21 de dezembro de 2013, é aprovada. Destaca-se a criacao
da Area de Adensamento Sustentavel — AAS, com objetivo de promover uma area onde
seria importante promover o adensamento populacional, de forma mais sustentavel, pois
estaria localizada ao longo do eixo do transporte de massa, do Veiculo Leve sobre Trilho
(VLT), que estava em processo de implantacao no municipio e tem previsao, a longo
prazo, de conectar outros municipios da Regido Metropolitana da Baixada Santista,
comecando por Santos e Sao Vicente. Nesta drea os indices construtivos mais

permissivos e a nao obrigatoriedade de vagas de automoveis visavam, dentre outras
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razOes, produzir unidades mais acessiveis, sobretudo, ao Mercado de Habitacao Popular
— HMP.

No mesmo ano, o Decreto n° 6549, de 7 de outubro de 2013, constituiu o Grupo
Técnico de Trabalho de controle de ocupacdes irregulares e habitagbes subnormais,
formado por diversos profissionais, com o objetivo de elaborar estratégia para atuacao
das equipes de monitoramento para agao preventiva, evitando assim novas invasoes em
areas de risco geoldgico ou ambiental, sobretudo na Macrozona Morros, onde se

concentra grande parte das moradias de interesse social.

Em 2014, o Decreto n° 6574, constitui Grupo Técnico de Trabalho para
regularizacdao fundidria e urbanistica, criando uma equipe interdisciplinar na Prefeitura
que elaborou o Plano Municipal de Regularizacdo Fundiaria e Urbanistica33, definiu
estratégias e uma hierarquizacdo quanto as areas a serem regularizadas de acordo com
as tipologias de ocupagao. Assim que o Plano Diretor foi aprovado, iniciou-se a revisao
da Lei de uso e Ocupacado do Solo, de modo que se estabelecesse uma politica urbana
que visasse o cumprimento da funcao social da cidade e da propriedade, com propostas
que promoviam o desenvolvimento sustentavel, prevendo menores deslocamentos,
incentivando a empregabilidade distribuida pela cidade, o adensamento populacional e
construtivo prioritariamente nas areas servidas por transporte de média capacidade e
infraestrutura, sem exigéncia de vagas para automdveis e a criagdo de mecanismos que
promovessem Habitacdo de Interesse Social e Habitacdo de Mercado Popular.
Entretanto, mesmo sendo apresentada ao Conselho Municipal de Desenvolvimento
Urbano - CMDU, nao fora para a préxima fase de discussao em audiéncia publica. Em
2018, nova versao é apresentada e aprovada, juntamente com o novo Plano Diretor3?,
respectivamente pela Lei Complementar n® 1006, de 18 de julho de 2018 e Lei
Complementar n® 1005, de 18 de julho de 2018. Neste Plano Diretor, para a Politica de
Habitacao de Interesse Social, foi inserido a garantia da integragdo dos cadastros das
familias atendidas pelos projetos de provisao habitacional e de regularizagao fundiaria
através da criacdo de cadastro Unico municipal integrado aos dados do CadUnico,

33 para detalhes do Plano Municipal de Regularizaco Fundiria e Urbanistica, consultar LIMA JUNIOR e
CARRICO (2014).

34 As frequentes revisdes do Plano Diretor se devem ao cumprimento do § 10 do artigo 139 da Lei Organica
do municipio de Santos, que estabelece que o Plano Diretor de Desenvolvimento e Expansdo Urbana deve
ser elaborado e/ou revisto no primeiro ano de mandato do Prefeito.
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incluindo os dados da CDHU, COHAB e Municipio, objetivando impedir a duplicidade de

atendimento.

Por fim, o Ultimo Plano Diretor, aprovado pela Lei Complementar n© 1181, de 8
de novembro de 2022 introduziu trés novos pontos importantes para a politica publica

de habitacao:

- foi estabelecido que o PMH devera ser, pela primeira vez, aprovado por lei
especifica no prazo maximo de 18 (dezoito) meses da data de promulgacdo do Plano
Diretor e devera ser revisado regularmente, no prazo maximo de 2 anos apds a
publicacao do Censo Demografico realizado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e
Estatistica (IBGE);

- foi estabelecida a criacdo de sistema de monitoramento do PMH. O sistema de
monitoramento é o mecanismo de avaliacdo de um Plano com base em um conjunto de
indicadores econdmico-sociais georreferenciados, visando subsidiar e instrumentalizar o

diagndstico de forma constante, com énfase na qualificagdo e inclusdo social;

- foram inseridos 3 novos instrumentos urbanisticos voltados para o atendimento
da demanda de HIS: Assessoria Técnica em Habitacdo de Interesse Social — ATHIS, a
demarcacdo urbanistica para fins de regularizacdo fundiaria e o usucapidao especial de

imovel urbano.

A ATHIS assegura as familias de baixa renda, assisténcia técnica publica e
gratuita para o projeto e a construcdao de habitacao de interesse social. Foi aprovada
pela Lei Federal n® 11888, de 24 de dezembro de 2008 e no municipio, como um
programa, por meio da Lei n® 2211, de 28 de novembro de 2004, devendo agora ser

regulamentado.

A demarcacdo urbanistica para fins de regularizagdo fundiaria ¢ um ato
administrativo no qual se delimita uma area ocupada para fins habitacionais, de dominio
publico ou privado, por meio da identificacdo de seus limites, confrontantes, area de
superficie e localizacdo, para a realizacdo de procedimentos de regularizagao fundiaria
de interesse social. Com a demarcacdo, nao ha necessidade de se aprovar a gleba toda
onde se encontra a ocupacao, somente registra-se a area ocupada, abreviando o tempo
e procedimentos burocraticos.
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E a usucapido especial de imével urbano é o direito dado aquele que possuir

como sua area ou edificacdo urbana de até duzentos e cinquenta metros quadrados, por
cinco anos, ininterruptamente e sem oposicao, utilizando-a para sua moradia ou de sua
familia, adquirindo o dominio, desde que nao seja proprietario de outro imoével urbano

ou rural.

Estes 3 instrumentos ja estavam estabelecidos no Estatuto da Cidade e agora

foram instituidos no rol dos instrumentos do municipio.

A Lei de Uso e Ocupagao do Solo, foi recentemente aprovada, por meio da lei
Complementar n°® 1187, de 30 de dezembro de 2022 e estd em processo de aprovagao

junto ao poder legislativo e sera devidamente analisada no Diagndstico Final.

Importante destacar que mesmo com o aumento da densidade construtiva ao
longo das Uultimas revisdes da Lei de Uso e Ocupacado do Solo do municipio, nao houve
aumento populacional desde 1980. Nos dados disponibilizados no dia 29 de dezembro
de 2022, o IBGE estimou o nimero de 414.029 habitantes no municipio de Santos. Como
2010 contavamos com 419.388, a estatistica de 2022 revelou um decréscimo de cerca
de 5 mil habitantes em pouco mais de uma década, conforme Gréfico 1.

Grdfico 1 - Populagcdo de Santos, 2022,
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4.Contexto normativo/institucional da politica
habitacional de Santos e balanco pos Plano de
Habitacao de 2009

Segue abaixo o contexto institucional nas esferas federal, estadual e municipal e
seus respectivos resultados na politica habitacional do municipio de Santos, pds Plano
Municipal de Habitacao, de 2009.

4.1. Contexto institucional e producao pela esfera federal

O PMH apresentado em 2009, foi elaborado no mesmo ano de aprovacgao da lei
federal que instituiu o Programa Minha Casa Minha Vida — MCMV, conforme Lei n® 11977,
de 7 de julho de 2009 sancionando o programa central de provisao habitacional para
Habitacdo de Interesse Social — HIS, além de instituir a definicao e os parametros para

a regularizacao fundiaria de assentamentos localizados em areas urbanas.

Em relagdo a provisao, o objetivo do Programa foi facilitar tanto a producao de
HIS pelos empreendedores, como sua aquisicao para familias com renda de até 10
salarios minimos, considerando subsidio de quase 100% para as familias que recebiam

até trés saldrios minimos por més.

O MCMV, juntamente com o Programa de Aceleracao de Crescimento - PAC,
lancado em 2007, foram os programas que viabilizaram, no ambito federal, a produgao
habitacional no municipio, conforme descricao das Faixas do Programa na Tabela 1.

Tabela 1 - Faixas de renda do Programa MCMV

RENDA FAMILIAR FAIXA DO )
MENSAL MCMV CARACTERISTICA
aro — — -
Até R$ 1.800,00 FAIXA 1 Até 90 /No de sub5|c_I|o do valot c_Io imovel. Pago em gte 120
prestacOes mensais de no maximo R$ 270,00 sem juros.
Até R$ 2.600,00 FAIXA 1,5 Até R$ 47.500,00 de subsidio, com 5% de juros ao ano.
Até R$ 4.000,00 FAIXA 2 Até R$29.000,00 de subsidio, com 6% a 7% de juros ao ano.
Até R$ 9.000,00 FAIXA 3 8,16% de juros ao ano.

Fonte: <https://www.gov.br/mdr/pt-br/assuntos/habitacao/minha-casa-minha-vida/programa-
minha-casa-minha-vida-mcmv>. Publicado em 06/08/2020.
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Em 2019, com a extingdo do Ministério das Cidades, o tema de habitacdo e toda

a Politica Nacional de Desenvolvimento Urbano — PNDU, foram incorporados ao
Ministério do Desenvolvimento Regional — MDR e a PNDU passou por um processo de
reformulacdo junto a este Ministério. Em relacdo ao atendimento do déficit de moradias
propriamente dito, o governo federal promoveu a Habitacao de Interesse Social — HIS
por meio do Programa Casa Verde e Amarela - PCVA. Além da producao de moradias
subsidiadas e do financiamento habitacional, o Programa manteve dispositivos sobre a

regularizacao fundiaria, a melhoria habitacional e introduziu o aluguel social.

Em relacao a provisao propriamente dita, o Programa Casa Verde e Amarela se
dividiu para os seguintes grupos, conforme Tabela 2, com dados do pelo Ministério do

Desenvolvimento Regional:

Tabela 2 - Faixas de renda do Programa MCMV

RENDA FAMILIAR FAIXA DO i
MENSAL PCVA CARACTERISTICA
, . juros baixos (4,75% ao ano) e subsidio de até R$
Até R$ 2.400 mil Urbano 1 47,5 mil
subsidio pode chegar a até R$ 29 mil e as taxas de
, . juros variam entre 5,5% a 7% (ndo cotista) e de 5%
Ate R$ 4.400 mil Urbano 2 a 6,5% (cotista) para moradores das regides Sul,
Sudeste e Centro-Oeste.
juros de 8,16% (nao cotista) e de 7,66% (cotista). Ao
Até R$ 8 mil Urbano 3 mesmo tempo, as pessoas desse grupo nao contam
com o beneficio do subsidio.
Até R$ 29 mil Rural 1
Até R$ 52.800 mil Rural 2
Até R$ 96 mil Rural 3

Fonte: <https://www.gov.br/mdr/pt-br/assuntos/habitacao/minha-casa-minha-
vida/programa-minha-casa-minha-vida-mcmv> e <https://www.gov.br/mdr/pt-
br/assuntos/habitacao/casa-verde-e-amarela/programa-casa-verde-e-amarela>. Consultados em
12/01/2023.

Mesmo com a elevada demanda, devido ao alto valor da terra em Santos®, dentre
outros varios fatores, os Programas contribuiram para a realizacdo de somente alguns
empreendimentos no municipio de Santos, conforme Tabela 12. De modo geral, foram
construidos em localizacOes distantes dos grandes centros de emprego, totalizando em
2.792 unidades (conforme Figura 18 e Tabela 12). Além destas, foram construidas como
producao estatal mais 1.120 unidades. Entretanto, estas foram construidas no municipio

3 Para maiores detalhes sobre valores imobiliarios no municipio, ver

<https://www.santos.sp.gov.br/static/files_www/files/portal_files/SEDURB/6-dinamica_imobiliaria.pdf>.
Consultado em 15/12/2022.
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vizinho, em S3o Vicente, em area publica e contaram também com aporte federal do
PAC e estadual da CDHU.

Importante destacar o convénio que o municipio possui com a Secretaria de
Patrimonio da Unido — SPU desde 2003 e que, atualmente, esta vinculado ao Ministério
da Economia. O convénio garante a regularizacdo de areas da Unido que tenham sido

ocupadas irregularmente para dar prosseguimento as acoes de regularizacdo fundiaria.

4.2. Contexto institucional e producao pela esfera
estadual

A politica habitacional do estado atualmente é gerida pela Secretaria Estadual de
Habitacdo de SP - SEHAB e esta dividida em 2 grandes linhas programaticas: as previstas
pelo Plano Estadual de Habitacdo — PEH (2011-2023) que estdo baseadas em 2
vertentes: “AcOes Corretivas” e “Fomento e Provisdao de Moradias”, coordenadas pela
Companhia de Desenvolvimento Habitacional e Urbano - CDHU e o Programa Nossa
Casa, coordenado pela Agéncia Casa Paulista.

Em 2016, a CDHU desenvolveu um mddulo de mapeamento a fim de criar um
sistema de informagdes de assentamentos precarios, o Sistema de Informacdes
Metropolitanas — SIM e, a partir dele, se estabelecerem politicas de habitacdo e
intervengbes mais integradas e eficazes®®. O mddulo estd sendo regularmente
alimentado pelos municipios da RMBS, a partir dos dados mais recentes que tenham e
sera apresentado e utilizado no Diagnéstico Final deste PMH.

A andlise e aprovacao de projetos habitacionais, se da por meio do Grupo de
Andlise e Aprovacao de Projetos Habitacionais — GRAPROHAB, atualizado por meio do
Decreto n° 66.960, de 8 de julho de 2022 e a regularizagao dos nucleos habitacionais se
da por meio do Programa Estadual de Regularizacdo de Nucleos Habitacionais — Cidade
Legal, instituido pelo Decreto n® 52.052, de 13 de agosto de 2007.

Linhas programaticas previstas no PEH-SP - 2011-2023

36 Com uma plataforma geocolaborativa, o Sistema possibilita mapear e caracterizar os assentamentos nas
regides metropolitanas, por meio do preenchimento dos dados pelos respectivos municipios. A partir dos
dados cadastrados € possivel a classificacdo dessas areas em diferentes tipos (desocupacdo total,
urbanizacdo complexa, urbanizacdo simples, e regularizacdo fundiaria, associada as condi¢les anteriores ou
como Unica acao necessaria). Atualmente o SIM estd vinculado ao Instituto Geografico e Cartografico — IGC.
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As linhas programaticas atuais do PEH focam em 2 diretrizes principais: Agoes

Corretivas, que englobam a recuperacdo urbana e ambiental nos municipios, abrangendo
reassentamento habitacional, acdo em favelas, melhorias habitacionais e urbanas e
apoio a regularizacao fundiaria e ao desenvolvimento local e o Fomento e Provisao
Habitacional. Estao delineadas no Plano Estadual de Habitagdo de SP — PEH-SP 2011-
2023, conforme Figura 10. Ambas sdo voltadas ao atendimento da populacao com renda

de um a dez salarios minimos, sendo o atendimento prioritario até cinco saldrios.

Figura 9 - Linhas programaticas previstas no PEH-SP - 2011-2023
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Fonte: Nota Técnica - Necessidades Habitacionais - Indicadores de Favela e Risco no Estado
de SGo Paulo. CDHU, 2020.

Linhas Programaticas das Acgoes Corretivas

1. Programa de Requalificacdo Urbana e Habitacional

O Programa de Requalificacao visa atuar em assentamentos precarios, tais como:
favelas e cortigos, para melhoria das condicdes de moradia, qualificacao urbana e
socioambiental; integrar atendimentos por habitacdo, revitalizacao de areas urbanas,
saneamento, desenvolvimento social e regularizacdo urbanistica, com agdes de
urbanizacdo, adequacao de infraestrutura, servicos e reassentamento de familias. Inclui

quatro agdes principais:
1.1.  Acao de Reassentamento Habitacional

Sao voltadas ao atendimento habitacional as familias removidas das areas de
risco e nos casos de remocao por desadensamento de favelas, areas de recuperacgao e
protecao ambiental e areas de influéncia de obras publicas. Pode contemplar a produgao

de unidades habitacionais isoladas ou em conjuntos habitacionais, com infraestrutura e
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equipamentos urbanos, oferta de crédito para aquisicdo de unidades no mercado e o

fomento a produgdo por meio de parceria com outros agentes promotores. Para esta
Acdo, utilizam-se recursos do Auxilio Moradia Emergencial (AME), instituido pelos
Decretos n© 55.334, de 11 de janeiro de 2010, Decreto n° 55.370, de 27 de janeiro de
2010 e Decreto n° 56.664, de 11 de janeiro de 2011. Esta inserido na politica de
subsidios as solucdes provisdrias de moradia da Secretaria de Habitagdo, tem como
objetivo assistir familias indicadas pelo municipio e como expressamente descritas no
Decreto n° 55.334, de 11 de janeiro de 2010 “que se encontram em situagao de
vulnerabilidade tempordaria, cuja moradia tenha sido afetada por calamidade publica
(enchentes) e que se encontre em situagao de vulnerabilidade temporaria oficializada
pelo municipio”. O Auxilio se d& mediante o repasse temporario de valor mensal de

recursos e destina-se a populacao com renda familiar de até 10 salarios-minimos.
1.2.  Acdo de Urbanizacao de Assentamentos Precarios

As agdes promovidas contemplam servicos de recuperagao e desenvolvimento
social e urbano em favelas e assentamentos precarios, podendo incluir: urbanizacdo e
implantacao ou adequacgao de infraestrutura; recuperacao ambiental e eliminagao de
riscos; implantagdo de equipamentos publicos e sociais; melhorias habitacionais; acoes
de desenvolvimento e integragao social e econdmica; regularizacdo urbanistica e

fundiaria.
1.3.  Acdo de Habitagdo para Litoral Sustentavel

Voltada a regiao costeira e areas de influéncia da Serra do Mar, sendo parte
integrante das agdes de desenvolvimento sustentavel do Litoral Paulista. As agdes
consistem em urbanizacdo de favelas e reassentamento habitacional; erradicacao de
areas de risco; renovacdo urbana de areas centrais e revitalizacao de corticos; provisao
de moradias; financiamento para reforma de moradias. Neste Programa, esta inserido o

Programa Vida Digna, no qual Santos foi atendido.

- Programa Vila Digna

O Programa Vida Digna consiste na remogao e reassentamento de cerca de 3.000
familias que vivem em palafitas e areas inundaveis em Cubatao, Guaruja, Praia Grande,
Santos e S3do Vicente. As familias serdo transferidas para novos conjuntos habitacionais
a serem construidos nestas cinco cidades da Baixada Santista.
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https://www.habitacao.sp.gov.br/downloads-cph/60427.pdf
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https://www.habitacao.sp.gov.br/downloads-cph/60429.pdf
https://www.habitacao.sp.gov.br/downloads-cph/60428.pdf

“Com investimento na ordem de R$ 600 milhdes do

governo paulista, o Vida Digna também promovera a
recuperacao socioambiental e requalificacdo das areas
ocupadas por palafitas na orla do estuario de Santos. O
programa contara ainda com apoio dos municipios na
disponibilizacdo de terrenos para construcdo das unidades
e contrapartidas nas remocdes, trabalho social e
recuperacdo das areas degradadas desocupadas. Cabera
a0s municipios a gestdo do uso e ocupagdo do solo,
licenciamento e regularizacdo urbanistica e fundiaria,
articulacdo de investimentos em drenagem, saneamento,
educacdo, saude, cultura e das politicas sociais em cada
territério abrangido. Outra acdo articulada com as
prefeituras sera a implantagao de areas de lazer e outros
usos compativeis naqueles locais que serdao desocupados,
permitindo a prevencao de novas ocupagdes habitacionais
irregulares.  Além de promover o atendimento
habitacional definitivo, o programa ira retirar uma
populacdo em situacdo de vulnerabilidade do contato
direto com os vetores que causam indmeros doengas
transmitidas pela poluigdo da agua, como gastroenterite,
amebiase, giardiase, febres tifoides e paratifoide e
hepatite A.”

O municipio de Santos firmou convénio com a CDHU para implantacdo de 3

empreendimentos dentro deste Programa: Prainha do Ilhéu (Santos “AB”), Bananal

(Santos “Y") e Jabaquara (Santos “Z"), conforme Quadro 1. Vale destacar que numa das

areas onde ja houve de remocao das palafitas, serdo implantadas novas unidades,

dentro de um programa municipal, com aporte estadual denominado Projeto Piloto

Parque Palafitas, conforme descrito no capitulo 4.

Quadro 1 - Convénios do Programa Vida Digna

Area que serdo Area do N®de UHs
Entes q - a serem Propriedade/Modelo
desocupadas Empreendimento p
construidas

CDHU, ; Area da Unido com Contrato
Municipio de Areas de Palafitas ou risco | Santos Z - 300 de Doacao com Encargos
Santos e de inundagao Jabaquara com forga de Escritura
COHAB Publica
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CDHU, ) Area da Unido com Contrato
Municipio de Areas de Palafitas ou risco de Cessao, sobre regime de
Santospe de inundagao Santos ¥ - Bananal 140 CDRU Gratuito em terreno
COHAB acrescido de marinha
CDHU, ) )

Municipio de Areas de Palafitas ou risco | Santos AB - 574 Area da Unido com Contrato
Santos e de inundagao Prainha II de Cessao de Uso Gratuito
COHAB

TOTAL 1.014

Em todos os contratos esta previsto além das UHs, concessao de auxilio moradia
provisorio e solugdes complementares que poderao ser estabelecidas entre os entes, a

fim de antecipar o reassentamento.
1.4.  Agdo de Melhorias Habitacionais e Urbanas

S3ao agodes voltadas as melhorias habitacionais e urbanas e de servicos em
moradias e/ou conjuntos habitacionais ou assentamentos e nucleos habitacionais
urbanos. Estas acOes poderdao ser associadas a trabalhos de desenvolvimento e
integracao social e econdmica das comunidades acOes de assisténcia técnica.

Compreende 2 Programas:

- Programa Especial de Melhorias (PEM)

O Programa Especial de Melhorias — PEM foi instituido pelo Decreto n°
54.199/2009, e alteracdes (Decretos Estaduais n° 59.215, de 21 de maio de 2013, n°
64.065, de 2 de janeiro de 2019 e Decreto n° 64.757, de 24 de janeiro de 2020). Visa
realizar intervencoes fisicas que resultem em melhorias urbanas em empreendimentos
habitacionais de interesse social, desenvolvidos pela administracdo publica, direta ou
indireta, dos poderes publicos municipal, estadual ou federal. Os recursos direcionados
a implementagdo do PEM destinam-se a execugdo de projetos na area de infraestrutura
e/ou equipamentos sociais. Na area de infraestrutura, podem ser atendidas as obras de
rede de aguas pluviais; drenagem; rede de iluminacao publica; construcao de calgadas,
guias e sarjetas; central de tratamento de esgoto; estacdo elevatdria de esgoto;
reservatdrio de agua e tratamento; pavimentagdo asfaltica ou com bloquetes em ruas,
acessos, escadarias; muros de arrimo; e recapeamento asfaltico. Na area de

equipamentos sociais, sao contempladas obras de construgao, reforma ou ampliacao de

DIAGNOSTICO PRELIMINAR



http://www.habitacao.sp.gov.br/downloads-cph/1.pdf
http://www.habitacao.sp.gov.br/downloads-cph/1.pdf
http://www.habitacao.sp.gov.br/downloads-cph/60424.pdf
http://www.habitacao.sp.gov.br/downloads-cph/60425.pdf
http://www.habitacao.sp.gov.br/downloads-cph/60425.pdf
http://www.habitacao.sp.gov.br/downloads-cph/60426.pdf

centro comunitario; creche; parque infantil; centro de convivéncia do idoso; espaco

cultural; pracas publicas e area para pratica de esportes e de lazer?’.

- Programa Sao Paulo de Cara Nova

Um outro Programa existente, instituido pelo Decreto n.° 53.846, de 19 de
dezembro de 2008, tem por objetivo realizar intervencdes fisicas que resultem em
melhorias urbanas e servicos nos conjuntos habitacionais ou nos assentamentos em
processo de urbanizacdo, sob a responsabilidade da CDHU, a fim de proporcionar a
populacdo residente melhores condi¢des de acessibilidade, seguranca, salubridade e
habitabilidade. As intervengdes compreendem obras de infraestrutura, obras de
equipamentos sociais, acoes de recuperacao de areas condominiais ou de areas comuns

de nlcleos habitacionais e agdes de capacitacdo de moradores.

- Programa Viver Melhor

As agdes se dao por meio do PDU - Programa de Desenvolvimento Urbano —
estabelecido pelo Decreto N° Decreto Estadual n© 58.183, de 29 de junho de 2012 e
Deliberacao Normativa do CGFPHIS n° 013, de 11 de setembro de 2013, tendo por
fundamento a Lei Estadual N° 12.801, de 15/01/2008. Sao custeadas pelo FPHIS - Fundo
Paulista de Habitacdo de Interesse Social, Visa a promocao de melhorias e adequagoes
em unidades habitacionais ja construidas em assentamentos e nucleos urbanos do
Estado de Sdo Paulo, acompanhadas de servigos de assisténcia técnica e de conservagao
viaria. Incluem servicos tipicos de reparos e melhorias, executados por moradia que
contemplam complementos ou refazimentos de revestimentos de paredes e pisos,
revisdo e reforgo em coberturas, pintura, complemento ou reforco em alvenarias,
instalacao de esquadrias, execucao de tubulacdo de agua e/ou esgoto e ligacdo na rede
publica existente, instalacdo de sanitarios, revisao de instalacOes elétricas,
complementos de drenagem e melhorias de acesso, contencdes e melhorias urbanas
pontuais, necessarias a requalificacdo do domicilio. S3o definidas as seguintes areas para

tal Programa:

37 0 Manual do Programa Especial de Melhorias - PEM pode ser acessado através do seguinte endereco
eletronico: <https://www.habitacao.sp.gov.br/programas/cph.aspx>. Acessado em 12/01/2022.
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. Areas regularizadas ou passiveis de regularizacdo, a serem

enquadradas como Reurb-S pelos municipios;

. Areas com predominancia de domicilios com precariedade
habitacional;

. Areas sem predominancia de fatores de risco e passiveis de
consolidagao das moradias;

. Setores de nucleos/assentamentos que atendam as condigcdes

acima.

- Programa de Reqularizacao Fundidria de Interesse Habitacional

O Programa promove as acoes que propiciam regularizacao fundiaria de ndcleos
e conjuntos habitacionais promovidos pela CDHU. Engloba as etapas necessarias para
regularizacdo de conjuntos e nulcleos habitacionais executados, compreendendo
levantamentos cadastrais, projetos para a regularizagao, finalizagdo do processo de
aquisicao de terrenos, remocao e reassentamento de familias ocupantes de areas de uso
publico e habitacional dos conjuntos, obras de infraestrutura e paisagismo, obtencao de
licencas e aprovagdes do Corpo de Bombeiros, prefeituras e oOrgaos estaduais,
elaboracao da documentacdo para registro, visando a abertura das matriculas
individualizadas das unidades habitacionais e instituicdo dos condominios, quando

houver.
Linhas Programaticas de Fomento e Provisao Habitacional

Os programas de provisao habitacional se ddo via execugao direta ou parcerias
para a producao de empreendimentos habitacionais, fomento a aquisicao de unidades
prontas ou em construcao e fomento a producdo de empreendimentos habitacionais ou
lotes urbanizados associados a producao e financiamento da moradia. Se dividem em 2

acoes:
1. Agao de provisao de Moradias para demanda Geral

Esta acdo € voltada para a provisdo de moradias isoladas ou em
empreendimentos habitacionais com infraestrutura e equipamentos urbanos, realizados

em parceria com 0s municipios e/ou outros agentes, podendo ser promovidos
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diretamente pela Secretaria da Habitacdo/CDHU, ou por meio de outros agentes

parceiros. E composta por 5 programas basicos:

e Parceria com municipios

O programa prevé o atendimento da demanda municipal constituida por familias
com Onus excessivo de aluguel ou situacdo de coabitacdo. Voltado a demanda aberta de
interesse Social, com renda entre 1 a 10 salarios minimos, priorizando o atendimento a
familias com até 5 saldrios minimos. Inclui, também, as demandas especiais definidas
em legislacdo especifica, tais como idosos, pessoas com deficiéncia e policiais.
Nessa parceria, geralmente o municipio aporta como contrapartida, o terreno, por meio
de doagao, além de responsabilizar-se pela realizagdo do trabalho social, com apoio da
CDHU.

e Parcerias com Associacoes e Cooperativas.

O Programa prevé a producdo de moradias em parceria com entidades
organizadoras, em atuacao direta da CDHU na promocdao de empreendimentos
habitacionais resultantes de editais de selecao ja realizados, ou em atuagdo da Cia. em
apoio a Secretaria da Habitacdo/Casa Paulista na parceria com a Unido. As parcerias
podem contar com terrenos desapropriados pela Cia, sendo que, nos empreendimentos
desenvolvidos diretamente pela CDHU, a parceria com as entidades abrange, entre
outros, orientacdo social ao grupo alvo, participagao socio comunitdria, insercao social,

apoio a cidadania e orientacdo para gestao e manutencado da unidade e do condominio.

- Programa Vida Longa

O programa Vida Longa foi instituido pelo Decreto n® 64.509, de 01 de outubro
de 2019 e alteragdo (Resolugao Conjunta SH — SEDS 61, de 9-10-2019) e é uma acao
conjunta entre a Secretaria de Estado da Habitagdo, a Companhia de Desenvolvimento
Habitacional e Urbano (CDHU) e a Secretaria Estadual de Desenvolvimento Social,

articulada com os municipios paulistas interessados.

Tem por objetivo implantar equipamento comunitario de moradia gratuita
visando a oferta de servigo socioassistencial voltado a pessoas idosas (60 anos ou mais)
independentes para a realizacdo das atividades da vida diaria, em situacdo de
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vulnerabilidade e risco social, com vinculos familiares fragilizados ou rompidos, sem

acesso a moradia, inseridas no CadUnico, com renda de até 2 (dois) salarios minimos.

O Vida Longa foi um aperfeicoamento do antigo Vila Dignidade, revogado pelo
Decreto N° 64.509, de 01 de outubro de 2019. O Vida Longa pretende promover maior
socializagao dos moradores, resgatando o modelo de comunidade, mas mantendo-se a
tipologia habitacional de unidades autbnomas e com base no Desenho Universal, o que
inclui unidades com mobiliario basico, barras de apoio, pias e lougas sanitarias em altura
adequada, portas e corredores mais largos, interruptores em quantidade e altura ideais,
rampas e pisos antiderrapantes, areas comuns acessiveis, areas de convivio, projeto
paisagistico e dreas para horta. Para tanto, o equipamento comunitario de moradia
gratuita é especialmente projetado em condominios horizontais de no maximo 28

unidades habitacionais. Os idosos ndao pagam pela moradia.

O municipio de Santos tinha convénio com o antigo Vila Dignidade. Atualmente
0 municipio oferece um apoio de moradia social, com aporte do municipio, com as
chamadas Republicas de Idosos, coordenados pela Secretaria de Desenvolvimento
Social. Sdo 2 republicas, que atendem 11 idosos e estao localizadas na Vila Mathias
(Vitoria e Renascer) e na Macuco (Bem Viver). Eles ingressam as unidades por decisao
propria, mas sob encaminhamento dos Centros de Referéncia de Assisténcia Social
(CRAS) ou Centros de Referéncia Especializados de Assisténcia Social (CREAS), da
Secretaria de Desenvolvimento Social. Também existe a Republica de Jovens que abriga
2 pessoas atualmente.

- Programas de Moradia Indigena e Moradia Quilombola

O Programa atende a populacao indigena assistida pela FUNAI (Fundagdo
Nacional do Indio), que reside em Aldeias localizadas em Terras Indigenas, de
propriedade da Unido, promovendo solucdes e construcdes habitacionais adequadas a
origem, cultura e costumes, de acordo com diretrizes estabelecidas pela Lei Estadual n°®
11.025 de 28 de dezembro de 20013,

38 0 Manual do Programa de Moradia Indigena pode ser acessado através do seguinte endereco

eletrénico:
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2. Acao de Provisao de Lotes Urbanizados

Execucao direta pela SH/CDHU ou repasse aos municipios para implantagdo de
loteamentos populares, incluindo obras de infraestrutura, terraplenagem, pavimentacao
e tratamento das areas livres e institucionais. Essa modalidade pode ser combinada com
a implantacao das moradias nos lotes viabilizados, por meio da acao de provisao de

moradias para demanda geral.

- Programa Nossa Casa

O Programa prevé a concessao de subsidios, por meio da SEHAB e por meio do
agente executor Casa Paulista, para familias com renda prevista pelo programa, que
adquirirem unidades habitacionais nos empreendimentos privados participantes do
Programa. E regulamentado pelo Decreto Estadual n® 64.419, de 28 de agosto de 2019,
Decreto n° 57.370, de 27 de setembro de 2011, pela Resolucao Estadual SH N° 54/2019
e pela Resolucdo Estadual SH N° 03/2020, que estabelece o regulamento do Programa
Nossa Casa, na modalidade Fomento Habitacional por Subsidio.

A execucao do Programa se da com articulacdo aos demais programas
habitacionais instituidos nas esferas federal, estadual e municipal, inclusive com aqueles

executados pela CDHU.

O Programa foi implementado em Santos, em diversos empreendimentos.
Atualmente os empreendimentos que estdo em fase inicial, ainda de convénio,
viabilizados com aporte deste Programa é o Santos “X” (Faixa da Unido 1), Santos “LIX"
(Faixa da Unido 2), Santos “LX" (Faixa da Unido 3), totalizando 604 unidades, conforme
Tabela 15.

<https://www.cdhu.sp.gov.br/documents/20143/37069/ProgramaMoradialndigena.pdf/7dae6126-b4b4-
2b1d-f4db-
ad7d3ae7c051#:~:text=Formalizado%20pela%20Lei%20Estadual%20n%C2%BA,recur%2D%20s0s%20a
%20fundo%20perdido.&text=Promover%200%?20atendimento%20habitacional%20%C3%A0s,detentoras
%20de%20T%C3%ADtulo%20de%20Dom%C3%ADnio>. Acessado em 12/01/2022.
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- Programa de Atuacdo em Corticos — PAC*

O PAC se iniciou em 2001 e extinto em 2010 e foi especificamente formulado

para 0s municipios de Santos e Sao Paulo.

A metodologia se baseou em 2 eixos: a prospeccao da demanda e a organizacao
da demanda p6s ocupacdo. Previa que os atendimentos utilizassem os recursos por meio
de empréstimo junto ao Banco Interamericano de Desenvolvimento — BID, que
estabeleceu 3 modalidades: unidade construida ou reformada pela CDHU, Carta de
Crédito para aquisicdo de imével no mercado ou Ajuda de Custo, para as familias que
ndo possuiam renda suficiente ou interesse em assumir financiamento habitacional. O
Projeto teve como componente indispensavel a intervencdo nos imdveis encorticados de
origem, o que determina a elegibilidade das familias para acesso as solucdes

habitacionais a serem financiadas pelo Programa.

No caso de Santos, na area da chamada ZEIS 3, onde estdao concentrados os
cortigos, foram executados 2 empreendimentos por meio deste Programa, porém foram
entregues em 2008, antes da publicacio do PMH de 2009*. Atualmente o
empreendimento denominado Santos I, localizado na Avenida Sao Francisco, n® 413, na
chamada ZEIS 3 estd em inicio de obras e contard com 50 UHs, mas ja ndo faz parte
deste Programa.

Para concluir, ao todo, se considerarmos desde unidades entregues até
unidades que ainda estdo somente com convénio firmados, a producdo habitacional

estatal pés PMH de 2009, foi de 3.433 unidades habitacionais, conforme Tabela 3.

Tabela 3 - Empreendimentos residenciais viabilizados pelo municipio (COHAB-ST) e estado
(CDHU) pds PMH de 2009

Status dos empreendimentos N° de unidades

Entregues 1563
Em construgao 190

90 Programa do PAC esta detalhadamente descrito, até as acdes de 2012, no Relatorio Geral, no
seguinte endereco eletronico:
<https://lwww.cdhu.sp.gov.br/documents/20143/37069/RelatorioGeralProgramaCorticos.pdf/cef12342-
5419-23a0-bf8c-95360484fe86>. Consultado em 11/01/2022.

40 Os empreendimentos realizados por meio do PAC em Santos foram o Santos F, com 60 UHs e o
Santos H, com 53 UHSs.
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Licitados e contratados, com
convénio aguardando licitagdo e|1680
somente com convénio
TOTAL 3433

Fonte: COHAB-ST. Elaboracdo: COPOLUR, 2022,

4.3. Contexto institucional e producao pela esfera municipal

A politica de habitacdo hoje estd expressa no Plano Diretor do Municipio,
aprovado pela Lei Complementar n® 1181, de 8 de novembro de 2022, na lei das Zonas
Especiais de Interesse Social — ZEIS, aprovada pela Lei Complementar n® 53, de 15 de
maio de 1992 e no PMH, elaborado em 2009, sendo todos elaborados em conjunto e
coordenados pela Secretaria de Desenvolvimento Urbano - SEDURB, por meio da
Coordenadoria de Politicas Urbanas - COPOLUR. A implementacdo da politica, por sua
vez, é feita tanto pela COHAB-ST, conforme Lei n°. 810 de 12 de dezembro de 1991, no
que se refere a novos empreendimentos como também pela SEDURB, por meio da
Coordenadoria de Regularizagdo Fundiaria e Urbanistica — COREFUR, conforme o Plano
Municipal de Regularizacdo e Provisdao Habitacional, de 2013.

PLANO MUNICIPAL DE HABITAGAO DE 2009

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

41 A expressa definico, bem como os parametros de renda para Habitacdo de Interesse Social —

HIS, foram normatizados em consonéncia com o Sistema Nacional de Habitagédo de Interesse Social —
SNHIS no Plano Diretor de 2013 e permanece nesta norma, revisada em 2018 e conforme incisos Il e IV
do §3° do artigo 142 da Lei Complementar n® 1005, de 16 de julho de 2018. A Habitacéo de Interesse
Social — HIS ficou destinada ao atendimento habitacional das familias de baixa renda, podendo ser de
promocao publica ou privada, com padrédo 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 ampliagdo
guando 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) saléarios 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 promog&o
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.
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O PMH de 2009 se deu em 3 etapas.

Na Etapa 1, houve uma 12 reunidao, chamada de “Reunido de Reconhecimento,
Estruturacdo e Opcdes Metodoldgicas”, cujo objetivo foi discutir as questdes
metodoldgicas para a execugao do Plano e equalizar informagdes e expectativas do
trabalho tanto para o chamado Nucleo Consultivo, quanto para o Nucleo Executivo
(formado por Secretarias Municipais e coordenado pela SEDURB). Na 22 reunido,
aconteceu uma reuniao de fechamento do Relatério de Metodologia e na sequéncia, uma

audiéncia publica.

Na Etapa 2, aconteceram as reunies periddicas do diagndstico técnico, com
coleta de informagdo, razao de cada pesquisa e debate das questdes praticas vivenciadas
na implementacdo da Politica Habitacional, nos seguintes temas: Insercdo na Regido
Metropolitana, Caracteristicas do Municipio, e Atores Sociais, Necessidades
Habitacionais, Programas e Agdes, Questdes Legais, Institucionais e Administrativas. Na
sequéncia, uma Uultima reunido com fechamento do Relatério de Diagndstico
Habitacional, na qual se revisou toda a sistematizacao dos trabalhos de Diagndstico
elaborado, foram indicadas questdes a serem tratadas pela etapa seguinte e se avaliou

o Planejamento estabelecido e a realizacdo de uma audiéncia publica.

Na Etapa 3, aconteceram as reunides periddicas sobre os Principios, Objetivos,
Diretrizes e Metas, com a discussao e aprofundamento através dos conceitos, as
orientagdes e definicdes a serem alcangcadas pelo Plano, incluindo estabelecer os
instrumentos urbanisticos e programas para implementacao da politica habitacional,
apresentacao de estudos de casos de outros municipios, definicdo de metas e recursos
necessarios para execucao de cada programa e acgao. Nas reunides também foram
discutidos os Instrumentos Urbanisticos, Programas, Acdes e Monitoramento, em
consonancia com o orcamentario-financeiro (Plano Plurianual, Lei de Diretrizes
Orcamentaria e Lei Orcamentaria Anual — PPA / LDO / LOA) do governo local e com as
definicoes do Plano Nacional de Habitacdo — PLANHAB. Também foi discutida a
classificacao dos instrumentos urbanisticos, programas e acdes que comparam o Plano
em ordem de importancia, em discussdao com a sociedade civil, bem como as acdes
prioritarias a serem feitas considerando o porte e a complexidade das questes urbanas
locais, os prazos para implementacao das agdes previstas no PMH e sua consolidagao
(curto, médio e longo prazo) em conformidade com a capacidade de investimentos do
setor (ex: producao habitacional e de loteamentos adequados, urbanizacao e
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regularizacao fundiaria de assentamentos precarios e informais, destinagao de areas

urbanas a Habitacdo de Interesse Social, assisténcia técnica e outros).

Também foram estabelecidos indicadores para o Plano, como o nimero de
familias atendidas, de areas ofertadas, de parceiros, de unidades produzidas, de
unidades melhoradas, de areas regularizadas, de areas monitoradas, entre outros, além
dos Indicadores para o Monitoramento, Avaliacao e Revisao do Plano para que fosse um
norteador da Politica Habitacional no municipio. A obrigatoriedade do sistema de
monitoramento do PMH foi garantida recentemente, por meio do novo Plano Diretor do

municipio, aprovado pela Lei Complementar n° 1181, de 8 de novembro de 2022.

Depois do término destas discussdes, houve uma reuniao final na qual se fechou
uma primeira versao do PMH a ser debatida com a Equipe de Acompanhamento. E,
sequencialmente, aconteceu uma Semindrio e Audiéncia Publica. Apds todas estas

etapas, se elaborou o produto final, resultando no PMH de 2009.

Os quadros sinteses do Plano, conforme Quadro 2 e Quadro 3 estabeleceram os

numeros quanto a provisao e a inadequagao habitacional no municipio.

Quadro 2 - Quadro sintese da necessidade de novas moradias em Santos identificada em 2009 -
Déficit Quantitativo

Levantamento PMS, CDHU e
5.547 estimativas realizadas para este
diagndstico

Demanda (A) Domicilios a serem
Nucleada removidos

(B) Familias Conviventes fora

dos setores subnormais 8.513

(C) Familias moradoras em
cdmodos fora dos setores 2.590 FJP (IBGE 2000)
subnormais

Demanda
Dispersa

(D) Familias moradoras em

Domicilios Improvisados 226

Fonte: PMH, 2009.
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Quadro 3 - Quadro da inadequagdo dos domicilios urbanos no municipio de Santos — Déficit
Qualitativo, segundo a Fundagdo Jodo Pinheiro — FIP 2000

Urbanizagdo Simples 4.492 Levantamento PMS,
R CDHU e estimativas
Demanda Nucleada Urbanizagdo Complexa 3.338 realizadas para este
Regularizacdo Fundiaria 11.715 diagnostico
Domicilios Sem Banheiro 1.274 ?I;ZEC 3'55600 Demografico
Demanda Dispersa FIP/Censo Demografico
Adensamento Excessivo 4,900 IBGE 2000

Fonte: PMH, 2009.

Destaca-se ainda a inexisténcia de cadastro municipal geral Unico, inviabilizando
a identificacao das faixas de renda das demandas existentes*?. Assim, nao foi possivel
prever definicao adequada das metas fisico-financeiras, optando-se pela previsdo de um
subsidio integral a todas as familias. Como consequéncia, surgiram dificuldades para o
estabelecimento de tipologia de empreendimento economicamente viavel até para os

nucleos com demandas especificas.

O PMH sintetizou os Programas Habitacionais a época, nas 3 esferas, conforme

Quadro 4.

42 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
insercdo e uma das metas institucionais a estruturacdo do Cadastro Universal e Unificado da Demanda
Habitacional do Municipio, de forma vinculada ao Sistema de Informacdes Geogréaficas — SIG Santos. O
Plano Diretor, LC 1181, e 8 de novembro de 2022, definiu em seu artigo 142:

(...)

Art. 142. Na implementacdo da Politica Municipal de Habitacdo de Interesse
Social, devera ser garantida a integracéo dos cadastros das familias atendidas
pelos projetos de proviséo habitacional e de regularizacao fundiaria por meio da
criacdo de cadastro Gnico municipal integrado aos dados do Cadastro Unico
Nacional, incluindo os dados do CDHU, COHAB, CMH e Municipio, objetivando
impedir a duplicidade e garantir o atendimento das familias.
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PLANO MUNICIPAL DE HABITACAO — PMH - DO MUNICIPIO DE SANTOS - 2023

Quadro 4 -Sintese dos Programas Habitacionais e Linhas de Atuacdo no Municipio de Santos
(Tabela 3.10 do PMH de 2009)

Ente Federativo Programa Linha de Atuacdo

Infra-estrutura urbana e social

Saneamento (esgotamento sanitdrio em
assentamentos)

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

Habitagao (ubanizacdo de assentamentos, produgdo e
melhoria de UHs, Plano Municipal de Habitagao)

Governo Ex HBB - urbanizacdo integrada da Vila Pelé e favela
Federal do Dique da Vila Gilda

Infra-estrutura urbana

Emenda Parlamentar - Orcamento Geral da Unido - [ —

oGU =
Urbanizagdo integrada

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

Programa Crédito Solidario Crédito para produgdo de UHs
Programa Habitacional de Integracdo (CDHU) Carta de crédito/subsidios para aquisicdo de UHs
Aquisicdo de Moradias Compra de UHs
Programa de Reassentamento Habitacional (CDHU) Producdo de UHs e Consolidagdo de UHs existentes
Parceria Municipios (CDHU) Producdo de UHs
Governo Programa de Atuacdo em Cortigos (CDHU/BID) Requalificacdo e produgéo de UHs
Estadual - — - PP =
(SH/CDHU) Parceria Associacdes e ’Cooperatlvas (CDHU) Complemento de crédito para produgdo de UHs
Atuagdao em Favelas e Areas de Risco (CDHU) Produgao de UHs
Nucleo Habitacional por Empreitada (CDHU) Producdo de UHs
SH4 (CDHU) Producdo de UHs
SSPSP (CDHU) Concessdo de carta de crédito
Programa Cidade Legal (SH) Apoio técnico para regularizacdo fundidria

Producdo de lote urbanizado

Producdo de UHs

Melhoria de UHs (consolidagdo)

Aggio Municipal em Habitagdo Urbanizagdo de assentamentos

Locagdo social

Alojamento

Programa de Regularizagdo Fundiaria (COHAB-ST e |Regularizacd@o fundidria
Governo SEPLAN)

Municipal/  |programa Alegra Centro_Habitacdo (PL) Revitalizacdo e adequacio de infra-estrutura das UHs
COHAB-ST
Substituicdo de moradias subnormais com provisdo
habitacional
Urbanizagao
Programa Santos Novos Tempos Intervengdo em dreas de risco e degradadas

(melhorias e implantagdo de infra-estrutura de macro
drenagem, contencdo e adequagdo das ocupagdes em
situagao de risco)

Fonte: PMH, 2009.

Ao final, as propostas definidas no PMH de 2009 foram indicadas por meio de 9

Programas Especificos, classificados como transversais e centrais, conforme Quadro 5.
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Quadro 5 - Programas Habitacionais definidos no PMH - 2009

Programa de
Assisténcia
Técnica

Programa de
Desenvolviment
Institucional

Fonte: Plano Municipal de Habitacdo. Prefeitura Municipal de Santos, 2009.

Os Programas Centrais foram aqueles com as linhas norteadoras de atuacao do
poder publico municipal e englobaram diferentes tipos de intervencdo (que algumas
vezes se repetem em diferentes programas), de acordo com a diversidade da demanda
e os Programas Transversais constituiram os que tinham as linhas de acdo concebidas
como fundamentais para implementagao dos programas centrais, dando condigOes e
apoio a implementacdo dos mesmos. A maior parte deles foi implementada, sendo

alguns de forma mais efetiva.

Segue abaixo diagndstico preliminar de cada programa do PMH.

e Programa de regularizacao fundiaria

Com base no Programa de Regularizacdo Fundiaria previsto no PMH e amparado
nos conceitos estabelecidos pela Lei Federal n® 11977 de 2009, que disp0s sobre a
regularizagdo fundidria de assentamentos em areas urbanas, em 2013, a COREFUR,
elaborou seu Plano Municipal de Regularizacao e Provisao Habitacional (Figura 10), onde
passaram a ser identificados os nucleos informais com as respectivas demandas

nucleadas e déficits existentes a partir de ocupagOes irregulares.

No mapeamento das demandas nucleadas foram identificadas sete tipologias a

serem regularizadas*, com hierarquizacdo para atendimento, estabelecida a partir dos

43 A delimitagdo das areas sofreu alteracdes apos 2013 (elaborada em parceria com a Agéncia
Metropolitana da Baixada Santista — AGEM, por meio do Sistema de Informacdes Metropolitanas - SIM.
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seguintes critérios: meio ambiente, projetos incidentes, aspectos urbanisticos, juridicos,

sociais e os recursos financeiros disponiveis.

A COREFUR mapeou todos os nucleos ainda ndo regularizados no municipio e
mapeou 0s nuUcleos de interesse social, identificando sete tipologias a serem
regularizadas, com hierarquizacao para definir priorizagao quanto ao atendimento,
estabelecida a partir de uma pontuacao que levou em conta os seguintes critérios: meio
ambiente, projetos incidentes, aspectos urbanisticos, juridicos, sociais e os recursos
financeiros disponiveis. Um Grupo Técnico, composto por advogados, arquitetos,
engenheiros e gedlogos avaliaram e pontuaram cada um destes aspectos em cada
nlcleo. Desta forma, o Plano permite estabelecer para cada nlcleo agdes bastante
assertivas, tanto do aspecto juridico como urbanistico, com priorizacao de atendimento
aos nucleos mais “pontuados”. Além disso, as acdes voltadas aos nucleos classificados
como Tipologias 2, 3 e 4 (Figura 10) estao diretamente relacionadas ao Programa de
Urbanizacdo e Requalificacdo Urbana, previsto também como um outro Programa do
PMH.

Importante apontar que, embora estabelecidos com critérios diferenciados, os
déficits quantitativos e qualitativos identificados no PMH (2009) e no Plano de

Regularizacao e Provisao Habitacional (2013) apresentaram aproximagoes significativas.

Os numeros do Plano de Regularizagdo e Provisdao Habitacional que serdo
tratados com mais foco neste diagndstico serdo referentes somente as remocoes, por
serem referentes exclusivamente a producao habitacional e ndo estarem vinculados
diretamente ao Censo do IBGE, pois as remocoes destas tipologias sao definidas a partir
da presenca de risco geoldgico ou ambiental, dependendo, portanto, de analise técnica.
Equivalem no Plano as tipologias 5 e 7. As demais tipologias constituem demandas
importantes de direito a moradia adequada**, mas por ndo serem nucleos de remocao,
e sim de regularizacdo fundiaria, parcelamento e urbanizagao - com eventuais remogoes

seja por estarem em risco geoldgico ou ambiental ou para conformidade das obras

44 O Comité sobre os Direitos Econémicos, Sociais e Culturais da Organizacéo das Na¢Ges Unidas
— ONU, define o que considera uma moradia adequada: Seguranc¢a da posse, disponibilidade de servigos,
materiais, instala¢des e infraestrutura, economicidade (a moradia n&o é adequada, se 0 seu custo ameaca
ou compromete o exercicio de outros direitos humanos dos ocupantes), condigdes de habitabilidade,
localizagdo e adequagéo cultural (a moradia ndo é adequada se nao respeitar e levar em conta a expressao
da identidade cultural).
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urbanisticas — serdao tratadas com maior detalhamento apds a conclusao do Censo

Demografico.

Figura 10 - Demanda nucleada identificada no Plano Municipal de Regularizacdo e ProvisGo
Habitacional

Bl Tipologia 6 - 100% demal
Bl Tipologia 7 - 100% de ref

Fonte: Plano de Regularizacdo e Provisdo Habitacional, 2018.

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

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

Tipologia 3: Assentamentos irregulares com parcelamento definido, parcialmente
urbanizados. Demandam remocgdes e obras de infraestrutura pontuais. Demandam
regularizacdo +  urbanizacdo pontual + producdao habitacional para
reassentamento/realocacao.

Tipologia 4: Assentamentos irregulares e precarios consolidaveis. Caréncia total ou
pontual de infraestrutura. Demandam regularizacao + urbanizacao pontual + producao
habitacional para reassentamento/realocacao.

Tipologia 5: Assentamentos irregulares nao consolidaveis por restricoes 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 Reducgao de Risco — PMRR e/ou restricdes ambientais
e/ou Carta Geotécnica. 100% demandam remocao das moradias em risco + produgao
habitacional para reassentamento.
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Importante destacar que entre as tipologias 1 a 4, existem alguns nucleos que

se enquadram como areas de “aluguel de chdao”. Esta modalidade, caracterizada como
uma das que se enquadram nas Zonas Especial de Interesse Social 1 — ZEIS 1, de
exploracao fundidria consiste na celebragdo de contratos de locacao, entre proprietarios
de glebas e familias de baixa renda, ocupantes destas areas, que no caso, nao sao
regularizadas ainda. As moradias e demais benfeitorias sao construidas pelo ocupante,
que pode ser despejado, em caso de inadimpléncia, deixando ao proprietario do “chdo”
os investimentos feitos por ele. O proprietario se beneficia entdo dos investimentos
destas familias e do Poder Publico, que nestas areas implanta infraestrutura e

equipamentos.

A exploracdo fundiaria, neste caso, consiste na celebracdo de contratos de
locacdo, entre proprietarios de glebas e familias de baixa renda, ocupantes destas areas,
que no caso, ainda ndao sao regularizadas. As moradias e demais benfeitorias sao
construidas pelo ocupante, que pode ser despejado, em caso de inadimpléncia, deixando
ao proprietario do “chdao” os investimentos feitos por ele. O proprietario se beneficia
entdo dos investimentos destas familias e do Poder Publico, que implanta infraestrutura

e equipamentos. O aluguel de chao é aplicado nas seguintes areas, conforme Figura 11

Figura 11 e Tabela 4:
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Figura 11 - Demandas nucleadas na modalidade do "Aluguel de Chido”

Fonte: Plano de Regularizacdo e Provisdo Habitacional, 2018.

. Elaboracdo.: COPOLUR, 2022.

Tabela 4 - Nucleos que se enquadra na modalidade do "Aluguel de Chao”

; NO Tipologia conforme
Area Plano de
UH et
Regularizacao

Pacheco 362 3
Vila Progresso 413 2
José Menino 66 4
Torquato Dias 114 2
Clovis Galvao de M. 48 )
Lacerda

TOTAL 1003

Fonte: Plano de Regularizacdo e Provisdo Habitacional, 2018.

Quanto as demandas nucleadas de remocao total, o Plano de Regularizacao
classificou, por meio das Tipologias, 0s nucleos com risco ambiental como Tipologia 5 e
0s nucleos com risco geoldgico como Tipologia 7. Nos casos em que se previu de

remocao parcial, os nucleos foram enquadrados como Tipologias 3 ou Tipologias 4.

e Remocodes por risco geologico
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As remog0es por risco geoldgico incidem na Macrozona Morros e na Macrozona

Continental, devido a declividade da area onde se encontram. Sao definidas a partir de
avaliacdo da Defesa Civil, com base na classificacao dos riscos que apresentam, de
acordo com critério utilizado pelo IPT e incorporado na elaboragao do Plano Municipal
de Reducao de Risco — PMRR:

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

R2 — Risco Médio corresponde a um processo de instabilizagdo em fase inicial,
reduzida a possiblidade de ocorréncia de eventos destrutivos num prazo de um ano;

R3 - Risco Alto sdo as areas com processo de instabilizacdo em pleno
desenvolvimento, possivel ocorréncia de eventos destrutiveis no prazo de um ano;

R4 - Risco Muito Alto, corresponde as areas com processo de instabilizacdao em

fase avancada, com provavel ocorréncia de eventos destrutivos no prazo de um ano.

Na Macrozona Morros, de acordo com o PMRR, estdo localizadas em areas
classificadas como Risco 3 e 4 e eventualmente como Risco 2 — R2. As moradias
identificadas estao inseridas nos chamados Setores, conforme indicado na Figura 12,
porém nem todas as moradias localizadas nestes setores sdao objeto de remocao.
Também é importante considerar que as moradias indicadas tanto como risco quanto
como remocao podem ser reavaliadas quanto a sua classificacdo, a medida que as areas
do entorno sao urbanizadas e recebem infraestrutura, sobretudo drenagem e obras de
contencao, visto que este fator afeta diretamente a situacdo das moradias quanto ao
risco geoldgico.
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Figura 12 - Setores com moradias indicadas para remog¢do na Macrozona Morros, de acordo com
0 Plano Municipal de Redugédo de Risco — PMRR 2020.

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

0 T

LEGENDA:

Setores com moradias indicadas para remogao - Risco 2
Setores com moradias indicadas para remogao - Risco 3
Setores com moradias indicadas para remogao - Risco 4

Area de remocdo - Tipologia 5: Assentamentos irregulares ndo consolidaveis por
restricbes de natureza juridica ou fisico-ambiental. 100% demandam producao
habitacional para apoio a reassentamento.

Area de remocgo - Tipologia 7: : Moradias ou assentamentos localizados em &reas de
risco a serem removidas de acordo com o Plano Municipal de Reducado de Risco — PMRR
e/ou restricbes ambientais e/ou Carta Geotécnica. 100% demandam remocdo das
moradias em risco + producdo habitacional para reassentamento.

O ultimo levantamento das areas de risco, indicou as remogdes por bairro,
conforme Tabela 5.
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Tabela 5 - Quadro de remogdes previstas no PMRR 2021 para a Macrozona Morros por bairro

Causa | ID |Area N° de moradias
1 |MORRO SANTA TEREZINHA 7
2 |MORRO SABOO 12
3 | MORRO JABAQUARA 20
4 | MORRO FONTANA 23
5 | MORRO JOSE MENINO 42
6 | MORRO MARAPE 44
. CANELEIRA e MORRO DA

oo || °
8 |MORRO PACHECO 53
9 |MORRO MONTE SERRAT 57
10 |MORRO SAO BENTO 86
11 |VILA PROGRESSO 94
12 | MORRO PENHA 110
13 | MORRO SANTA MARIA 166
14 | MORRO NOVA CINTRA 301
TOTAL DE REMOCOES 1.060

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

Na Macrozona Continental, a ocupacao que esta instalada em area com risco

geoldgico é o Monte Cabrao, que tem parte instalado em encosta de morro e parte em

area plana.

Tabela 6 - Remog0es previstas por risco geoldgico

Area

No de
moradias

MACROZONA MORROS

1.060

MACROZONA CONTINENTAL —
MONTE CABRAO

70

TOTAL DE REMOGCOES

2.030

Fonte: Departamento de Protecdo e Defesa Civil, SESEG, 2022,

E importante apontar que a questdo urbanistica e a questdo ambiental também

sao de suma importancia quanto a classificacdo do risco geoldgico, visto que também

interferem diretamente na classificacao do seu risco. Neste sentido, o Plano Municipal

da Mata Atlantica - PMMA trata de apontar as areas mais sensiveis e as areas mais

estratégicas para recuperagao da sua flora e, consequentemente, nas quais o risco
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devera ser reavaliado a posteriori. Portanto, o PMMA sera avaliado sob este aspecto na

préxima fase deste diagndstico.

De acordo com o Plano de Regularizacao, as moradias atualmente indicadas para
remocao por risco geoldgico, sao classificadas como Tipologia 7 e eventualmente como

Tipologia 3 ou 4.

Abaixo segue delimitacao dos bairros onde ha previsdo de remocdo por risco
geoldgico, e, portanto, com necessidade de provisdo habitacional, indicados na Figura
28. Também sdo indicados os nucleos classificados no plano de Regularizacao Fundiaria
como tipologia 7, além dos nucleos em processo de regularizacdo fundiaria das tipologias

3 e 4 que tem previsao de remocao:

Figura 13 - Localizacdo das dreas com risco geologico

Fote.'a gog/e Earth 2022, Ar.'Depaameno de Defesa —Cﬁ// deSantos,OZJ -
LEGENDA

E Limite do Bairro

- Tipologia 3 - Assentamentos irregulares com parcelamento definido, parcialmente
urbanizados. Demandam regularizacao + urbanizacdo pontual + producdo habitacional
para reassentamento/realocacao.
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Tipologia 4 - Assentamentos irregulares e precérios consolidaveis. Caréncia total ou
pontual de infraestrutura. Demandam regularizacdo + urbanizacdao pontual + producao
habitacional para reassentamento/realocacao.

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

- Tipologia 7: Moradias ou assentamentos localizados em areas de risco a serem
removidas de acordo com o Plano Municipal de Reducdo de Risco — PMRR e/ou restricoes
ambientais e/ou Carta Geotécnica. 100% demandam remogao das moradias em risco +
producdo habitacional para reassentamento.

¢ Remocoes por risco ambiental:

As remogcBes por risco ambiental incidem nas chamadas Areas de Preservacdo
Permanente — APP, nos termos do Cddigo Florestal, Lei Federal n® 12.651, de 25 de
maio de 2012 e estdo concentradas na Macrozona Noroeste, Macrozona Morros e na

Macrozona Continental.

Foram definidas por estarem localizadas em margem de corregos, mangues e

proximos a nascentes e topo de morros.

Importante salientar que todas as areas delimitadas também possuem risco

geoldgico ou risco_urbanistico/tecnolégico/ambiental e tratam-se, portanto, de areas
extremamente sensiveis. Entretanto, ndo serdo contabilizadas como tais, a fim de nao
haver dupla contagem no déficit. E ainda, que no caso do Caruara, somente parte do
bairro possua previsdao de remogao por risco ambiental. O restante da ocupagao da area

ndo apresenta risco e sera consolidada.

Tabela 7 - Nucleos com moradias indicadas como risco ambiental

e o

1D Area mgragl‘ieas
1 | CAMINHO DAS PEDRAS (CANELEIRA III) 30
2 | MONTANTE CANELEIRA III 39
3 | SABOO II (AREA CONTIGUA A ZEIS) 12
CAMINHO PARTICULAR SAO JORGE — NASCENTE | .,

4 | (CANELEIRA III)
5 | VILA CESAR 64
6 | CAMINHO DA UNIAO (JARDIM SAO MANOEL) 1.201

VILA DOS CRIADORES (ANTIGO LIXAO DA 904
7 | ALEMOA)

8 | PALAFITAS - DIQUE VILA GILDA 5.640
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9 | PALAFITAS — DIQUE SAO MANOEL

600

10 | VILA ALEMOA

1.718

11 | CARUARA

70

12 | FAVELA MANTIQUEIRA

49

TOTAL DE REMOGCOES

10.361

Fonte: Plano de Regularizagdo e Provisdo Habitacional, 2018.

Entretanto, parte destes nucleos também apresentam risco geoldgico. Se

desconsiderarmos estas areas, temos um total de 7569 moradias.

Tabela 8 - Nucleos com moradias indicadas exclusivamente como risco ambiental

Area com risco ambiental N© d?
moradias
SABOO II (AREA CONTIGUA A ZEIS) 12
CAMINHO DA UNIAO (JARDIM SAO 1.201
MANOEL)
PALAFITAS - DIQUE VILA GILDA 5.640
PALAFITAS — DIQUE SAO MANOEL 600
CARUARA 70
FAVELA MANTIQUEIRA 49
TOTAL 7.572

Fonte: Plano de Regularizacdo e Provisdo Habitacional, 2018.
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Figura 14 - Localizacdo das dreas de risco ambiental

Font,' lmg goo/e Earth 2022, Areas. Depaffaento de Defesa Civil de antos, 2021.

LEGENDA

EI Bairro

- Tipologia 5 - Areas de risco com previsdo de remocao total

e Remocgodes por risco urbanistico/tecnoldgico/ambiental

De acordo com o diagndstico da revisao do Plano Diretor do municipio*, algumas
areas residenciais foram identificadas por estarem mal localizadas do ponto de vista

ambiental e urbanistico, por estarem muito préximas ao porto e isoladas dos demais

4 (0] diagndstico do Plano Diretor do municipio esta disponivel em
<https://www.santos.sp.gov.br/?g=institucional/diagnostico-renovasantos>. O diagndstico especifico sobre
a relacdo Porto Cidade, no qual sdo tratados dos nucleos com risco urbanistico/tecnolégico estédo
disponiveis em
<https://www.santos.sp.gov.br/static/files_wwwi/files/portal_files/SEDURB/relacao_porto_e_cidade-
r01.pdf>. Consultado em 12 de janeiro de 2023.
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bairros residenciais. Desta forma, o presente Plano ira considerar também como areas

passiveis de risco, estes casos, classificando estes nucleos como sendo de risco
urbanistico/tecnoldgico/ambiental. Estdo localizados na area insular e préximos tanto de
instalacdes portudrias ou industriais como de Areas de Preservagdo Permanente -APP de
rios e nascentes e ainda, do ponto de vista urbanistico, constituam nucleos isolados, por
estarem separados do restante da Macrozona Noroeste pelo sistema viario, por meio de
grandes avenidas, conforme Figura 15. Esta demanda carece de maiores analises e
estudos, para s6 entao, ser incorporada no Plano de Regularizacao Fundidria e entdo se
indicar o déficit e as solugdes que serdo adotadas, podendo se tratar de remogao total,
parcial ou da implementacao de obras e outras acdes, que neutralizem ou eliminem tais

riscos.

Figura 15 — Nucleos de risco urbanistico/tecnologico/ambiental na Macroadrea Insular

SRS ; *% e
) Fonte: oo/e Eah, 2021,

Tabela 9 - Nucleos com moradias indicadas como risco urbanistico/tecnologico/ambiental

. No estimado de
Area :
moradias

Piratininga 238

Vila Haddad 77

Total 315

Alemoa* 1970

TOTAL GERAL 2285
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Fonte: Sistema de Informagdes Geogréficas — SIGSantos, 2021 e Diagndstico de revisdo do Plano
Diretor de Desenvolvimento e Expansdo Urbana do Municipio de Santos.

* O numero de remog0es previstos na Alemoa por risco ambiental compreende 1718 unidades,
conforme Tabela 7. Portanto, somente 252 unidades seriam exclusivamente de risco
urbanistico/tecnoldgico/ambiental.

Portanto, o déficit habitacional proveniente de riscos, pode ser assim estimado:

Tabela 10 - Estimativa Déficit habitacional

TIPO DE RISCO

AREA . URBANiSTICO/ NUMERO DE
GEOLOGICO | AMBINETAL| TECNOLOGICO/ MORADIAS
AMBIENTAL
MORRO
SANTA 7 .
TEREZINHA
MORRO
SABOO 12 12
MORRO
JABAQUARA 20 20
MORRO
FONTANA _ 23 23
MORRO JOSE
MENINO 42 42
MORRO
MARAPE 44 44
CANELEIRA e
MORRO DA 45 e
CANELEIRA
MORRO
PACHECO 53 53
MORRO
MONTE 57 .
SERRAT
MORRO SAO
BENTO 86 86
VILA
PROGRESSO 94 94
MORRO
PENHA 110 110
MORRO
SANTA MARIA 166 166
MORRO NOVA
CINTRA 301 301
SABOO II
(AREA
CONTIGUA A 12 12
ZEIS)
CAMINHO DA
UNIAO
(JARDIM SAO 1201 1201
MANOEL)
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PALAFITAS -
DIQUE VILA 5.640 5.640
GILDA
PALAFITA§ -
DIQUE SAO 600 600
MANOEL
CARUARA 70 70
MONTE
CABRAO 70 70
FAVELA
MANTIQUEIRA 9 9
Piratininga 238 238
Alemoa 1.718 252 1.970
Vila Haddad 77 77
TOTAL 1.130 9.290 567 10.987

O elevado numero de remocdes proveniente da ocupacao em areas de riscos, revelam,

portanto, a necessidade de acdes de monitoramento e fiscalizagdo em consonancia com

a politica de provisdo habitacional, dentre outras de habitacdo. No ano de 2022, por

exemplo, cerca de 97,5 milhGes foram gastos pelo poder publico*, em obras de

contencao de encostas, drenagem e zeladoria e acessibilidade, o equivalente a

construgdo de 783 unidades*” ou ser utilizado em outros programas previstos no PMH

de 2009.

46 Sobre obras nos Morros, 2022, ver: https://www.santos.sp.gov.br/?q=noticia/retrospectiva-investimento-
de-r-975-milhoes-garante-mais-seguranca-em-morros-de-santos. Consultado em 16/1/2023.

47 Considerando uma moradia de 50m2 com o valor do m2 do CUB/jan de 2023, de R$ 1.913,72, adicionado
o valor de 30%, relativos aos custos de fundagéo no municipio, totalizando R$ 124.391,80 por unidade.
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¢ Programa de atendimento aos cortigos — PAC

O PMH previu que o Programa de Atuagao em Corticos — PAC*, articularia agGes
de diferentes Programas, a fim de atender a demanda dos corticos: o proprio PAC
Estadual, da CDHU, o Programa de Locacao Social, o Programa Alegra Centro Habitagao

e 0 Programa de Provisao Habitacional.

Por meio do PAC estadual 2 empreendimentos foram executados e entregues em
2008: o Santos F, com 60 UHs e o Santos H, com 53 UHs, localizados na chamada ZEIS
3, dos corticos. Entretanto, o PAC se encerrou em 2010, ano seguinte da entrega do
PMH. Mas, ainda assim, atualmente, o Santos I, estd em construgao e é fruto deste
Programa, pois foi idealizado ainda durante a vigéncia do mesmo. Os demais Programas

serao descritos a seguir.

O empreendimento Santos I, atualmente em construcao (ver Tabela 14), é
oriundo do PAC da CDHU e prevé a construcdo de 50 unidades. Um outro
empreendimento, de iniciativa popular, organizado por Associacdo de Moradores e que
atendera especificamente a demanda dos moradores de corticos, esta sendo construido
pela Associagao dos Cortigos do Centro. Com dois blocos, o Conjunto Vanguarda possuira
cerca de 177 unidades e estd em processo de construcdo.

e Programa de locacgao social

Na locacdo social, o poder publico é quem oferta a moradia, por meio da locacao
das unidades a valores acessiveis a populacdo de menor renda, garantindo assim o

direito a moradia, sem, contudo, vincular-se a questdo da propriedade.

Se constitui, portanto, uma alternativa menos onerosa e mais viavel a parcela da
populacao mais vulneravel do ponto de vista social e também com menor poder
aquisitivo.

Apesar de ainda ndo implementada de fato no municipio, a lei n® 1447, de 12 de

dezembro de 1995, aprovou o Programa de Locagdo Social, destinado as familias com

% O Programa do PAC estéa detalhadamente descrito, até as acdes de 2012, no Relatério Geral, no
seguinte endereco eletronico:
<https://www.cdhu.sp.gov.br/documents/20143/37069/RelatorioGeralProgramaCorticos.pdf/cef12342-
5419-23a0-bf8c-95360484fe86>. Consultado em 11/01/2022.
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https://www.cdhu.sp.gov.br/documents/20143/37069/RelatorioGeralProgramaCorticos.pdf/cef12342-5419-23a0-bf8c-95360484fe86

renda total de até 5 salarios minimos, com preferéncia para moradores de corticos,

podendo ser aplicado em imdveis particulares ou publicos, com permissao de uso
remunerada e valor a ser determinado em decreto®.

A fim de retomar o Programa e aplicar efetivamente a norma municipal, a
Locagao Social, foi introduzia no Plano Diretor, aprovado recentemente, pela Lei
Complementar n® 1181, de 8 de novembro de 2022, estabelecendo como um dos
objetivos no inciso X do art. 137:

[...]

X- ampliar o programa municipal de locagdao social, visando atender
alternativamente o déficit habitacional para grupos com demandas especificas que nao
se enquadrem nos programas de financiamento habitacional, com a possibilidade de
aquisicao apds periodo minimo a ser estipulado em Politica Municipal de Habitacao.

[...]

E nas suas duas primeiras diretrizes, o Plano Diretor estabelece ainda:

I — implantar programa de incentivos para a producao de Habitacdo de Interesse
Social e mercado popular (HIS e HMP) no setor privado;

II — estabelecer programas de financiamento para a construgao de imdveis
publicos e privados destinados a programas de locacdo social.

[...]

Além de estabelecer ainda outras 2 diretrizes:

VII — implementar programas habitacionais de interesse social que incluam a
locagdo social na Macrozona Centro, visando a fixacdo da populagdo de baixa renda
residente no local;

E por fim:

[...]

49 Atualmente esta lei esta sendo revisada pelo Poder Legislativo, conforme PL n°. 048/2018. Também
existe o PL n°® 1613/2015, atualmente sem andamento.

DIAGNOSTICO PRELIMINAR



X — ampliar o programa municipal de locagao social, visando atender

alternativamente o déficit habitacional para grupos com demandas especificas que nao
se enquadrem nos programas de financiamento habitacional, com a possibilidade de
aquisicao apds periodo minimo a ser estipulado em Politica Municipal de Habitacao;

A demanda ja definida na lei vigente e identificada também no diagndstico do
Plano Diretor de 2022 é a demanda de moradores de imdveis plurihabitacionais

precarios - corticos.

Os corticos estao concentrados na chamada Zona Especial de Interesse Social —
ZEIS 3, que de acordo com artigo 2° da Lei Complementar n°® 53, de 15 de maio de
1992:

[...]

III — Zonas Especiais de Interesse Social 3 — ZEIS-3 — dreas com concentragao
de edificacbes de uso residencial plurihabitacional precério, nas quais serdo desenvolvidos
programas e projetos habitacionais destinados, prioritariamente, ao atendimento da
populacado de baixa renda familiar moradora na respectiva ZEIS, conforme cadastro existente
no orgao de planejamento ou de habitacdo da Prefeitura, podendo ocorrer os seguintes

Casos:

a) melhoria de condicbes de habitabilidade em edificacdes de uso residencial
plurihabitacional precario;

b) remanejamento de moradores cadastrados para novas unidades habitacionais,
preferencialmente na mesma ZEIS-3. (inciso alterado pela LC 775/2012)

[...]

Desta forma, este déficit se constitui tanto como quantitativo (comodos) como

qualitativo (adensamento excessivo e domicilios sem banheiro).

50 Os dados sobre locacéo social e corticos do diagnéstico do Plano Diretor do municipio estéo disponiveis
em < https://lwww.santos.sp.gov.br/static/files_wwwi/files/portal_files/SEDURB/7-_habitacao_formatado_-
_rl_1.pdf>. Consultado em 12 de janeiro de 2023.
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De acordo com dados do Diagnostico Socio territorial da Politica de Assisténcia

Social do Municipio de Santos, de 2021, elaborado pela Secretaria Municipal de
Desenvolvimento Social - SEDS, estavam cadastradas no CadUnico de Santos, 21.599
familias, distribuidas conforme Figura 16. Na Macrozona Centro®!, aproximadamente
41,7% das familias cadastradas vivem em situacdo de pobreza ou extrema pobreza®.
Portanto, das cerca de 1.891 familias cadastradas, 789 familias moram possivelmente
nas ruas ou em corticos. As demais familias, pelo baixo poder aquisitivo, possivelmente
moram também em cortigos, pela alta concentracdo desta tipologia no local. Este nimero

ja aponta uma provavel demanda inicial para o Programa de Locagao Social.

51 Conforme inciso Il do artigo 24 do Plano Diretor do municipio, Lei Complementar n° 1181, de 8 de
novembro de 2022, a Macrozona Centro se constitui como “area urbanizada, que agrega grande ndmero
de estabelecimentos comerciais e de prestadores de servicos, bem como o acervo de bens de interesse
cultural, objeto de programa de revitaliza¢@o urbana, onde se pretende incentivar a protecéo do patriménio
cultural integrado a renovacao urbana, a transferéncia dos usos ndo conformes, o incentivo a implantagéo
e fixacdo do uso residencial e da populacdo de baixa e média rendas residentes no local, com
prioridade a HIS e a HMP e, nas areas limitrofes ao porto e nas retroportuarias, minimizar os conflitos
existentes com a malha urbana”.

52 vale apontar que atualmente a situagéo de extrema pobreza é caracterizada por familias que possuem
renda familiar mensal per capita de até R$ 105,00 e situacédo de pobreza com renda familiar mensal per
capita entre R$ 105,01 e R$ 210,00.
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PLANO MUNICIPAL DE HABITACAO — PMH - DO MUNICIPIO DE SANTOS - 2023

Figura 16 - Familias cadastradas no Cadastro Unico de Santos, por faixa de renda familiar per
capita, segundo a regido de moradia.

100%
90%
80%
70%
60%
50%
40%
30%
20%
10%

0%

D Ate R$89,00 M Entre R$89,01 ate R$178,00 O Entre R$178,01 ate 1/2S.M. M Acima de 1/2 S.M.

Fonte: CECAD/MDS - dados referentes a janeiro de 2020. Elaboracdo SEDS.

Desta forma, pela vulnerabilidade social, a politica habitacional do municipio
devera levar em conta que a aquisicao de um imével sem subsidio € inviavel para este
grupo e a alternativa da locacdo social € a opgao mais viavel, pois viabiliza 0 acesso a

moradia, desvinculada da questdo da propriedade.

Vale apontar que este Programa deve estar integrado com as demais politicas
publicas, especialmente de acolhimento e inclusdo social, para que seja eficiente e eficaz
junto a comunidade e para seu éxito, é importante considerar que a gestao deve ser
eficaz tanto em relacao a um correto encaminhamento da demanda dirigida como da

administracdo dos condominios.

O regulamento do programa de locacdo social sera elaborado, com base nos
dados do Diagndstico deste PMH. Conforme os dados da Figura 16, serdo previstos
também os casos em que o subsidio devera ser integral, caracterizando-se como um
Programa Complementar ao de Locacao Social, no qual a moradia se enquadra como

um Servico de Moradia Social.
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Programa de Reabilitacao do Uso Residencial na Regiao Central
Histdrica de Santos: Alegra Centro Habitacao;

O Programa Alegra Centro Habitacdo ja estava em discussdo durante a elaboragao do
PMH e foi incorporado ao Plano. Foi aprovado por meio da Lei Complementar n© 688, de
10 de julho de 2010. Estabeleceu por meio de legislacdo, parametros minimos de
seguranca, salubridade e conforto da habitacdo para reabilitacdo de 221 lotes (255
langamentos tributdrios) identificados em levantamento realizado na area e publicados
no Decreto n° 5.642, de 29 de julho de 2010 (alterado pelo Decreto n°® 9.872, de 23 de
novembro de 2022), conforme Figura 17. A lei estabeleceu o uso exclusivamente
residencial para estes imdveis, por no minimo 5 anos, visando sobretudo a reabilitagao

dos corticos aos parametros minimos de habitabilidade e a permanéncia da populagao??.

Figura 17 - Localizagédo dos Imoveis Plurihabitacionais Precarios — Corticos, conforme Decreto n°
9782, de 23 de novembro de 2022.

o

RN

Fonte: COPOLUR, 2022.

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

Zona Especial de Interesse Social 3 — ZEIS 3
Imoveis plurihabitacionais precarios conforme decreto n® 9782, de 23 de
novembro de 2022

O programa contava com isencdes fiscais para os imdveis reabilitados.

Entretanto, ndo houve adesdo dos proprietarios ao Programa.

Conforme identificado acima, no Programa de Locacao Social, na Macrozona
Centro, de acordo com dados do CadUnico aproximadamente das 1.891 familias
cadastradas, 789 familias moram possivelmente nas ruas ou em corticos e as demais,
pelo baixo poder aquisitivo, possivelmente moram também em corticos, pela alta
concentracdo desta tipologia especialmente na regiao da propria ZEIS 3, onde estdo
concentrados os corticos. E importante considerar na formulacdo de politicas para esta
regido, que ao mesmo tempo que a diretriz para esta ZEIS prevé a fixacdo e melhoria
das condigOes de vida da sua populacdo, nesta Macrozona ja existem diversos estimulos
construtivos a novos empreendimentos, a exemplo da Area de Adensamento Sustentavel
Norte — AAS N e as Zonas Especiais de Renovagao Urbana — ZERUs Valongo e Paquet3,
que permitem maiores indices construtivos. Assim, tendo em vista objetivos ambiguos
de adensamento e fixacao da populacdo existente nesta Macrozona, o fenébmeno de
gentrificacdo® deve ser levado em conta em qualquer politica que venha a ser

estabelecida. Os nimeros de levantamentos existentes realizados sao os seguintes:

Tabela 11 - Imoveis identificados como cortigos

Ano do levantamento Numero de lotes
1985 51

2010 221

2014 183

2019 268

Fonte: SEDURB, 2021

4 Gentrificagao é o processo que ocorre quando uma area € alterada do ponto de vista do uso e ocupagédo
do solo, e se torna mais valorizada no mercado imobiliario. E estimulada tanto pelo setor publico, com
alteracao de legislagéo, sobretudo urbanistica, obras de reurbanizac¢éo e incentivo ao turismo, como pelo
setor privado, por meio da especulacao imobiliaria. De qualquer forma, € o setor publico o principal indutor
deste processo, por ser o ente de regulagéo de uso e ocupacéo do solo. Este processo afeta diretamente
a populacdo de baixa renda que passa, muitas vezes, a nhdo conseguir permanecer em seus locais de
moradia, sendo substituida por outra populagdo com maior poder aquisitivo.

DIAGNOSTICO PRELIMINAR



O Programa do Alegra Centro Habitacdo trouxe importantes avangos, como

responsabilizar os proprietarios pelas péssimas condicdes sanitarias dos imdveis
e grava-los de modo a fomentar o uso habitacional de interesse social.
Entretanto, o fato de ndo haver adesao revela que o Programa nao levou em
conta aspectos operacionais de fiscalizagdo, negociacdao e intimacao dos
proprietarios.

Portanto, devera ser revisado, levando em conta andlise ja elaborada por equipe
da SEDURB, conforme Diagnostico de 2016:

“No entanto, a estratégia utilizadapelo programa, qual seja, em
suma, gravar os imdveis precarios via decreto e “obrigar” seus
proprietarios a reabilitd-los, subestimou a quantidade de
corticos, superestimou a capacidade de resposta dos
proprietarios e a intencdo politica de resolver o problema e
acaboupor ndo estimular nenhum uso residencial”

(...)

“Acredita-se que a revisdo do programa deva envolver ndo
apenas uma visdo mais abrangente, ou seja, a relacdo daarea
com o resto da cidade, comotambém considerar a locacdo social
como alternativa viavel e intermediaria entre a compra do imével
e ocupagdo de areas ambientalmente sensiveis. Mas para
viabilizar o processo de revitalizagdo a partir da abertura de
novas atividades econdmicas de apoio ao uso residencial na
regido é também fundamental que seja também incentivada a
producdo de habitacdo de mercado popular, pois além de
povoar, acrescentaria poder aquisitivo a demanda”.

e Programa de provisao habitacional
Se dividiu em 3 Subprogramas:

- Subprograma de producdo privada:

Este Programa consiste na producao direta de unidades pelo poder publico que
sejam acessiveis a populacdo de baixa renda. Previa ainda o financiamento a aquisicdo
de moradia voltado ao atendimento da demanda ndo atendida pelo mercado e o estimulo
a producdo de novas moradias pelo setor privado ou associacdes e/ou cooperativas
habitacionais ou movimentos de moradia, também para populagdo de baixa renda. Os
Programas deveriam se articular com as iniciativas e agGes realizadas no ambito estadual
e federal e serem voltados a producdo de HIS e HMP. Destacava a articulacdo ao

Programa de Assisténcia Técnica no apoio as acdes deste Programa.

Neste Subprograma, o Programa MCMV, lancado na mesma época, em 2009 (Lei
n® 11977, de 7 de julho de 2009), foi o que mais alavancou alguns empreendimentos,

conforme Figura 18 e Tabela 12.
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Figura 18 - Localizacdo dos empreendimentos residencials de iniciativa privada e associacoes de
moradores executado com aportes federais destinados para HIS

LEGENDA:

Fonte: COPOLUR, 2022.

‘ Empreendimentos de promogao privada entregues ou em fase final de obras

Empreendimentos de promocao privada lancados em fase inicial de obras

Tabela 12 - Empreendimentos residenciais de producdo privada executados com aportes federais

destinados para HIS
ID | Empreendimento | Programa | N° de Uhs |Faixa |Endereco Empreendedor | Estagio
1 R. Maria dos
Reis, 4511 Em
Varandas da Lagoa | MCMV 340 2 (Zona dos TechCasa construcio
Morros)
2 Av. Haroldo de
Rossi Mais Santos | MCMV 384 3 Camargo, 60 Rossi Entregue
(Zona Noroeste
111)
3
Rua Jorn.Paulo
. - Matos, 239 | .
VivaMar Sabia MCMV 314|1,5a2 (Zona Noroeste Trisul Entregue
111)
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4 Av. Haroldo de
Vivamar Canario MCMV 236|1,5a2 Camargo, 80 Trisul Entregue
(Zona Noroeste
I11)
5 Av. Haroldo de
Vivamar Bem te Vi | MCMV 236 (1,522 | 2marge:  80f g, Entregue
(Zona Noroeste
II1)
6 Rua Fco
. Domenico,
Marlim MCMV 260 3 1201 (Zona Tenda Entregue
Noroeste III)
7
Avenida Rangel
Kz Santos MCMV/PCVA 830 Pestana,  380|Kazzas ~ — |Em
(Zona Incorporagbes | construgao
Intermediaria)
8 Avenida Brasil
Rg5|denC|aI Nova MCMV/PCVA 192 162 (Zona dos | Marcasa Em o
Cintra I construgao
Morros III)
TOTAL
empreendedores
privados 2792

Fonte : CARRICO, J. M.; SOUZA, C. D. ; SANTOS, R. S. F. Producdo imobilidria na capital do Pré-sal:
euforia, vacéncia e demanda reprimida. ARQUITEXTOS (SAO PAULO), v. 06/21, p. 253.05, 2021.
COPOLUR, 2022.

Portanto, apds o PMH foram construidas 2.792 unidades que se enquadram no

Subprograma de produgao privada.

- Subprograma de reabilitacdo de imdveis vazios:

A época do PMH, os dados utilizados de 2000, da Fundacdo Joao Pinheiro — FIP
contabilizou o nimero de 16.896 domicilios vagos na area urbana do municipio. No
Censo de 2010, foram contabilizados cerca de 16.430 domicilios vagos. De acordo com
o proprio PMH de 2009, o nimero indicado para novas moradias em Santos foi de
16.876, (ver Quadro 2). Portanto, a reocupacao destes domicilios vagos praticamente
atenderia ao déficit identificado no PMH.

Propds-se entdo com este Subprograma, incentivar e apoiar a iniciativa de
agentes privados para aquisicao, reforma ou reciclagem de iméveis/prédios vazios, para
que ofertem novas unidades habitacionais de interesse social, bem como promover a
reabilitagdo de imdveis vazios pelo poder publico e tinha como um dos objetivos

especificos a ampliagao da oferta habitacional na regido central da cidade para baixa
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renda. Neste sentido, duas agdes foram desenvolvidas que vao ao encontro deste

objetivo:

Parcelamento, Edificacao e Utilizacdo compulsérios — PEUC e Arrecadacdo dos
Imdveis Abandonados.

O instrumento urbanistico do PEUC é um dos instrumentos urbanisticos
estabelecidos pelo Estatuto da Cidade, conforme Lei Federal n® 10257, de 10 de julho
de 2001 e sua finalidade é o cumprimento da chamada funcdo social da propriedade,
ou seja, fazer com que seja dado um uso para o imével, condizente com os usos
permitidos pelo respectivo municipio para a area onde se encontra.

O PEUC foi regulamentado no municipio inicialmente por meio da lei n® 551, de
27 de dezembro de 2005, ainda antes do PMH e, posteriormente, junto com o
instrumento de arrecadacdo dos imdveis abandonados, incorporados aos Planos
Diretores do municipio de 2013 e 2018, ambos revogados®. Atualmente esta
regulamentado por meio do Plano Diretor do municipio vigente, aprovado pela Lei
Complementar n° 1181%7, de 8 de novembro de 2022 e regulamentado pelo Decreto n°
8455, de 20 de maio de 2019.

Os proprietarios sujeitos ao PEUC receberao notificacdo nos casos em que os
imoveis se enquadrem, nos termos do Plano Diretor vigente, como:

- Imdveis Nao Utilizados Nao edificados — NUNE: lotes e glebas com coeficiente

de aproveitamento efetivamente utilizado igual a 0 (zero). Ou seja, iméveis sem
area construida;

- Imdveis Subutilizados: lotes e glebas com aproveitamento inferior a 0,4 vezes
a area do lote;

- Imdveis Nao Utilizados Edificados — NUE: aqueles com coeficiente de
aproveitamento igual ou superior a 0,3 vezes a area do lote e que estejam desocupados
por mais de 1 (um) ano ininterrupto, conforme constatado pela fiscalizagdo municipal
competente (ressalvados os casos em que o proprietario esteja impedido, judicialmente
de utilizar o imével). Ou seja, iméveis com area construida, porém desocupados.

O PEUC visa que os imdveis ndo estejam ociosos, porém nao visa aumentar
necessariamente sua densidade construtiva. Por isso, o instrumento é aplicado apenas

em regides estratégicas, onde o municipio entenda que deva se otimizar as redes de

5> Artigos 5° a 7° da Lei Federal n® 10257, de 10 de julho de 2001.

36 | g Complementar n° 821, de 27 de dezembro de 2013 e Lei Complementar n° 1006, de 18 de julho de
2018.

57 Artigos 46 a 56 da Lei Complementar n° 1181, de 8 de novembro de 2022.
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infraestrutura ja existentes: abastecimento de agua, coleta de esgoto, sistema de
drenagem e coleta de residuos, além da oferta de transporte coletivo. Tratam-se de
areas onde ja houve um investimento publico na instalacdo destas redes e, desta forma,
incentivar a (re)ocupacado de areas estratégicas do ponto de vista urbano, econémico e
social do territdrio.

O municipio de Santos definiu as seguintes areas de aplicagdo e na seguinte
prioridade: Macrozona Centro, em consonancia com o estabelecido no PMH de 2009 e
com as demais politicas de repovoamento da regiao central e na sequéncia as Zonas
Especiais de Interesse Social — ZEIS 1, 2 e 3, nas Zonas Industriais e Retroportudrias —
ZIR I e II e as Areas de Adensamento Sustentavel — AAS N, AAS S, AAS L, AAS O e AAS
NO.

Figura 19 - Areas de aplicacéo do instrumento do Parcelamento, Edificacdo e Utilizagdo
compulsorios — PEUC

Fonte: COPOLUR, 2022.

Legenda:
Areas de aplicacdo do instrumento urbanistico do PEUC

Macrozona Morros
Zonas Especiais de Renovacao Urbana — ZERU Valongo e ZERU Paqueta

Quando o proprietario é notificado, se inicia a contagem de um prazo para que
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este dé uso ao imdvel no caso de imével desocupado (NUE), apresente projeto

arquitetonico para construir no caso de imdveis sem area construida (NUNE) ou construa
até atingir a area construida minima exigido por lei (Subutilizado). Se o prazo
estabelecido é expirado sem que o proprietario tome as providéncias necessarias, 0
municipio passa a cobrar o chamado Imposto sobre a Propriedade Predial e Territorial
Urbana — IPTU Progressivo no Tempo, um aumento anual no IPTU até o limite maximo
de 15% no quinto ano de cobranga, periodo apds o qual é mantida a cobranca da
aliquota maxima até que seja cumprida a obrigacao de edificar ou parcelar o imdvel. Em
Ultima instadncia, o Municipio pode adotar as providéncias necessarias para a
desapropriacao do imdvel, na forma prevista na Lei Federal n® 10.257 de 10 de julho de
2001 - Estatuto da Cidade.

Ja o instrumento de arrecadacdo de imdveis abandonados, oriundo do Cddigo
Civil’8, foi regulamentado inicialmente no Plano Diretor de 2013 e depois no de 2018>° e
atualmente pelo vigente, aprovado pela Lei Complementar n® 1181, de 8 de novembro
de 20220,

O levantamento de imdveis sujeitos a aplicagdo de ambos os instrumentos, foi
iniciado nas Zonas Especiais de Renovagao Urbana - ZERUs Valongo e Paqueta, ja que,
conforme observado, sao as zonas onde se pretende promover o adensamento, sendo,
portanto, areas estratégicas para o cumprimento da fungao social da propriedade.
Atualmente estdo sendo realizadas vistorias em imdveis objeto de denuncias localizados
em todas as areas de aplicagao do instrumento. A proxima etapa sera o levantamento
do restante da Macrozona Centro.

De acordo com os dados cadastrais de area construida e area de terreno
levantados nos imoveis da ZERU Paqueta poderiam ser enquadrados como N&o
Utilizados Nao Edificados (sem area construida), 5% dos imoveis, considerando que esta
ZERU tem pouco mais de 400 imdveis e cerca de 900 lancamentos tributarios.

A aplicacdo dos instrumentos esta em fase inicial, mas ja apresenta alguns
resultados, conforme Quadro 6. Segue abaixo a sintese da aplicacao dos instrumentos
do PEUC e de arrecadacao dos imoveis abandonados.

o8 Artigo 1276 do Cadigo Civil brasileiro.

59 Lei Complementar n° 821, de 27 de dezembro de 2013 e Lei Complementar n® 1006, de 18 de julho de
2018.

60 Artigos 84 a 86 da Lei Complementar n° 1181, de 8 de novembro de 2022.
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PLANO MUNICIPAL DE HABITACAO — PMH - DO MUNICIPIO DE SANTOS - 2023

Quadro 6 - Imoveis objeto de aplicacdo do instrumento do PEUC e de arrecadacao dos imoveis
abandonados.

IMPUGNAGAO
NOTIFICADOS ZONEAMENTO - LUOS (LEI COMPLEMENTAR n? 1187/2022) RECEBIMENTO OU PUBLICACAO ADMINISTRATIVA DEFERIDA
MACROZONA CENTRO (ZERU 1) 02/03/2020 X X
MACROZONA CENTRO (ZONA CENTRAL 1) 03/03/2021
MACROZONA CENTRO (FAIXA DE AMORTECIMENTQ) 01/12/2021 e 05/11/2021 X
ABANDONADOS MACROZONA CENTRO (ZERU 2) 02/03/2021
MACROZONA CENTRO (ZERU 2) 11/03/2021 e 03/03/2021 X X
MACROZONA CENTRO (ZERU 2) 05/11/2021
AREA DE ADENSAMENTO SUSTENTAVEL OESTE 18/12/2020 X
MACROZONA CENTRO (ZERU 2) 25/07/2022 e 08/08/2022 X
MACROZONA CENTRO (ZERU 2) 17/11/2021
MACROZONA CENTRO E ZEIS 3 16/11/2021 X
ZEIS 1 - Pantanal 09/03/2015
MACROZONA CENTRO (ZONA CENTRAL 1) 22/11/2022 X
Eh;‘a"gclf;l;?[;%i MACROZONA CENTRO (ZONA CENTRAL I) 22/11/2022 X
MACROZONA CENTRO (ZONA CENTRAL I) 07/11/2022
MACROZONA CENTRO E AREA DE ADENSAMENTO
SUSTENTAVEL NORTE 18/11/2022
MACROZONA CENTRO (ZONA CENTRAL I) 01/02/2022 e 11/02/2022
MACROZONA CENTRO (ZONA CENTRAL ) 14/12/2022
MACROZONA CENTRO (ZONA CENTRAL I) 02/09/2022 X
AREA DE ADENSAMENTO SUSTENTAVEL NOROESTE 07/03/2022
NAO UTILIZADOS MACROZONA CENTRO (ZONA CENTRAL I1) 02/08/2022 X X
NAO EDIFICADOS - |MACROZONA CENTRO (ZERU 1) 11/05/2022 X
NUNE MACROZONA CENTRO (ZERU 2) 08/07/2022
MACROZONA CENTRO E ZEIS 3 22/11/2022 X
SUBUTILIZADOS |MACROZONA CENTRO (ZONA CENTRAL 1) 09/09/2022

Uma outra acao foi a aprovacao da a Lei Municipal das PPPs, Lei Complementar
n° 1083, de 27 de dezembro de 2019, que visa incentivar e apoiar a iniciativa de agentes
privados para aquisicdo, reforma ou reciclagem de imdveis/prédios vazios, para que
ofertem novas unidades habitacionais de interesse social, bem como promover a
reabilitacdo de imdveis vazios pelo poder publico. Para tanto, uma das acdes € um
inventario de imoveis esta sendo cadastrado pelo municipio, nos quais os proprietarios
da regido central tenham interesse em vender ou alugar seus imdveis para que tenham

uso, especialmente, residencial.

- Subprograma de producdo publica de novas unidades habitacionais;

A produgdo publica de novas unidades se deu no municipio por meio, sobretudo,
do convénio junto a CDHU. Ja o programa federal MCMV, apesar da sua provisdo estatal
ter sido apenas em 1 empreendimento e no municipio vizinho de Sdo Vicente, viabilizou,
juntamente com aporte da CDHU a construcao de 1120 unidades, conforme Tabela 18.
Ao todo, se contabilizado o niUmero de unidades que estdo em fase de estudo até as que
estdo, de fato, entregues o numero total é de 5.742 unidades habitacionais, conforme

relacionado abaixo.
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Figura 20 - Empreendimentos viabilizados pds PMH pela COHAB-ST, Prefeitura de Santos, COHU
e Associagdo de Moradores.
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Legenda:

’

i

Fonte: COHAB-S 7, 2022. Elaboragdo: COPOLUR, SEDURB, 2022.

Sal

‘ Empreendimentos executados viabilizados por COHAB-ST e CDHU

. Em construgao ou licitados e contratados por COHAB-ST e CDHU

Empreendimentos em construcao por Associacoes de Moradores

. Empreendimentos em estudo pela Prefeitura de Santos

Tabela 13 - Empreendimentos pos PMH-2009 entregues pela COHAB-ST e CDHU

Nome do o - Nucleos
Empreendimento N de Unidades | Ano de Entrega atendidos
santos R — Cruzeiro 160 2009 Incéndio Alemoa
do Sul
Vila Pelé I 480 2010/2011 Movimento  de

moradia
Dique da Vila Gilda |56 2012
Favelas da Zona 16 2012
Noroeste
Caneleira IV -
Quadra 2 200 2016
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Caneleira IV -
Quadra 3 160 2014
Caneleira IV -
Quadra 5 120 2018
santos “T" - Vila| 33 2018 Vila Santa Casa
Santa Casa
Santos “O” (Lote 1 e Palafitas Sdo
2) Sao Manoel 40 2018 Manoel
Moradores de Areas
Santos R2 e R3 160 e 38 2019 de Risco Geoldgico
dos Morros
TOTAL -
ENTREGUES 1563

Fonte: COHAB-ST. Elaboragdo: COPOLUR, SEDURB, 2022.

Tabela 14 - Empreendimentos em construcdo pela COHAB e CDHU

Nome do N° de . .
Empreendimento Unidades Nucleos atendidos
Santos Y - Bananal 140 Palafitas Dique Vila Gilda
Santos I - Paqueta 50 Corticos
TOTAL 190

Fonte: COHAB-ST. Elaboragdo: COPOLUR, SEDURB, 2022.

** O Conjunto Tancredo Neves foi realizado na maior parte por meio do Programa federal MCMV,
mas contou posteriormente com aporte da CDHU. Entretanto, ndo estara sendo contabilizado
nesta tabela, a fim de ndo haver dupla contagem.

Tabela 15 - Empreendimentos licitados e contratados e empreendimentos com convénio
aguardando licitagdo previstos pela COHAB e CDHU pds PMH 2009

Nome do N° de Estagio Nicleos
Empreendimento Unidades 9 atendidos
Parte das Palafitas
Licitados e do Dique Vila
Santos Z - Jabaquara 300 contratados Gilda, Sao Manoel
ou Alemoa
Licitados e Palafitas Dique
Santos AB — Prainha II 574 contratados Vila GIlda
Com convénio e
Santos AD — Gongalves Dias | 36 Aguardando Licitacdo | A definir
Favela
Cubatdao WZ - Mantigueira 46 Com convénio Mantiqueira
Area de risco
ambiental da Area
Santos AA - Caruara 120 Com conveénio Continental
Movimentos de
Santos X — Faixa da Uniao 1 | 132 Com conveénio Moradia
Santos LIX — Faixa da Unido Movimentos de
2 252 Com conveénio Moradia
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Movimentos de
Santos LX — Faixa da Unidao 3 | 220 Com conveénio Moradia

Total 1680
Fonte: COHAB-ST. Elaboracdo: COPOLUR, SEDURB, 2022,

** O empreendimento Cubatdo WZ também inclui a entrega de 136 Unidades que serdo
destinadas ao reassentamento da demanda de Cubatdo.

Uma outra modalidade de producdo a ser contabilizada é a de provisdo por
Associacao de Moradores. Ainda que as Associages tenham seus préprios regimentos e
regras, estdo cadastradas na relacdo dos movimentos de Moradias do municipio e
recebem apoio administrativo e institucional da COHAB_ST, além de utilizar recursos
publicos. Portanto, nesta fase do diagndstico também serdo enquadradas neste

Programa do PMH.

Tabela 16 - Empreendimentos em construcdo por Associagoes pos PMH 2009

Nome do Ne de Nome da Demanda Atendida
Empreendimento Unidades | Associacao
Associacdo de )
Conjunto Vanguarda® | 177 Corticos do Centro (I;/on':lcdg res do Movimento
- ACC :
Associagao Moradores da ZEIS Vila
Habitacional Vila Sapo e cadastrados no
Conjunto Vila Sapo 136 Sapo Movimento da Vila Sapo
Total 313

E, por fim, ainda que ndo esteja licitado ou conveniado, uma demanda a se
identificar é a de Empreendimentos em Estudo, que sdo aqueles cujos entes e Programas
a que serao conveniados e financiados ainda ndo estao definidos. Um deles, é o chamado
Projeto Piloto Parque Palafitas, um projeto do municipio, que apesar de se constituir
inicialmente como locagao social, sera contabilizado neste Diagndstico Preliminar como
provisdo, visto atenderao as familias de forma permanente. Além disso, a COHAB-ST
estuda na Zona Noroeste um outro projeto, composto por torres residenciais, chamado
de Estraddo, também chamado de Santos “V”, que possivelmente deve contar com
aporte da CDHU.

61 O Conjunto Vanguarda possui 2 blocos e as obras encontram-se paralisadas devido a problemas
decorrentes do cumprimento das clausulas do contrato junto a Caixa Econdmica Federal. O 1° bloco ja foi
construido, mas esta sem acabamentos e esquadrias e 0 2° esta na fase de fundagdo. Foram construidos
sob Contratos diferentes. Atualmente a Associacao de Corticos do Centro esta em tratativas com as 3
esferas do governo a fim de buscar apoio e recursos na conclusdo das obras.
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Tabela 17 — Empreendimentos em estudo pela Municipalidade.

Nome do N° de .
Empreendimento Unidades Demanda Atendida
Projeto Piloto Parque 60 Moradores do Dique da
Palafitas Vila Gilda

Santos “V” - Estraddo |816 A definir

Total 876

Tabela 18 — Empreendimentos executados e previstos pelo municipio e Associagoes pos PMH

2009.
Status dos | N° de
empreendimentos unidades Ente promotor
Entregues 1563 COHAB/ CDHU
190 COHAB/ CDHU
Em construcado
1120 COHAB/CDHU/MCMV
AssociacOes de
313 Moradores/COHAB/MCMV/MCMV
Entidades
Licitados e contratados, com
convénio aguardando licitacdo | 1680 COHAB/CDHU
e somente com convénio
Em estudo 876 A definir
TOTAL 5.742

Fonte: COHAB, 2022. SEDURB, 2022.

Portanto, se considerarmos desde unidades entregues até unidades que ainda estdo

somente com convénio firmados, a produgao habitacional estatal pés PMH de 2009, foi

de 3.433 unidades habitacionais, conforme Tabela 3.

Breve resumo do Projeto Piloto Parque Palafitas

O Projeto Piloto Parque Palafitas teve inicio em 2019, numa parceria entre a
Prefeitura de Santos e a Comunitas juntamente com o escritério Jaime Lerner Arquitetos

Associados®?.

62 Mais detalhe do Projeto no seguinte endereco eletrénico:
<https://lwww.santos.sp.gov.br/static/files_www/u4920/a_relatorio_moradiapopular.pdf>
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A area de estudo e aplicacao do Projeto é o territdério da Zona Especial de
Interesse Social 1 — ZEIS 1 n° 1 Dique Vila Gilda, conforme Figura 21, as margens do
Rio dos Bugres e é considerada a maior favela em palafitas do Brasil, com inicio da
ocupacao na década de 60, apos obras de drenagem na regido e consolidacao do Dique,

gue tornou o terreno menos encharcado e possibilitou sua ocupacao.

Figura 21 - Localizagdo Digue da Vila Gilda

Fonte:

A leitura da realidade do referido relatdrio apresenta a situacao da ocupagao no
que se refere ao perfil socioecondmico, acesso a saneamento basico e coleta de residuos
sdlidos, demonstra a realidade ambiental e social do local (Figura 22), caracterizada pelo
descarte irregular de residuos sodlidos e esgoto diretamente no Rio Bugres, resultando
em condigOes insalubres e de risco a qual os moradores sdao expostos diariamente. O
volume de esgoto descartado, e langado diretamente no Rio Bugres é em média de
2.200L/dia%3.

63 Considerando a contribuicéo de 5.891 domicilios com média de 3,9 moradores/UH, estimando 22.975
habitantes na area, conforme dados do Censo Aglomerados Subnormais IBGE-2010.
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Figura 22 - descarte irregular de residuos — Digue

—

Fonte: Imagem Escritdrio Jaime Lerner Arquitetos Associados, 2019

Em relacdo a ocupacao da area do Dique Vila Gilda, entre 1970 a 2022, foi
identificado um crescimento de 293,52% ao longo de 52 anos, e, ao mesmo tempo, a

supressao das areas de manguezais, conforme imagens:

Figura 23 - Evolugdo da ocupacdo Digue 1970, 1986, 1997, 2010, 2019 e 2022

Entre 1989 a 2018, diversas acoes, projetos e iniciativas analisadas e implantadas
na regiao do dique foram baseados essencialmente em remocOes de palafitas,
consolidagao das bordas e recuperacao do mangue. No entanto, de acordo com o ultimo
levantamento aerofotogramétrico na area, realizado em 2019, a pedido da COHAB-ST,

foram estimadas 5.891 familias residentes no perimetro do Dique da Vila Gilda.

Diversas acOes foram tomadas e de 1989 até o presente momento, 1897 familias
ja foram removidas e realocadas em empreendimentos habitacionais, e atualmente

estima-se que 1.100 familias sejam atendidas com auxilio aluguel. A populagao estimada
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do Dique em 1991, segundo a COHAB era de 3.000 unidades e mesmo com o

atendimento mencionado estima-se que o dique, desde entdo, tenha crescido 96%,
havendo mais de 5.891 familias residentes no local, de acordo com levantamento
realizado em 2019, ou seja, antes da pandemia, momento em que provavelmente em
decorréncia do crescente desemprego e processo inflacionario esse nimero tenha

aumentado.

De acordo o diagndstico habitacional desenvolvido no ambito da revisao do Plano
Diretor de Desenvolvimento Urbano de Santos em 2021, disponivel no site:

https://www.santos.sp.gov.br/?g=institucional/diagnostico-renovasantos onde

demonstra a escassez de areas para empreendimentos habitacionais na Macrozona
Noroeste, e também evidencia as areas em que s30 necessarias remogdes. E possivel
inferir que para suprir a demanda do déficit habitacional do Dique da Vila Gilda, de 5.891
familias, seriam necessarios pelo menos 459.498,00m2 de area (60m2 uteis e 18m2 de
area comum por unidade), ou seja, é provavel que apenas para a demanda do Dique
seria necessaria a utilizacdo de todo estoque de ZEIS II disponivel, e utilizar um
coeficiente de 6 vezes de todos os terrenos em ZEIS II disponiveis na ZNO. No entanto
para toda a Macrozona Noroeste ha um déficit habitacional considerado de 10.315

familias.

Com base neste quadro geral, o “Projeto Piloto Parque Palafitas” foi desenvolvido.
A solucao apresenta uma solucdo urbanistica inovadora para a problematica “palafita”.
As familias seriam removidas e posteriormente reinseridas, para execucdo de obras de
urbanizagdo e construcao de unidades habitacionais, comerciais e de equipamentos
publicos, em palafitas estruturadas e aproveitamento da area aterrada para
verticalizagao e o adensamento necessario para atendimento da demanda. Essa solucao
de projeto de ocupar o espaco “conquistado” pela populacao ribeirinha mantém as
relagdes de vizinhanca e de emprego existentes, organiza o territério favorecendo o
controle social, seguranca, controle do descarte de residuos, e consequentemente
melhora a qualidade do saneamento e salde da populacdo residente. Sobretudo, com o

territorio sendo ocupado, ndo ha areas “disponiveis” para ocupagao irregular.

A proposta, resumidamente, se apresenta na forma de ocupacao da area aterrada
por prédios de quatro a cinco pavimentos que permitirdo a distribuicao e armazenamento
de agua, adensamento nas bordas, com ocupacdo comercial nas unidades térreas

voltadas para as vias (Figura 24Erro! Fonte de referéncia ndao encontrada.),

DIAGNOSTICO PRELIMINAR


https://www.santos.sp.gov.br/?q=institucional/diagnostico-renovasantos

revitalizagdo dos caminhos Sao Sebastido, Sao José e Capela (Figura 24Erro! Fonte de

referéncia ndao encontrada.). A proposta também contempla unidades sobre
palafitas, com fundacOes de concreto, e a tipologia arquitetonica de casas sobrepostas
independentes, de material leve a exemplo de: stee/ frame revestido de placa cimenticia,
ou placas pré-moldadas o material ainda sera definido de acordo com as premissas
estruturais), passarelas conectaram as unidades, e uma passarela de borda fara a
delimitagdo da ocupacao, além de permitir acesso de controle, de servigos e atracadouro
de pequenas embarcagOes. Toda a implantacao sera intercalada por ocupacdo de

residéncias e areas verdes.

Sob o ponto de vista do atendimento habitacional as familias, pretende-se
elaborar varias solucoes além da prdpria unidade de provisao de moradia, seja por
aluguel social, servico de moradia, carta de crédito, auxilio financeiro e também reforma
de habitagOes existentes. Para as unidades do local, as solugdes estao sendo analisadas

para embasar 2 modelos: o de locagao social e o de moradia social.

O Plano Diretor, aprovado recentemente, pela Lei Complementar n© 1.181 de 08
de novembro de 2022, avanga neste modelo:

[.]

Art. 138. S&o diretrizes da politica
habitacional:

| —implantar programa de incentivos para
a producdo de habitacdo de interesse social e
mercado popular (HIS e HMP) no setor privado,”

Il — estabelecer programas de
financiamento para a construcdo de imoveis
publicos e privados destinados a programas de
locagéo social;

Num primeiro momento esta sendo elaborado um diagnéstico para embasar
dois modelos: o de provisdo por meio de locagéo social e o de assisténcia a moradia,
onde nessas duas modalidades o beneficiario ndo receberé o titulo da propriedade, mas
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sim se torna integrante de um Programa Habitacional, voltado prioritariamente as

familias que ndo se enquadram as modalidades de financiamento existentes.

O servigo social sera voltado para a populagédo em situagdo financeira mais
vulneravel do municipio e estara atrelada a demais programas sociais de capacitacao e
insercdo ao mercado de trabalho, a exemplo do Programa de Inclus&o Cidada — FENIX
estabelecido no municipio pela Lei n°® 2291 de 23 de dezembro de 2004. Nesta

modalidade o subsidio sera integral e o caracter do programa é transitério.

Ja a locagdo social é voltada para um publico com menor vulnerabilidade
financeira, porém ndo tem acesso aos financiamentos tradicionais, sendo assim por
meio de subsidio parcial tem acesso a moradia digna em imoéveis locados, de inicio
iméveis publicos, com valor maximo a ser estabelecido e regulamentado, no entanto

com comprometimento da renda familiar individualizado de acordo com as condi¢des
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apresentadas pela familia, nesta modalidade a provisao sera feita a longo prazo, desde

gue a familia se mantenha dentro de critérios a serem estabelecidos.

Figura 24 - Propostas de Tipologias e p/anta de (]'/Sl'/‘/bU/gEO de /nfraestrutura
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Fonte: SEDURB, 2022

Figura 25 - Implantacdo proposta de casas sobre palafitas e areas verdes

Fonte: SEDURB, 2022
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Figura 27 - Implantacdo proposta

Fonte: SEDURB, 2022

Por fim, apbs o debate interno na Prefeitura de Santos, foi delimitado um recorte
para desenvolvimento de um PROJETO PILOTO, a fim de, em seu carater experimental
e inovador, buscar na pratica as solugbes para os desafios ambientais, projetuais,
juridicos e sociais. Possibilitando o efeito demonstracao e permitir a populacéo a clareza
do que se pretende para area, resultando na apropriagdo do projeto por parte da

comunidade.

A proposta para desenvolvimento de um PROJETO PILOTO, fica na regiao do
Butantd, onde a populacdo foi removida e hoje € composto por aterro, ao todo séao
8.500m? de area de intervencdo sendo 3.500m? de area em aterro. A proposta inicial &
compor o conjunto por um prédio de borda (Térreo + 4 pavimentos) com 32 unidades,
sendo 8 comerciais e 8 acessiveis no térreo, mais 06 unidades de casas sobre o aterro
e 21 unidades residenciais sobre palafitas, totalizando 59 unidades (Erro! Fonte de
referéncia ndo encontrada.). A escolha da area do projeto piloto foi estrategicamente
pensada, uma vez que, a area esta desocupada e localizada proxima a “praca da
cidadania” projeto do estado em andamento, para além de estar préximo ao

empreendimento Prainha do Ilhéu Il que tem previsdo de atendimento de algumas
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familias do Dique que serdo removidas para a consolidacdo do projeto de drenagem do

“Santos Novos Tempos”.

Fonte: SEDURB, 2022

O projeto estd em andamento e sera apresentado com maiores detalhes até a
apresentacao do Diagndstico Final deste PMH.

¢ Programa de urbanizacao e requalificacao urbana
Este Programa é composto por 2 Subprogramas:

- Subprograma de assentamentos precarios e informais:

Este Subprograma visa promover melhoria das condicoes de vida e de
habitabilidade da populacao de baixa renda residente nos assentamentos precarios e
informais, por meio da implantagao ou melhorias das redes de infraestrutura e sempre
associadas a melhoria do ambiente urbano, por meio do tratamento dos espacos livres
remanescentes de areas publicas, tratamento paisagistico, criacdo de pragas e areas
verdes. Para tanto, previa articulacdo com programas ja existentes no municipio, como
o PEMAS, que ja era um programa existente que previa a atuacdo nos assentamentos
subnormais, o Programa Santos Novos Tempos, que era um Programa para implantar
as redes de infraestrutura urbana e habitacional das Zonas Noroeste e Morros, o
Programa federal de Aceleragao do Crescimento — PAC e outros convénios voltados para

obras de urbanizacao e qualificacao urbana.

- Subprograma de conjuntos habitacionais publicos:

Previa acOes voltadas a promocao da melhoria da qualidade de vida dos

moradores residentes nos conjuntos habitacionais publicos promovidos pela COHAB-ST
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no Municipio, cujas areas condominiais encontram-se degradadas em funcdo da falta

de conservacao e da falta de organizacao dos moradores para executarem a
manutencao e/ou que o entorno demande adequagao de infraestrutura, melhoria dos
servigos e qualificagdo urbana, por meio da qualificacao dos espacos livres e

equipamentos.

e Programa Santos Novos Tempos

O Programa Santos Novos Tempos - Programa de Desenvolvimento Estratégico
de Santos e Infraestrutura Urbana e Habitacional das Zonas Noroeste e dos Morros.
Compreende a realizacao de obras de macrodrenagem que eliminem enchentes e com

substituicdo de moradias subnormais e requalificacao urbanistica.

A implantagao das redes prevista pelo programa Santos Novos Tempos foi

iniciada, estando em execucdo até o momento a Estacdes Elevatorias n° 7.

Programas Transversais: “constituem as linhas de agao concebidas como
fundamentais para implementacao dos programas centrais, dando condigles e apoio a

implementacdo dos mesmos”

e Programa de Assisténcia Técnica
1.1.  Subprograma de apoio a Auto-gestdo, Cooperativas e Formacao
de Mao de Obra
1.2.  Subprograma de Requalificacao domiciliar;
1.3. Subprograma de Qualificagao do Controle Condominial;

Estes subprogramas ndo foram até o presente momento implementados.
Recentemente, o Plano Diretor do municipio, aprovado pela Lei Complementar n°® 1181,
de 8 de novembro de 2022, previu na sua politica de habitagdo, por meio do artigo 141,
a promogcao da assisténcia técnica, urbanistica e social gratuita a populacao, individuos,
entidades, grupos comunitarios e movimentos na area de Habitacao de Interesse Social
- HIS, buscando promover a inclusao social, ambiental e urbanistica da populacdao de
baixa renda, particularmente nas acdes visando a regularizagao fundiaria, qualificacao
de assentamentos precarios e corticos e locagao social, diretamente ou por meio de
convénios ou parcerias com entidades e associacdes. Além disso, definiu em até 1 ano
da sua publicacao, a regulamentacao da Lei Municipal n°® 2.211 de 28 de abril de 2004,

na qual serao analisados e discutidos com a populagao estes Subprogramas do PMH.
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Com estes dispositivos aprovados, a implementacao destes Subprogramas pode ser

reavaliada e definida.

¢ Programa de Desenvolvimento Institucional

Este Programa previa o fortalecimento da politica habitacional por meio da
ampliacao das capacidades de planejamento, elaboragao, deliberagao, implementacao,
monitoramento e avaliagao e alcancar autonomia técnica, administrativa e de gestao da
questao habitacional no municipio. A viabilizacdo se daria por meio do fortalecimento da
Secretaria de Planejamento, com a criagao de um Departamento de Habitacdao. Houve a
proposta da criagao de uma Secretaria de Habitagdao, mas, ao final, se definiu que este
Programa se viabilizaria pela prépria SEPLAN, juntamente com outros agentes
promotores: a COHAB-ST, a Secretaria de Governo e o Governo do Estado de Sao Paulo,
por meio da CDHU e o Ministério das Cidades e como agente operador e financeiro a
Caixa Econdmica Federal e 0 acompanhamento de todas as fases do Conselho Gestor do
FINCOHAP.

Atualmente a Secretaria de Desenvolvimento Urbano (antiga SEPLAN) concentra
no Departamento de Desenvolvimento Urbano, a Coordenadorias de Politicas Urbanas,
que trata da politica urbana, que por sua vez, engloba a politica de habitacdo, a
Coordenadoria de Regularizagdo Fundiaria e Urbanistica, que regulariza os nucleos
consolidados e a Coordenadoria de Informagdes Urbanas, que sistematiza as
informac0es necessarias. Ja a COHAB-ST, por sua vez, operacionaliza a politica prevista.
Juntos, estes 2 drgaos, concentram a politica habitacional do municipio, com o apoio dos
entes estadual e federal nos aportes e apoio técnico.
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5. Conclusoes iniciais

Somente apds o processo de discussdao com os diversos segmentos, sobretudo
com a populacao por meio da Conferéncia de Habitacao e demais reunides e a conclusao
do Censo do IBGE, o PMH podera ser finalizado. Entretanto, algumas consideragoes

iniciais ja puderam ser identificadas neste Diagndstico Preliminar.

Ao analisarmos as politicas urbanas e de habitacdo, é possivel compreender a
dimensao que o planejamento tem, ao se colocar como prerrogativa na implementagao
de um trabalho. Ainda que a cidade seja dindmica, situacdes que alteram o rumo das
acles politicas acontecam, como a propria pandemia nos demonstrou, compreender e
respeitar a importancia do papel de um Plano, acolhendo suas definicdes e acatando
com rigor as suas metas, € um caminho seguro e o mais assertivo na reducao do déficit
da moradia. Isto porque a propria natureza metodoldgica com que um Plano é
construido, que envolve uma analise histdrica, social e econdémico-financeira, garante

uma base segura e precisa.

Historicamente, se percebeu na histéria de Santos, assim como em diversas
capitais e cidades litoraneas do pais, que o mercado imobilidrio se impds na construcdo
de um modelo que favoreceu uma producao com tipologias relacionadas a uma oferta
de imdveis com padrao mais alto, ndo relacionada diretamente a demanda existente e
identificada. A chamada de Habitacdo de Interesse Social - HIS, ficou, portanto, como
uma tipologia refém da produgdo estatal e, do ponto de vista politico, refém da forca da
participacdo popular, como historicamente demonstrado quando analisados os
resultados da legislacao urbanistica e a produgdo oriunda desta. Exemplo destas forcas
pode ser verificado, por exemplo, ao se analisar os impactos trazidos com a pressao
popular na aprovacao da lei de ZEIS e com a formagao dos Conselho de Habitacao no
municipio. Também recente, a publicacdo no Plano Diretor, principal norma de politica
urbana, quanto a obrigatoriedade da atualizacdao constante do PMH, definindo-se prazos
para tanto.

E, esta revisao do PMH de 2009, trouxe neste breve diagndstico preliminar,
alguns dados que nos permitem tracar um pequeno balanco do Plano e lancar luz nos
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pontos que precisam ser debatidos, reformulados e, ao final do processo, se converter

em ampla compreensdo e em agoes voltadas ao direito fundamental de morar.

Ao se analisar cada Programa estabelecido em 2009, de forma breve, constata-
se que em relacao aos Programas de provisao habitacional voltada a HIS, que sdo o
Subprograma de producao privada e o Subprograma de producdo publica de novas
unidades habitacionais, o quadro que tivemos, se considerarmos ambos programas e 0s
empreendimentos, inclusive, que ainda estdo em estudo, o nimero encontrado foi de
8.534 unidades (considerando 2.792 de produgao privada e 5.742 de producao estatal).
O déficit encontrado a época de 2009, foi de 16.876 unidades. Portanto, se considerada
aquela demanda, cerca de 50% foi atendida. Ao mesmo tempo, constatou-se que o
numero de domicilios com previsao de remocao indicados em 2009, que era de 5.547
(conforme Quadro 2) foi estimado agora em cerca de 10mil, ou seja, quase o dobro
daquele do PMH. Portanto, a partir destes nimeros preliminares, diversos cenarios
devem ser dimensionados, inclusive, o de que a producao de novas unidades nao
necessariamente seja a solugcdo mais rapida e indicada em larga escala para a oferta de
moradia, mas outras alternativas, como o Programa de ocupacdo de imdveis vazios,
estimulada pela aplicacdao do instrumento do PEUC e da arrecadacdo de imdveis
abandonados, além da implementagao do Programa de locacdo social, Programa de
Assisténcia Técnica combinado com outros instrumentos como por exemplo a Concessao

de Direito Real de Uso etc.

Em relacao aos Programas para atendimento aos corticos — PAC e Programa
Alegra Centro Habitacdo, constatou-se que sua principal norma, a Lei Complementar n®
688, de 10 de julho de 2010, devera ser revista, visto que existem fragilidades que
devem ser consideradas, tais como: a nao adesdo dos proprietarios ao Programa, area
de abrangéncia desatualizada, visto que o levantamento esta defasado e muitos dos
imdveis identificados a época em lei, hoje ja nao sao mais corticos ou foram demolidos,
sem terem atendido ao Programa, os incentivos fiscais nao foram suficientes, porque
ndao compensam em relacdo ao custeio das obras necessarias de adequacdo do imdvel
e s6 podem ser recebidos pelo proprietario em caso de locagao do imdvel reabilitado.
Além disso, ha que se pensar em areas ou imdveis disponiveis para transferéncia das
familias moradoras dos imdveis onde forem necessarias a execucao das obras de
requalificacdo, no caso de o proprietario aderir ao Programa. E um Programa que
demanda estreito acompanhamento da administracdo publica, sobretudo quanto a

fiscalizacdo dos imoveis. Todavia, o Programa conta com muitas potencialidades, como
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o desenvolvimento e aplicacdo do Programa de Locagao Social e parceria do poder

publico com proprietarios e as Universidades, por exemplo, para elaboracao dos
projetos. O recente Plano Diretor ja apontou na necessidade do Programa de Locacdo
Social ser e regulamentado e esta demanda reforga ainda mais a urgéncia. O Programa
de Assisténcia Técnica, que agora, também por meio do Plano Diretor, tem prazo para

ser instituido ird diretamente ao encontro desta demanda também.

Quanto ao Programa de Regularizacdo Fundidria e Urbanistica, foi criado em
2013, o Plano de Regularizagao e Provisao Habitacional, no qual se elencaram e
sistematizaram todos os nucleos irregulares, a partir da definicdo de diferentes
tipologias, necessidades e acdes. Pelo prazo decorrido, devera ser atualizado, a fim de
se reverem os nucleos identificados, obras necessdrias e definicdo de previsao

orcamentaria e prazos necessarios.

Para concluir, foi constatado ainda nesta etapa preliminar que a partir dos
diferentes dados encontrados, como por exemplo, as familias indicadas que vivem na
linha de pobreza, o processo de transformacao do sentido de moradia por que passamos
nos Ultimos tempos e a recente incorporacao de novos programas e instrumentos
trazidos pelo Plano Diretor do Municipio, que a revisao do PMH devera se balizar pela
construcao de modelos que garantam o atendimento do direto a moradia, desvinculado,
cada vez mais, do sentido de propriedade e esta transformagao, somente é garantida
por meio de intenso processo de participagao social.
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