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VErsAo pARA DISCUSSAO — SETEMBRO 2019



Relatério 6 — Desenvolvimento habitacional e urbano sustentavel de Santos — Versao para Discusséao

Apresentacao

O presente arquivo configura a entrega do Relatério 6 - Desenvolvimento Habitacional e Urbano
Sustentavel de Santos, em sua Versao para Discussao, elaborado para o Municipio de Santos, como parte
do programa Juntos, da Comunitas. Integra o desenvolvimento da Etapa 3 — Diretrizes Preliminares, que
objetiva subsidiar a discussdo e promover o alinhamento conceitual entre a Equipe Técnica Municipal,
Contratante e a JLAA.

Cabe destacar que o Relatério 3 — Leitura da Realidade, traz um conjunto de informagdes sobre o municipio
em temas que alimentam a discussao sobre a Moradia Social. Sendo assim, a consulta a ele pode vir a ser util
na constru¢do do quadro de referéncia para as diretrizes em questao.

Setembro de 2019.



Relatério 6 — Desenvolvimento habitacional e urbano sustentavel de Santos — Versao para Discusséao

SUMARID

INTRODUCAD

BLOCOT

. NOTAS SOBRE O CONTEXTO DEMOGRAFICO E SOCIOECONOMICO
NOTAS SOBRE O CONTEXTO DE DESENVOLVIMENTO MUNICIPAL E GESTAO FISCAL
NOTAS SOBRE A CAPACITAGA DOS RECURSOS HUMANOS DA PMS

NOTAS SOBRE O ATENDIMENTO A DEMANDA HABITACIONAL E FERRAMENTAS DE APOI0

2
3
. NOTAS SOBRE AS DIRETRIZES NO AMBITO DO PLANO DIRETOR, ZONEAMENTO DE US0 DO SOLO E MOBILIZAGAO DE INSTRUMENTOS URBANISTICOS
b
b

NOTAS SOBRE FONTES DE FINANCIAMENTO PARA 0 DESENVOLVIMENTO URBANO SUSTENTAVEL

ANEX0S

BLOCO 2

7. CONDICOES DE VDA NAS AREAS DE OCUPAGAQ INFORMAL

71 BGE: ACLOMERADOS SUBNORMAIS

72 PERFIL DAS COMUNIDADES EM SANTOS, BGE
7.3 COMPARATIVOS — PIRAMIDE ETARIA

7.4 COMPARATIVOS — CONDICAD DE OCUPACAO
75, COMPARATIVOS — DESTINO DO LIxO

76 COMPARATIVOS — ENERGIA ELETRICA

77 COMPARATIVO AGLOMERADOS SUBNORMAIS E DEMAIS AREAS DO MUNICIPIO

8. AS OCUPACOES INFORMAIS € SUAS TRANSFORMACOES NO TEMPO

81 A LEI DF USO E 0CUPACAQ DO S0LO MUNICIPAL E AS AREAS DE OCUPACAO IRREGULAR

82 AS AREAS DE OCUPACAO INFORMAL £ SUAS ALTERACOES AD LONGO DO TEMPO

83 ANALISE DA EXPANSAO DA MANCHA DE OCUPAGAQ  TRECHO 1 — PREDOMINIO DE OCUPACOES EM PALAFITAS

8.4 ANALISE DA EXPANSAQ DA MANCHA DE OCUPACAD TRECHO 2 — PREDOMINIO DE OCUPACOES EM MORROS £ AREAS ADJACENTES A ATIVIDADE PORTUARIA
85 ANALISE DA EXPANSAQ DA MANCHA DE OCUPACAQ TRECHO 3 — QUADRANTE SUDOESTE DA PORGAQ INSULAR

86 AEALOCACOES 2018 — 2019

9. 0S DESAFIOS DA REGULARIZAGAD - INICIATIVAS NO DIQUE VILA GILDA
10. LOCALIZAGAD DA MORADIA SOCIAL £ SUAS IMPLICAGOES NOS CUSTOS PARA 0 PODER PUBLICO

10 CUSTOS DF IMPLANTAGAO NO MUNICIPIO DE SANTOS

ANEX0S

BLOCO3

I1. MORAR SANTOS
ILTORAR PALAFITAS
112 MORAR ENCOSTAS
113 HORAR CENTRO

12 ALGUMAS REFERENCIAS
FONTES CONSULTADAS



Relatério 6 — Desenvolvimento habitacional e urbano sustentavel de Santos — Versao para Discussao

INTRODUGAQ

daladl O (€ d dad Ooradid O dl € d O (e DO apd OlNd e e aesoiado
- ;
B -:’:‘?‘ 2 ApPAa OlNd e peld DO plildade ague a daidg =) d, O ors O, O Pa d( O POAde orerece ad( O gque (e o[ S O a expre -.t‘. potieln c c ONS
"':’ PIrol da gualildade de dad dd pe ors )esolado porque, aepo ge deCadd de < = O e de elriexoe PO O O <10 O dVa 5 O eta = = O
= cquad OlNd < 0. A d d eCe e do a dSd d 0 (d e ade a0 epe O e(d OCO QHBICO, € drariae_pdarte GoOS dSO de apdlla
= S e OVd Oradid O cque d de qualldade gue onave aa Io d (d gdade e dO que ela pode olerecer e = O de‘enprege < O PDUD O VA
ey < da C |
———na
eld O d d a a O d\VeE 0 Bra = 00O aAlOld que O pe = d d e de O S ®, - adade d0 O aDlld
Con para esta em Sse g
e _
>
\-«(\-‘:—' - . . v
NN | g , .
= s o mn 11 T PAAAAAANANAE T Pe ® 94
E I » i o @) § Paeaaeansa. peecccccce:
E : g gz ' PPPFIIRRE : 0000900000«
Qe S E: Htetettm s : 3 HHHH4141419 900000000
iy aseasien e b f ML LLITD i 90000000
— = Ehbhbnbpel 4 ety HH 99 s B P94 L Y|
) - ‘ ‘ bl b A4 g v ° o«
——nre . e 4041014101414 -4 o
e R SRt 441499 - ‘000000004;3.
e O LLLT T - 990000000
; 990000
O a O, d Oa que alrduo, e O > 0. O eXe O Olidlano dd olldariedade, dd = DAt e pdla ad daliere d e do O ors d S O dd OpPO adade
O < = dDd O, 9O al’ld O de O D padlrad 1aZel avd dl d 0 dO J0 (e d pPeld O cdade a d, € O S O dle O dl( A PDIOPO e Sigle
O 2 OlNad gue e la PDEe a 0, O gue O dl € = O pode olerece
Pela e < dO € PIO didade d0O d O, O reiatorio 101 orga d(0O € = DIOCO D eilro d 0OCado e gue O€C O = d pDe O O ele s O oFrs
Je d0 OISINS. a dDd adade Oondl e a eliia padlad 1aZe e c d0 aesallo da dDIlaCal 10 a0 OIladadO ad aspe O duad a O S Jud d O
ors dlfed O orslers B = eilfo O duad e olerece dl( d deld padlla O depbdle
A O d0O (dd d0O de O dd a O 00 ano d De = d OPO Ors(0(SHO(S O ecpe = 0, Orar para o S ors(ors(e dgue re de c orsirs d
OIro = O O edranao eile = O o[o e a A O A PO DHIAAade B A aque O = O O a ovar e 0, eCda A O A O



Relatério 6 — Desenvolvimento habitacional e urbano sustentavel de Santos — Versao para Discusséao



Relatério 6 — Desenvolvimento habitacional e urbano sustentavel de Santos — Versao para Discusséao 6

1. NOTAS SOBRE 0 CONTEXTO DEMOGRAFICO E SOCIOECONOMICO

CONTEXTO DEMOGRAFICO

Tabela 1 - Evolugao demografica (populagao residente), 1991-2018 O municipio de Santos esta constituido de uma parte insular e outra continental. A parte insular corresponde ao
ltem Santos ltajal Paranagua Rio de Janeiro Rio Grande Vitdria nucleo principal do municipio e é sobre essa parte que vamos centrar as atengcdes nessas notas.
Pop.2000 417.983 147 .494 127 .33 5.857.904 186.544 | 292.304 ~ - . .

LML 2 2 = A evolugdo demografica de Santos, no contexto das cidades-espelho, encontra-se na Tabela 1, e esta ilustrada
Pop.2010 419.400| 183.3/3 140.469 6.320.446 97.228| 327.80 no Gréfico 1, ao lado. A definigdo do arcabougo conceitual da metodologia das cidades-espelho esta apresentada
P0p.2018 432,957 | 215895 153.666 6.688.927 210.005| 358.267 no Anexo 16 ao final desse capitulo.

Ix 2000>201 0,34 24,33 10,31 7,90 573 12,14 . f e - , . ~
Percebe-se que Santos teve um crescimento demografico pifio no periodo 2000 a 2010, beirando a estagnacao
Tx méd anual 0,03 220 099 0,76 0,56 115 total. Mesmo com sua taxa média anual aumentando 11 vezes entre 2010 e 2018, ainda assim apresenta um
Tx 2010>2018 5§93 17,74 939 583 6.48 929 crescimento demografico bastante pequeno. Uma justificativa poderia ser o tamanho do territério atil ocupavel
T meéd anual 0,40 206 113 071 0.79 112 para fins urbapos, Qe apenas 40 km?, correspgndente baspamente (fl parte |n§ular. Seu. espelho Vitoria, por
exemplo, que é capital de Estado e polo de regido metropolitana, tem area ocupavel para fins urbanos de 58,27

Estimat. 2020 430414 | 224.869 190.786 6.784.355 213.327] 366.316 km? e Itajai, que abriga um grande complexo portudrio, 43,26 km?. Entretanto, a populagao residente de Santos ja
F € bem maior do que aquela nas duas cidades-espelho, resultando em uma densidade demogréfica bruta (2018)
de 108,24 hab/ha em Santos, e apenas 58,27 hab/ha em Vitéria e 43,26 hab/ha em Itajai.

Elaboragdo da Consultora

Por um lado, o tamanho do territério ocupavel para fins urbanos € uma variavel pertinente e relevante para fins de
planejamento dessa ocupacdo. Por outro lado, porém, Santos ndo tem uma significativa pressdao demografica
quantitativa por mais unidades de moradia, dada a pequena taxa de crescimento, embora apresente casos
severos de solugdes habitacionais inadequadas. Assim, esse planejamento poderia aproveitar esse bbdnus
demografico para focar mais na qualidade dessa ocupacao territorial e solu¢gées de moradia.

Cabe comentar que, sendo Santos e Vitéria polos de regido metropolitana, apresentam também a situacao de
“extravasamento populacional”’, na qual seus vizinhos metropolitanos mostram maior crescimento demografico
porque absorvem parte do incremento populacional que deveria estar localizado no polo, por vinculagao a esse
polo em fungdo de emprego, atencéo de saude ou de educacgao. A tabela 2 ao lado faz essa comprovagao.

Percebe-se claramente que os entornos metropolitanos tiveram taxas médias anuais de crescimento demografico
bem superiores aos polos das duas regides metropolitanas, destacando-se as situagdes de Praia Grande e
Serra, respectivamente. Note-se que, mesmo tendo tido um expressivo aumento relativo da taxa média anual,
Santos ainda esta em patamar bem inferior ao de seus vizinhos metropolitanos.

Tabela 2 - Evolugdo da populagdo na vizinhanga metropolitana

. Séo Praia y e Vila L
Populagdo Santos VBt e Guaruia Vitéria Velha Serra Cariacica

2000 417.983 303.55° 193.582 | 264.812 [ 292.304 345.965 | 321.181 324.285

2010 419.400 332.445 262.051 | 290.752 | 327.801 414,586 | 409.267 348.738

2018 432.957 363.173 319.146 | 318.10/7 | 358.267 486.208 [ 507.598 378.603
Tx méd ano
2000>2010 0,03 0.91 3,07 0.94 1,15 83 2,45 0,73 A equipe técnica do Bloco 1 contou com a consultoria do Economista Urbano Alberto Maia da Rocha Paranhos (CORECON-6 n°® 1.126);
Tx méd ano acompanhado do Assistente de Pesquisa Econdmica Gabriel Pimentel Fernandes (CORECON-6 n°® E-2.764) e do Assistente de
20102018 0.40 5 a0 5 49 a 110 50 n 7 102 Planejamento Urbano Allan Feliph Freitas Pereira.
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| NOTAS SOBRE 0 CONTEXTO DEMOGRAFICO E SOCIOECONOMICO

CONTEXTO SOCIOECONOMICO

Nesse ambito foram destacadas trés situagoes:

a.

As caracteristicas da composicdo do PIB local em Valores Adicionados Brutos (VAB) setoriais em dois
momentos (2010 e 2016), para acompanhar sua evolugao;

O rendimento domiciliar médio em salarios minimos de 2000 e 2010 (apenas para ver sua evolugao),
segundo os respectivos censos nacionais;

Alguns indicadores de populagdo ocupada e massa salarial, medidos a partir das pesquisas do Cadastro
Central de Empresas do IBGE, em cortes entre 2008 e 2017.

CARACTERISTICAS DO PIB E VAB

A tabela 3, ao lado, mostra a situagao do PIB e VABs para Santos, Itajai e Vitoria, em 2010 e 2016. Os valores
marcados em verde significam uma melhora da participagao proporcional de cada VAB setorial de 2016 em
relagao ao cenario de 2010.

Percebem-se naqueles valores algumas diferengas entre as economias urbanas, a saber:

a.

As cidades maiores ja tém VAB mais significativo no setor de Servigcos; nesses casos, dada a existéncia de
um porto importante, a relevancia setorial € bem maior;

Essa relevancia é especialmente significativa em Santos, onde a participagao relativa dos Servigos no
VAB Total de 2010 foi de 2/3, aumentando mais um pouco em 2016;

A participagdo dos Impostos na composicao total do PIB é variada em funcao de tributacbes diferenciadas,
especialmente com respeito a produtos exportados, lembrando ainda que os produtos que passam por eles
nao tém todos a mesma natureza nem a mesma origem (o que reflete indiretamente, nos casos de
exportagdo, a forma como a recessao econdmica atingiu as areas de produ¢do na origem, e nos casos de
importacdo, as necessidades de insumo ou consumo nos destinos finais);

A recessao econdmica no periodo afetou as cidades de modo bem distinto: em Santos, todos os setores
da economia tiveram impacto negativo mais ou menos homogéneo em torno a 25%, enquanto a crise
em Vitdria foi bem diferenciada entre os setores, com menos impacto justamente no setor de Servicos; ja em
Itajai, a economia local conseguiu superar essa crise e crescer globalmente cerca de 25%, com mais forga
no setor Industrial, que caracteriza essa microrregido catarinense;

O PIB per capita de Santos acompanhou a reducao geral dos setores e provavelmente s6 nao foi menor
porque o crescimento demografico foi pifio (denominador do indicador); o contraste é lItajai, onde o PIB
cresceu mais que a populacao, o que fez o indicador per capita crescer; ja Vitoria teve reducdo do PIB e
aumento da populagao, o que impactou duplamente no indicador per capita;

E curioso notar que o peso relativo dos servigos da Administragiao Publica ficou estavel em Santos,
com uma perda insignificante, mas cresceu um pouco em ltajai e bastante em Vitdria; talvez o fato de ser
capital de Estado explique em parte esse aumento.
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| NOTAS SOBRE 0 CONTEXTO DEMOGRAFICO E SOCIOECONOMICO

CARACTERISTICAS DO PIB E VAR

Outro olhar, mais genérico e agregado, € o mostrado pela tabela 3a, abaixo, sobre a situagdo da populagao
ocupada e o rendimento médio em 2016, para Santos e cidades-espelho.

Nota-se, quanto ao salario médio mensal formal (i.e., excluidos os empregos e ocupagdes informais), que
Santos e Itajai ficam abaixo de Rio Grande, e mais abaixo de Vitéria e do Rio de Janeiro, mas alinhadas
com Paranagua. Isso tem a ver com a natureza e variedade geral da economia local, embora em todas elas a
atividade portuaria seja importante.

Ja a referéncia a populagdo ocupada, em porcentagem da populagiao em idade economicamente ativa, s6
Vitoria supera a situagao de Santos, provavelmente pela mesma caracteristica e variedade da composicao da
economia local, com ofertas mais diversificadas. Isso parece estar confirmado pelo critério da porcentagem de
populagdo ocupada com rendimento médio mensal per capita inferior a ‘2 salario minimo, pois
novamente Santos e Vitéria sdo as cidades com rendimentos per capita “menos pobres”, somente
superadas por Itajai, alinhada com Santos e Vitéria, mas com porcentagem um pouco menor.

Tabela 3a - Populagdo ocupada e rendimento médio, 2016
(Rendimento em saldrios minimos)

Critério Santos Itajal Paranagua Rio de Janeiro Rio Grande Vitéria
Salario medio 33 30 3.0 4,1 3.5 4,0
mensal formal
N° Pessoas 0206.394 | 92.595 42,068 2641519 54,842 236.391
Ocupadas
% da Popu 475 44,3 27T 40,6 26,3 65,7
ocupada
% Pop com grT 06,2 357 31,4 329 28,7
rend med mensa
p.c.<1/2sm.”

Fonte: IBGE, Cidades@

"= Porcentagem da populagdo com rendimento médio mensal per capita inferior a 1/2 salario minimo
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| NOTAS SOBRE 0 CONTEXTO DEMOGRAFICO E SOCIOECONOMICO

RENDIMENTO DOMICILIAR MEDIO

As tabelas 4 (a, b, ¢), ao lado e a seguir, e os graficos 4 (a, b, c), adiante as tabelas, mostram a evolugao do rendimento domiciliar médio segundo os censos de
2000 e 2010" em Santos e cidades-espelho. Mesmo sendo um periodo ja bastante passado, ele traz informagdes interessantes sobre essa evolugao.

Como pano de fundo, recordemos que o periodo 2000-2010" abrangeu momentos de pico no volume econdmico brasileiro e que a politica federal de atualizagédo
do valor do salario minimo fez este crescer acima dos niveis de inflagio, i.e. propiciou aumento real de renda.

Para efeitos de leitura dessas tabelas e graficos, entendemos que as faixas inferiores a 5 salarios minimos representam um “passivo social” da cidade, que deveria
diminuir, sabendo-se que essas faixas sdo as que precisam de mais apoio dos servigos de governo, inclusive habitagdo subsidiada, enquanto as faixas de 5 a 15
salarios minimos correspondem a classe meédia expandida, que costuma ser o maior motor de circulagao rotineira de dinheiro nas economias nacionais.

As tabelas 4a, 4b e 4c, respectivamente referentes a Santos, Itajai e Vitdria, mostram em verde as faixas salariais que representam um aumento relativo de
riqueza: isso ocorre tanto na diminuigdo proporcional das faixas inferiores a 5 salarios minimos, como no aumento proporcional das faixas de 5 ou mais salarios
minimos. Percebe-se claramente que houve uma melhora em Santos, pois diminuiu a faixa sem rendimentos e aumentou a faixa de 5 a 10 salarios
minimos. Enquanto em Itajai a situagdo ndo melhorou muito, pois a redugdo da faixa sem rendimentos nado teve impacto nas faixas superiores, em Vitoria o
impacto foi o melhor das 3 cidades: mesmo aumentando um pouco a faixa sem rendimentos, houve mais aumento proporcional nas faixas de 5 a 15 salarios
minimos.

1 Cabe comentar que, nesse periodo, o valor do salario minimo teve aumento real significativo, acima da inflagéo; nesse contexto, a medicdo em “salarios minimos” tende a subavaliar a realidade, i.e.
domicilios na franja superior de uma determinada faixa poderiam estar, na realidade, na franja inferior da faixa acima da indicada.
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| NOTAS SOBRE 0 CONTEXTO DEMOGRAFICO E SOCIOECONOMICO

AENDIMENTO DOMICILIAR MEDIO
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| NOTAS SOBRE 0 CONTEXTO DEMOGRAFICO E SOCIOECONOMICO

POPULAGA OCUPADA E MASSA SALARIAL

A pesquisa anual do IBGE com dados do Cadastro Central de Empresas mostra a evolugdo entre 2008, 2010,
2013, 2015 e 2017 dos indicadores selecionados de populagdo ocupada e massa salarial, para Santos, Itajai e
Vitéria, conforme as tabelas 5 ao lado, e 5a adiante. A primeira mostra a evolugdo em numeros absolutos de
cada ano, com as referéncias de dinheiro em valores constantes de 2017 pelo IPCA; a segunda mostra as taxas
de crescimento para todo o periodo e os periodos intermediarios mencionados.

Percebe-se que, em termos gerais do periodo todo, i.e. da situacdo de 2008 para a de 2017, a economia de
Itajai ficou mais bem alinhada em todos os indicadores com o cenario econémico do periodo, pois cresceu mais
ou perdeu menos conforme o indicador. Santos ficou em uma posicao intermediaria entre Itajai e Vitéria, mas, no
quesito de quantidade de empresas no mercado local, Santos perdeu quantidade e variedade, ficando
atras das cidades-espelho. Pode ser interessante aprofundar essa pesquisa para determinar que tipo e natureza
de empresas sdo mais resilientes, em Santos, para encarar essas oscilagdes da economia local, o que
aumentaria a competitividade da cidade.

Entretanto, como mostra a tabela 5a adiante, essa evolucdo nao foi similar em cada um dos trechos
intermediarios ao longo do periodo total de 2008 a 2017.

O periodo intermediario de 2008 a 2010 teve evolugao semelhante a média geral de todo o periodo considerado
(2008 a 2017), ao mostrar Santos perdendo quantidade e variedade de empresas atuando na economia local.
Nesse periodo intermediario, Itajai ja mostrava melhor aproveitamento do potencial econémico.

Os periodos intermediarios seguintes sédo bastante heterogéneos em termos de reacdo de cada uma das
cidades ao potencial econémico (ou recesso) do respectivo periodo, mostrando Itajai como uma economia mais
resiliente e alinhada, enquanto Vitoria teve mais impactos negativos, ficando Santos em posigdes intermediarias.
Entretanto, chama a aten¢ao que, em Santos, o indicador de massa salarial per capita (no sentido de uma
média entre a massa salarial total e o total de pessoal ocupado assalariado) cresceu significativamente
desde 2013. Percebe-se que houve uma redugao significativa no total de pessoas ocupadas assalariadas
nesse periodo, e pode ser que essa seja a razao principal de essa média ter aumentado, mas também pode ter
havido, ao mesmo tempo, um aumento real na massa salarial. Essa apreciacao requer analise mais detalhada.
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| NOTAS SOBRE 0 CONTEXTO DEMOGRAFICO E SOCIOECONOMICO

POPULAGAO OCUPADA E MASSA SALARIAL

Uma pesquisa realizada pela Universidade Santa Cecilia? em margo de 2015 traz outras luzes sobre a questéao
do emprego. Foi uma pesquisa amostral, envolvendo 500 domicilios e 1.313 pessoas, correspondente a 0,41%
da populacéo residente, conforme os dados do Censo de 2010. A pesquisa envolveu perguntas sobre a situagao
de emprego no periodo 2012-2015, com cortes em margo e setembro de cada ano.

Segundo o relatério da pesquisa, esse universo garante margem de erro de 1,9% para um intervalo de confianga
de 95,5%.

Os resultados da pesquisa incluem as seguintes conclusdes:

a.

Local do emprego: 86% da populagao ocupada residente em Santos trabalha na prépria cidade, sendo
que os empregos locais ainda acolhem cerca de 55.000 trabalhadores de municipios vizinhos,
enquanto saem de Santos 20.000 para trabalhar em outros municipios;

Emprego formal/informal: 70% da populagdao ocupada tinha emprego formal (porcentagem em elevagao
desde 2013), enquanto 30% ainda trabalhava na informalidade, sendo que 60% desses ultimos eram
autbnomos; quanto a esses ultimos (autbnomos), a pesquisa revela que diversas pessoas utilizam recursos
do Programa Bolsa-Familia para alavancar em parte a atividade informal, temendo regularizar essa situagéo
por receio de perder o auxilio;

Desemprego: o indice de desemprego apurado foi de 12,2% da populagdo economicamente ativa, com
tendéncia a aumentar;

Principal ramo de atividade: a pesquisa confirma que o setor de servigos (mesmo sem incluir as atividades
portuarias) € o maior empregador da cidade, ocupando uma porcentagem total dos empregos que
oscila em torno de 50%, tendo sido de 50,71% em setembro de 2013, diminuindo para 46,46% em marco
de 2014, voltando a subir para 53,94% em setembro de 2014 e regressando a 45,62% em margo de 2015;

Outros ramos de atividade: os dois ramos que seguem em importdncia em mar¢co de 2015 sao,
respectivamente, o comércio, com 18,18%, as atividades do porto e portuarias em geral, com 10,44%, e
0s servicos publicos, com 9,76%), enquanto o setor industrial ndo excede 5,05%;

Aposentados: a pesquisa também mostrou uma permanente migracao de pessoas aposentadas que
buscam se localizar em Santos pela sua infraestrutura e qualidade de vida, o que poderia ser um nicho
interessante a explorar, dada a tendéncia global de envelhecimento da populagdo, muito embora isso
requeira uma atencido especial em termos de acessibilidade e requalificacdo dos espacos e servigos
publicos.

2 “PED — Pesquisa de Emprego e Desemprego na Cidade de Santos”, realizada pelo Nucleo de Pesquisas e Estudos Socioecondmicos
(NESE) da Universidade Santa Cecilia — UNISANTA.
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ANEXO 1 - A FERRAMENTA DE ANALISE POR “CIDADES-ESPELHO”

1. Comentarios iniciais.

Ao se proceder a uma revisado da situagéo e resultados de gestdo de uma cidade, muitas vezes a valoragao qualitativa depende de “benchmarks” para se relativizar o quanto a cidade-foco da analise esta bem ou mal
posicionada, o que é basico para se poder identificar propostas de melhoria, quando for o caso.

A ferramenta de Cidades-Espelho pretende cumprir esse papel, ao permitir comparacdes entre a cidade-foco e outras cidades que tenham condi¢cbes similares, com prioridade para o ponto principal dessa revisao,
mas abrangendo, geralmente, muitas variaveis de comparagao. Essas variaveis incluem, no mais das vezes, os seguintes itens: (i) volume de populagéo residente, sua taxa de crescimento e sua composigao etaria e
socioecondmica; (ii) PIB total e per capita, bem como a composi¢ao dos Valores Agregados Brutos; (iii) elementos de analise setorial, tais como a frota veicular, o desenvolvimento educacional, a saude e morbidade,
o atendimento de agua, esgoto, drenagem e lixo, etc. Esses itens costumam ser ponderados pelo ecossistema onde se situam essas cidades, bem como o padrdo socioeconémico da regido.

A avaliagdo também passa por uma olhar sobre a gestéo financeira e fiscal realizada pela Prefeitura, sempre com a intengao geral de identificar os casos de bons resultados ou boas praticas, de modo a que estes
emulem o aperfeicoamento da gestado e procedimentos da cidade-foco.

Naturalmente, essa ferramenta costuma realizar essa analise dentro de um horizonte de tempo, para evitar que o ano escolhido seja um momento especialmente bom ou ruim na vida da cidade-foco, desvirtuando o
proposito da analise.

2. As Cidades-Espelho de Santos.

No caso de Santos, foram tomados como referéncia basica os fatos de que a cidade: (i) tem tamanho de cidade média; (ii) € sede de um porto — no caso, o maior porto brasileiro — situada frente ao mar (ie, ndo é um
porto fluvial); (iii) localizada em um Estado de alto padrao socioecondmico e tradicdo de boa gestéo publica, e (iv) € nucleo de uma regidao metropolitana.

Nesse contexto, foram pré-selecionadas diversas cidades que tenham algumas dessas caracteristicas, mas principalmente o componente “porto”, pois ele é determinante para os temas econémicos em geral,
empregos locais e ocupacéo do solo urbano. Assim, foram captados dados referentes as cidades do Rio de Janeiro (RJ), Paranagua (PR), Itajai (SC), Vitdria (ES) e Rio Grande (RS). Nao faz muito sentido buscar
referéncias em mais cidades com porto importante, mas com situagao geral socioecondmica muito distinta da de Santos, como Recife, por exemplo. E nem sempre foram correlacionados os dados do Rio de Janeiro,
dada a grande diferengca em tamanho populacional e econdmico (PIB).

3. Selegao de dados.

Para este caso, foram levantados os seguintes dados:
a. Populagao residente total — 2000, 2010 e 2018;
b. Taxa média de crescimento anual nesses periodos;

c. Com a taxa mais recente, estimar a populagédo em 2020, derivando dai o incremento populacional a ser atendido, apesar da proximidade imediata desse horizonte (o IBGE nao faz projegéo oficial de
populagao para municipios, apenas Estados);

Distribuicao socioecondmica da populacao por faixas de salario minimo, segundo os Censos de 2000 e 2010;
Evolucao e composig¢ao do PIB municipal (Valor Adicionado Bruto) em 2010 e 2016;
Distribuicao de empregos e salarios da populagéo ocupada, com base no Cadastro Geral de Empresas (CAGED) em 2010 e 2016;

@ ~ o o

Evolucao da situacio de qualidade setorial de servigos e qualidade da gestao fiscal, medida pelos indices IFDM e IFGF, da Firjan, para o ano mais recente da série historica (2016).

A tabela “0” a seguir mostra as informacdes referentes a cada uma das cidades-espelho, incluindo Santos, para os critérios mencionados acima. Observando os dados coletados, marcam-se os dois casos mais
préximos de Santos em cada critério: azul para a situagao melhor mais préxima e marrom para a situagao pior mais proxima. Se o Rio de Janeiro estiver em um desses casos, seleciona-se mais um. Se Santos for a
melhor situagao entre todos os casos, aparece em verde; se, ao contrario, ela apresentar a pior situagao, aparece em rosa. Os critérios considerados mais relevantes estdo mencionados em negrito.

A partir dessa selecdo maior, vamos nos concentrar em apenas 2 ou 3 cidades-espelho e aprofundar o “zoom” de alguns critérios de comparacao, ao longo da revisdo de contexto. No caso em pauta, preferimos
selecionar Vitoria e Itajai, por terem mais aproximagdes com Santos, com base nos critérios adotados. Os comentarios foram feitos ao longo do capitulos cujo foco sao os aspectos demograficos e socioeconémicos.
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ANEXO T - A FERRAMENTA DE ANALISE POR “CIDADES-ESPELHO

Tab.0 Situagdes e evolucao de Santos e suas cidades-espelho
ltem Santos* ltajai Paranagua Rio de Janeiro* Rio Grande Vitoria*

PIB per capita /b 50,544.73 92,266.86 54,723.35 50,690.82 36,816.67 60,427.74
Salario médio

3.3 3.0 3.0 41 35 3.9
mensal formal, 2017

0]

N*Pessoas 204,193 93,649 42,915 2,566,694 49,249 240,045
Ocupadas, 2017
%da populacio
ocupadaltotal, 2017 47.0 440 28.1 394 235 66.1
% Populagdo com
rendimméd mensal 21.7 26.2 35.7 314 329 28.7
pc.<1/2s.m,2010
% Doricilios com
rendimméd mensal 13.43 16.62 27.35 27.60 30.98 16.10
<2s.m,2010
% Domicilios com
rendimméd mensal 3061 39.65 39.49 3259 3841 28.28
de2a5sm,2010
% Domicilios com
rendimméd mensal 27.75 27.80 22.10 18.49 18.19 21.55
de5a10s.m, 2010
% Doiicilios com
rendimméd mensal 10.87 7.29 4.80 6.44 5.15 10.81
de10a15s.m, 2010
% Doiicilios com
rendimméd mensal 6.23 3.06 1.68 4.27 1.97 6.75
de 15a20s.m,2010
% Doricilios com
rendimméd mensal 444 2.37 1.14 3.46 1.38 6.48
de 20 a 30 s.m, 2010
% Domicilios com
rendimméd mensal 4,00 1.33 1.06 2.83 1.15 6.39

de +de 30 s.m, 2010

Tab.0 Situagdes e evolugao de Santos e suas cidades-espelho
ltem Santos* ltajai Paranagua Rio de Janeiro* Rio Grande \itéria*

Pop.2000 417,983 147,494 127,339 5,857,904 186,544 292,304
Pop.2010 419,400 183,373 140,469 6,320,446 197,228 327,801
Pop.2018 432,957 215,895 153,666 6,688,927 210,005 358,267
Tx 2000>2010 0.34 24.33 10.31 7.90 5.73 12.14
Tx méd anual 0.03 220 0.99 0.76 0.56 1.15
Tx2010>2018 3.23 17.74 9.39 5.83 6.48 9.29
Tx méd anual 0.40 206 113 0.71 0.79 112
Estimat. 2020 436,428 224,881 157,158 6,784,247 213,336 366,338
Incremento pop 2020 3471 8,986 3,492 95,320 3,331 8,071
Area total km? 281.03 288.40 826.43 1,200.26 2,708.38 97.12
Area ocupavel knt 40.00 43.26 120.00 370.00 105.00 58.27
Dens.Demog.2018 /a 108.24 49.91 12.81 180.78 20.00 61.48
VAB Prim /b 351 105.58 9.19 81.37 180.85 14.44
VAB Indust /b 1,937.72 2,322.44 2,126.67 36,334.43 1,776.31 3,225.07
VAB Serv /b Ic 15,123.21 9,079.54 3,962.70 177,361.10 3,586.46 11,635.46
VAB Adm Publ /b /d 2,217.56 1,192.92 699.96 47548.35 1,024.39 1,744.09
Impostos /b 2,672.55 6,579.12 1,510.07 68,106.12 1,113.46 5,108.04
VAB Total /b 21,954.55 19,279.60 8,308.59 329,431.37 7,681.47 21,727.10
VAB Prim /e 8.11 489.03 59.81 12.16 861.17 40.31
VAB Indust /e 4,475.55 10,757.27 13,839.56 5,432.03 8,458.42 9,001.86
VAB Serv /e 34,930.05 42,055.35 25,787.75 26,515.63 17,077.97 32,477.06
VAB Adm Publ /e 5,121.89 5,525.46 4,555.07 7,108.52 4,877.93 4,868.13
Impostos /e 6,172.78 30,473.70 9,826.96 10,181.92 5,302.06 14,257.63
VAB Total /e 50,708.38 89,300.82 54,069.15 49,250.26 36,577.56 60,644.99
% VAB Prim /b 0.02 055 0.11 0.02 2.35 0.07
% VAB Indust /b 8.83 12.05 25.60 11.03 23.12 14.84
%VAB Serv /b 68.88 47.09 47.69 53.84 46.69 53.55
% VAB Adm Publ /b 10.10 6.19 8.42 1443 13.34 8.03
% Impostos /b 12.17 34.12 18.17 20.67 14.50 2351
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ANEXO T - A FERRAMENTA DE ANALISE POR “CIDADES-ESPELHO

Tab.0 Situagoes e evolucao de Santos e suas cidades-espelho
ltem Santos* ltajai Paranagua Rio de Janeiro* Rio Grande Vitéria*

IFDM 2016 0.8702 0.8299 0.7942 0.7886 0.7118 0.8244
Educacédo 0.9627 0.8976 0.7385 0.8693 0.7262 0.9085
Saude 0.9329 0.9296 0.8474 0.8765 0.7938 0.9409
Emprego/Renda 0.7151 0.6625 0.7965 0.6200 0.6153 0.6237
IFGF 2016 0.5594 0.6268 0.6108 0.7329 0.5468 0.6923
Receita Propria 1.0000 0.8055 0.8902 1.0000 0.6762 1.0000
Gastos ¢/ pessoal 0.6207 0.6216 0.4944 0.5575 0.5394 0.7186
Investimentos 0.4566 0.3865 0.1860 0.9094 0.2736 0.2167
Liquidez 0.0000 0.5960 0.9494 04711 05715 0.7903
Custo da divida 0.9202 0.8467 0.4381 0.7191 0.8314 0.7901

Notas: *= polo de regido metropolitana.
/a= considerando a area ocupavel e medida em hab/ha.
/b=VAB em R$ milhdes e PIB p.c. em R$, em 2016
Ic=excluidos os servigos prestados pela Administragdo Publica (abaixo).
/d=Educacéo, salde, seguridade, defesa, govemo, etc.
le= em RS, per capita proxy, com base na populagdo de 2018.
Fontes: IBGE, Cidades@; FIRJAN.

Elaboragdo da Consuttora.

Legenda de cores:

azul= 0S casos mais proximos que sao melhores que Santos
marrom= 0S casos mais proximos que sao piores que Santos
verde= quando Santos é o melhor caso entre todos

vermelho= quando Santos é o pior caso entre todos
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ANEXO 2 - 0S MUNICIPIOS COM PEQUENA ARCA TERRITORIAL

1. Comentarios iniciais.

Ao se comparar cidades (i.e., a parte realmente “urbana” dos municipios) com respeito ao seu crescimento demografico, em diversas ocasides pode-se deparar com argumentos relativos ao tamanho territorial do
municipio, o que com certeza € uma variavel importante.

Entretanto, ha municipios com territérios pequenos e muita populagéo (visivel pelo critério da densidade demografica bruta total), enquanto outros tém grande territorio e populagdo pequena (visivel pelo mesmo
critério). Diversos municipios com territério pequeno optaram por uma maior verticalizagdo de modo a concentrar mais residentes, enquanto municipios com maior area territorial podem optar por maior variedade de
tipologias de edificagao, oferecendo todo tipo de ocupagédo a quem desejar se instalar naquele territério. Esse “luxo” nem sempre € aceitavel para os municipios de pequeno territdrio, pois esse € um bem finito e
deixar de ter residentes e usuarios significa perder receitas importantes.

Entendemos que a questéao do crescimento demografico e seu ritmo séo ditados por outras variaveis, sendo o territério apenas uma questéo secundaria nesse caso. Entretanto, o uso racional e 6timo de seu territério
(em termos de eficiéncia de custo combinado com variedade de estilos) € fundamental para a vantagem comparativa e competitiva da cidade.

2. Os municipios selecionados para a comparagao com Santos.

Mesmo tendo 281,03 km? de area territorial bruta, o territério de Santos inclui, por um lado, uma extensa area de protecdo ambiental em sua porgao continental, e, por outro lado, nas partes norte e leste do territério
insular, uma ocupagao extensiva com atividades portuarias e retroportuarias. Essas atividades, importantes decerto para o sustento econémico da cidade e a geragdo de empregos e renda para seus habitantes, ndo
deixa de ser um bloqueio para usos urbanos convencionais, tanto habitacionais como nao-habitacionais.

Nesse cenario, aquela area territorial bruta termina reduzida a cerca de 40 km? para ocupacao urbana, e é por essa razao g eu se vai fazer um pequeno estudo comparativo com outros municipios de pequeno porte
territorial, a saber: Diadema, Poa e Séo Caetano do Sul (SP); Pinhais (PR); Nilépolis e Sdo Joao de Meriti (RJ); Confins e Sdo José da Lapa (MG). Todos eles sao municipios integrantes de Regiao Metropolitana,
vizinhos do nucleo principal (lindeiros ou muito perto). A tabela a seguir traz a informagao de territério bruto e “ocupavel”; populagéo residente em 2000 e 2018, bem como a densidade demografica em 2018; PIB per
capita em 2016.

Municipios com pequena area territorial

Critério Santos Diadema S.Caetano Sul Poa (SP) Pinhais (PR) SJ.Meriti (RJ) | Nilopolis (RJ) | Confins (MG) S.José Lapa (MG)
Area total (km?) 281.03 30.73 15.33 17.26 60.87 35.22 19.39 42.36 47.93
Area "ocupavel” 40.00 30.73 15.33 17.26 50.00 35.22 19.39 35.00 38.00
Pop.2010 419,400 386,089 149,263 106,013 117,008 458,673 157,425 5,936 19,799
Pop.2018 432,957 420,934 160,275 116,530 130,789 471,888 162,269 6,657 23,385
Tx méd anual 0.40 1.09 0.89 1.19 140 0.36 0.38 144 2.10
Densid Demog* 108.24 136.98 104.55 67.51 26.16 133.98 83.69 1.90 6.15
PIB per capita* 50,544.73 31,865.08 83,656.30 37,885.61 41,998.58 20,434.26 16,045.55 153,860.05 20,394.47
Notas: 1).(3) (2).(3).(4)

*= 2018, em hab/ha.
= 2016

1) Para Santos, utilizou-se a &rea ocupavel estimada.

2) Notar que hoa parte do tenitério de Confins é ocupado pelo aeroporto interacional que atende Belo Horizonte e regido.

3) Comparagao dos PIBs distorcida pela importancia econdmica do porto (Santos) e aeroporto (Confins).

4) Em Confins, a presenga do aeroporto intemacional parece ndo ter sido impactante para o crescimento demografico do municipio.
Fonte: IBGE, Cidades@
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2. NOTAS SOBRE 0 CONTEXTO DE DESENVOLVIMENTO LOCAL E GESTAQ FISCAL

Santos alcang¢a o menor indice de mortalidade infantil
da histéria da cidade

Santos é uma das trés cidades da Baixada Santista que melhoraram o indice; a mortalidade infantii
€ o principal indicador da saude publica, segundo a Organizagdao Mundial da Satide (OMS).
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Tabela 6a - Santos - Evolugdo do IFDM, 2006-2016

Ano | IFDM Fducacdo Salide Empr/Renda

2006 | 8090 8417 8181 /673
2008 | 8563 9012 8657 802
2010| 8813 9327 9168 8000
2012 | 8784 9382 9263 7708
2014 | 8736 9400 9223 7585
2016 | 8702 9627 9329 15

Tabela 6 - tajai - Evolugéo do IFDM, 2006-2016

Ano | IFDM Educagéo Saude Empr/Renda
2006 | 8236 7557 8618 8533
2008 | 8014 7833 9022 7186
2010| 8519 8005 9206 8346
2012| 8741 8359 9227 863
2014| 8736 8592 9230 8386
2016 8299 8976 9296 662
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2. NOTAS SOBRE 0 CONTEXTO DE DESENVOLVIMENTO LOCAL E GESTAQ FISCAL

Para esta analise genérica e sucinta, foram utilizados os indices FIRJAN de Desenvolvimento Municipal (IFDM)
e de Gestao Fiscal (IFGF), como também dados dos orgcamentos municipais em cortes temporais entre 2010 e
2017, além de outras informag¢des mencionadas no texto, conforme cada caso.

INDICE FIRJAN DE DESENVOLVIMENTO MUNICIPAL  IFDM

A Federacao das Industrias do Rio de Janeiro — FIRJAN criou uma plataforma de analise € monitoramento do
desenvolvimento municipal, por meio de indicadores que se inspiram no contetido do indice de Desenvolvimento
Humano — IDH do Programa das Nag¢bes Unidas para o Desenvolvimento — PNUD, mas tem um pouco mais de
detalhes, especialmente no critério de emprego e renda. Inicialmente desenvolvida para os municipios do Estado
do Rio de Janeiro, essa plataforma, denominada indice FIRJAN de Desenvolvimento Municipal — IFDM logo
alcancou todos os municipios do pais, sendo hoje uma referéncia bastante utilizada, dada a sua capacidade de
comparagdes horizontais, i.e. entre municipios, assim como temporais, i.e. ao longo dos anos. O IFDM analisa
os critérios de Educacédo, Saude e Emprego-Renda.

Nesse quesito, a situacdo de Santos é bastante confortavel. As tabelas 6 (a, b, c), ao lado e a seguir, e os
respectivos graficos ilustrativos que as acompanham, mostram a evolucao do IFDM entre 2006 e 2016, que é o
mais recente na série analisada.

Nota-se claramente o impacto do componente Emprego e Renda na formacao do indice. Devido a recessao
econdmica nacional, que nao poupou Santos, o IFDM vem recuando a partir de 2012, apesar da boa
evolugao nos outros componentes. Esse impacto fica mais visivel no grafico adiante.
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Tabela 6¢ - Vitdria - Evolugdo do IFDM, 2006-2016
Ano | IFDM Fducagdo Salide Empr/Renda
2006| 8310 /630 8804 8497
2008 | 8558 8242 9037 8396
2010 8710 8588 9176 8365
2012 | 8517 8720 9053 (776
2014 | 8580 8805 9221 7713
2016 8244 9085 9409 6237
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¢ NOTAS SOBRE 0 CONTEXTO DE DESENVOLVIMENTO LOCAL E GESTAO FISCAL

INDICE FIRJAN DE DESENVOLVIMENTO MUNICIPAL (1FDM)

Note-se que o desempenho de Itajai foi mais heterogéneo que o de Santos, especialmente no tocante ao
impacto do componente de Emprego/Renda no conjunto do indice, e sendo mais grave no ultimo corte temporal
da série (2016).

Em Vitdria, observa-se a mesma homogeneidade de Santos com respeito aos componentes de Educagéo e
Saude, e 0 mesmo impacto severo do componente Emprego/Renda nos ultimos cortes temporais, similar a Itajai,
afetando negativamente o indice como um todo.

Na comparagédo com seus espelhos Itajai e Vitoria, Santos aparece muito bem posicionada, especialmente
no quesito educacgao, ficando apenas um pouco atras no quesito emprego/renda.



Tabela 7a - Santos -

Evolugdo do IFGF 2006-2016
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Ano | IFGF RecPropr Pessoal Invest Liquid Divida
2006 [ 6529 7007 2139 6099 8494
2008 [ 7250 578 3896 083 8249
2010 | 7349 10000 6432 26471 10000 8289
2012 | 7661 10000 4250 | 10000 8495
2014 | 6812 10000 5546 5263 5367 9225
2016 | 5594 10000 6207 4566 0 9202
Fonte: Relatorios anuais do IFGF/FIRJAN
Disponivel em www.firjan.org.br/ifgf, visita em 06/06/2019
Tabela 7b - Itajal - Evolugdo do IFGF 2006-2016
Ano | IFGF RecPropr Pessoal Invest Liquid Divida
2006 [ 7950 9852 636 9509 1501 8633
2008 | 8623 9658 7824 0000 6925 8811
2010 | 7633 84564 09 55565 8740 7794
2012 | 808 7929 6976 7582 10000 7714
2014 | 7886 7228 6330 10000 8064
2016 | 6268 8055 6216 3865 5960 8467
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¢ NOTAS SOBRE O CONTEXTO DE DESENVOLVIMENTO LOCAL E GESTAD FISCAL

INDICE FIRJAN DE GESTAO FISCAL  IFGF

A mesma FIRJAN desenvolveu outra plataforma de analise para a gestao fiscal, criando um indice consolidado
(IFGF), a partir dos componentes de Receita Propria, Custos de Pessoal, Investimentos, Liquidez e Divida
Municipal. Existem diversos questionamentos sobre o método de avaliagdo da Liquidez, nem sempre tao aceito
como a mensuragao dos demais componentes. Entretanto, € sempre uma primeira aproximagao para uma
analise temporal sobre a evolugao fiscal do governo municipal e uma forma de compara-la com outros governos
municipais em cidades-espelho adequadas.

As tabelas 7 (a, b, ¢) ao lado e adiante, e os respectivos graficos ilustrativos que as acompanham, mostram a
evolucao do IFGF entre 2006 e 2016, que € 0 mais recente na série analisada.

Nota-se o resultado impecavel de Santos com respeito a Receita Propria e um bom desempenho no
quesito de gestdo da Divida Municipal. Nota-se também o esfor¢o no aumento dos Investimentos e na
melhor gestao de Pessoal. A questdo metodoldgica do célculo da Liquidez afetou o resultado consolidado do
indice para 2016, mas o componente de investimentos também mostrou reducéo.

Itajai teve uma evolugao bastante heterogénea, com destaque positivo para o nivel de Liquidez. O nivel de
investimentos foi bastante variado, com tendéncia a queda a partir de 2012.
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Tabela 7¢ - Vitdria - Evolugdo do IFGF 2006-2016

Ano IFGF RecPropr Pessoal Invest Liquid Divida

2006 | 8713 8195 9001 8044 [ 10000 7837
2008 | 88! 8142 /699 9630 10000 8257
2010 [ 8860 8991 6822 | 10000 9800 8467
2012 8970 9019 7089 | 10000 10000 8456
2014 | 6759 9969 656 4667 5402 7743
2016 [ 6923 0000 7186 167 7903 7901
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2. NOTAS SOBRE 0 CONTEXTO DE DESENVOLVIMENTO LOCAL E GESTAO HISCAL

INDICE FIRJAN DE GESTAO FISCAL  IFGF

A evolucao de Vitdria foi mais homogénea até 2012, quando o componente de Receita Propria melhorou, mas os
componentes de Liquidez e Investimentos se deterioraram bastante, impactando negativamente no indice
consolidado.

Comparativamente com seus espelhos, Santos se destaca nos componentes de Receita Propria Liquidez
(exceto em 2017) e Divida. Mesmo estando atrds no componente de Investimentos, Santos vem
melhorando nesse quesito, enquanto Vitdria deve ter tido grandes problemas a partir de 2014 para sucumbir
tanto.
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2. NOTAS SOBRE 0 CONTEXTO DE DESENVOLVIMENTO LOCAL E GESTAO HISCAL

EVOLUGAQ DOS ORGAMENTOS MUNICIPAIS

Encerrando esta secao tematica, faz-se a seguir uma rapida revisao da evolugao orgcamentaria de Santos e suas cidades-espelho no periodo 2010-2017, segundo
rubricas selecionadas. Essas informacdes estdo nas tabelas 8 (a, b, ¢, para cada cidade) e tabela 8d, ambas em anexo, para fins de comparacgéao.

Mesmo admitindo que, em diversos aspectos, o0 montante financeiro tende a ser uma sintese de valoracao, neste caso de dados orcamentarios, haja vista a
diversidade das economias, territério ocupavel, volume demografico e taxas de crescimento, sera preciso adotar alguma medida de “homogeneizacado” para
realizar comparagdes. Assim, adotaram-se duas estratégias:

(i)
(ii)

criar indicadores de proporcionalidade, relacionando cada parte com o todo que a integra, e
criar indicadores de quota (ou “ratio”), vinculando cada variavel ao territério ocupavel ou a populagéo residente.

Observando essa tabela de evolugdo comparativa, podemos destacar os seguintes elementos:

a.

Existe um excelente esfor¢co de Santos com respeito a robustecer sua Receita Tributaria no ambito das Receitas Correntes, oscilando mais recentemente
em torno a 47% daquele total; Itajai vem em ritmo crescente, mas ainda nao alcangou 20%, enquanto Vitéria também cresce, mas ainda nao superou 38%;

O subtotal de Transferéncias Correntes considerado nas tabelas (FPM + ICMS + IPVA), em Santos, tem importancia menor do que a Receita Tributaria, o que
significa maior autonomia de previsdo do governo municipal para organizar seus gastos e investimentos; Em lItajai esse ratio tende a aumentar e é
proporcionalmente maior do que a Receita Tributaria, enquanto em Vitéria os valores de ratio sdo mais elevados em ambos os casos, mas repetem as
tendéncias de Itajai; € importante reconhecer, entretanto, que a recessao econémica tem impacto na arrecadagéo federal e estadual e, portanto, diminui os
repasses de federais (FPM) e estaduais (ICMS e IPVA);

O IPTU, que é o imposto municipal por exceléncia, é bastante significativo na composicao da Receita Tributaria (35,30% em 2017) de Santos, bastante
acima de lItajai (18,36%) e de Vitdria (12,01%); isso esté diretamente relacionado com a atualidade e valoragéo da Planta Genérica de Valores (PGV), que
talvez estejam mais desatualizadas nas cidades-espelho;

O indicador de IPTU por hectare de area ocupavel mostra uma grande valoragao do terreno em Santos, talvez fruto de uma PGV m ais atualizada e da
propria valoragao geral da cidade, em comparagéo com Itajai e Vitéria; entretanto, nota-se em Itajai um expressivo esforgo de recuperagao desse imposto;

O mesmo ocorre com o indicador de IPTU per capita, que € mais alto em Santos do que nas cidades-espelho, mas isso incorpora o impacto do menor
crescimento demografico de Santos;

O ratio entre ITBI e IPTU em Santos mostra um menor dinamismo imobiliario em 2017, consequéncia direta da recessdao econdmica, assim como em
Vitéria, mas distintamente de Itajai;

O impacto da arrecadacgao de ISS+ICMS sobre a Receita Corrente diminuiu em 2017 em todas as cidades, fruto certamente da recessao econémica;
nesse quesito, observa-se uma certa semelhanga de Santos com Itajai em termos de ratio, mas ambas abaixo de Vitoria; entretanto, a variagédo em lItajai foi
mais discreta e chegou mesmo a ser um pouco maior na comparacgao entre os cortes de 2010 e de 2017,

O quesito de ratio de Gastos de Pessoal no ambito das Despesas Correntes teve aumento proporcional sistematico, entre 2010 e 2017, alinhado em todas as
cidades: 22,1% em Santos, 23,1% em lItajai e 32,7% em Vitoria; esse valor maior em Vitoria deve ser fruto de um maior contingente proporcional de servidores
em relacdo a populagdo, como se mostra na sec¢ao adiante;
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2. NOTAS SOBRE O CONTEXTO DE DESENVOLVIMENTO LOCAL E GESTAD FISCAL

EVOLUGAO DOS ORGAMENTOS MUNICIPAIS

i. Ja com respeito ao Gasto de Pessoal médio per capita, observa-se uma primeira tendéncia a aumentar, seguida de discreta diminuicdo mais recente,
entre 2014 e 2017, exceto em Itajai, onde houve um aumento significativo; esse ratio guarda certa relacdo com o crescimento demografico, aumentando se
esse crescimento diminuir ou se estagnar, como é o caso de Santos;

j- No quesito de Investimentos como componente das Despesas de Capital, Santos tem bom desempenho, diminuindo muito pouco no corte temporal de 2017
como reflexo da recessao econémica; essa situacido é similar ao ocorrido em ltajai, enquanto em Vitéria o impacto da recessao parece ter sido muito mais
severo;

k. Passando ao ratio de Investimento médio per capita, a evolugdo tem formato semelhante a curva de Gasto de Pessoal médio per capita, onde o componente
de crescimento demografico no denominador traz impacto severo se a populagao tiver ritmo de crescimento maior que os investimentos; em Santos, o
impacto foi grande, mas bem menos expressivo do que nas suas cidades-espelho;

I. O quesito de Receita Tributaria per capita mostra uma boa situagao de Santos, pois o esfor¢o de robustecimento da receita tributaria se potencializa com a
diminuic&o do ritmo de crescimento populacional; nesse quesito, Itajai vem crescendo continuamente, enquanto Vitoria vem decaindo desde o pico de 2012.

Existe uma corrente de pensamento na gestdo publica que trata de comparar quanto a populacdo paga e quanto recebe em suas relagbes com o governo
municipal. E claro que a maior parte dos valores pagos € utilizada em gastos de pessoal e outras despesas correntes, sobrando pouco para os investimentos. A
tabela 8e, abaixo, e o grafico que a acompanha, trazem a comparagéo desses indicadores entre os cortes temporais de 2010 e 2017.

Note-se que, em Santos, o crescimento dos 3 indicadores parece ter uma certa proporcionalidade, enquanto em Itajai, por exemplo, a receita tributaria nem &

suficiente para financiar o gasto com pessoal. Ja Vitoria conseguiu reduzir a carga tributaria per capita, mas aumentou o ratio de gasto com pessoal e diminuiu o de
investimentos. Como 2017 parece ser um ano atipico para Vitéria, mereceria um zoom para explicar esse fato, o que nao é o propdésito deste relatério.

Tabela 8e - Relacionamento tributdrio populagdo-governo, 2010-2017

Santos Itajal Vitéria

Indicador de
desempenho 2010 2017 2010 2017 2010 2017

RecTribut per capita 1.946,11 | 5.509,95 794,66 | 1.210,70

PessEncarg médio per capita 3.003,35

nvestim medio per capita
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POUPATEMPO
https://www.segs.com.br/demais/85248-poupatempo-santos-comemora-9-anos-chegando-a-14-milhoes-de-atendimentos
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3. NOTAS SOBRE A CAPACITAGAD DOS RECURSOS HUMANOS NO GOVERNO MUNICIPAL

Uma das variaveis importantes do processo de planejamento para o desenvolvimento urbano sustentavel das cidades € a capacitacdo do pessoal municipal, tanto
na administracao direta como na indireta. O foco deve estar no pessoal concursado, que € um patriménio do Municipio em termos de ativo fixo, e que deve ter
oportunidades de aperfeicoamento profissional e funcional continuadamente.

Esse foco no contingente de servidores municipais é fundamental em uma época onde os elementos de tecnologia e de inteligéncia artificial avangam bastante e
rapidamente, exigindo dos recursos humanos uma base técnica cada vez mais abrangente e sofisticada. Nao é possivel oferecer cursos de capacitagcao para a
utilizacdao de modernos softwares e outras plataformas eletronicas e virtuais a quem ainda nao concluiu o nivel médio, por exemplo.

O IBGE realiza pesquisas periddicas do ambiente operacional nos municipios, denominadas Perfil dos Municipios Brasileiros e alcunhada MUNIC. Cada uma delas
tem foco em algum aspecto operacional e nem sempre repete os mesmos quesitos das anteriores, o que dificulta fazer um monitoramento de sua evolugédo. A
MUNIC de 2014 pesquisou o nivel de instrugdo do pessoal municipal, cujos resultados se encontram nas tabelas 9a e 9b para Santos, as cidades-espelho
selecionadas e outras como ilustragdo de contraste.

Destacando a porcentagem do contingente com niveis completos de ensino médio e acima (ver a tabela 9b), a situacdo de Santos nao é ruim em termos
absolutos, mas ndo é boa em termos comparativos: posiciona-se em sexto lugar (o penultimo lugar entre as 8 cidades pesquisadas), com 83,27% do
total de servidores naquele nivelamento, entre o0 maximo de Itajai (92,81%) e o minimo de Paranagua (72,27%). Entretanto, Santos tem alguns atributos nada
despreziveis, como, por exemplo, o segundo maior contingente porcentual de pessoal com pés-graduagao (21,65%), logo atras de Vitéria (31,49%). Ja na
outra ponta da capacitagao, representando o conjunto de servidores sem instrugao, incluindo quem tem fundamental incompleto, Santos apresenta um contingente
de apenas 0,76%, mas fica em penultimo lugar entre as 8 cidades listadas, destacando-se aqui a situagéo de Sao Paulo e Paranagua que nao possuem servidores
sem ao menos o fundamental completo. E curioso o perfil de Itajai, pois lidera tanto no bom nivelamento, j& mencionado acima, como na proporgdo de pessoas
sem instrucao (3,22% do total).

Tabela 9b - Nivel de Instrugdo do Pessoal Municipal (Admin.Direta e Indireta)*, 2014
(em porcentagem de cada categoria sobre o total)

Tabela 9a - Nivel de Instrugdo do Pessoal Municipal (Admin.Direta e Indireta)*, 2014
(em valores absolutos)

Municipio S/nstrugio Fundament | Médio | Superior | Pés-Grad Total Municipio Snstrugdo Fundament | Medio | Superior Pds-Grad Total
Santos 109 2280 4.499 4.303 3.093 1.284 Santos 0,76 1596 31,50 30,12 21,65 100,00
ltajal 18 223 217 2.297 748 5.620 Itajai 3,22 3,97 38,63 40,87 13,31 [ 100,00
Paranagua 0 1.394| 2.009 | .557 67 5.027 Paranagua 0,00 27,73 39,96 30,97 33| 100,00
Rio Grande 34 747 | 1.678 2779 0 5.238 Rio Grande 0,65 14,26 32,04 53,05 0,00] 100,00

itdria 31 301 | 5.748 3.192 4721 4,993 Vitoria 0,2 8,68| 38,34 21,29 31,49 100,00
Recife 5 3.238| 9776 3.415 1.729| 28.209 Recife 0,18 11,48 34,66 17,56 6,13 | 100,00
Rio de Janeirc 115 23.422 | 51.667 4777 8.083| 131.058 Rio de Janeiro 0,09 17,87 39,42 36,45 6,17 100,00
Sao Paulo 8 18.366 | 47.415 93.420 3562 | 162.771 Sdo Paulo 0,00 11,28 29,13 57,39 2,191 100,00
"= Exclusive servidores de Educagdo, Salde e Assistncia Social. *= Bxclusive servidores de Educagdo, Salde e Assisténcia Social
Fonte: Fonte:

IBGE, Pesquisa de Dados Municipais (MUNIC), 2014 IBGE, Pesquisa de Dados Municipais (MUNIC), 2014

Elaboracdo da Consultora

Elaboracdo

da Consultora
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Outro olhar interessante é comparar esse perfil do servidor municipal com o perfil genérico de toda a sociedade local, buscando saber se o contingente municipal
esta alinhado com a média da cidade ou varia para mais ou para menos no quesito do nivel de instrugdo formal (escolar e académica). Essa informagao vem do
Censo Nacional de 2010 e foi explicitada nas tabelas 10a e 10b, a seguir, para as mesmas cidades mencionadas acima. Como estamos fazendo apenas uma
revisao em linhas gerais, acreditamos que a diferenga de datas (MUNIC de 2014 e Censo de 2010) ndo é tao importante, pois sdo préximas e a data mais atual é a

que traz a informacgao maior de interesse.

Mantendo-se o foco na porcentagem do contingente populacional com nivel completo de ensino médio, nota-se que Santos brilha em segundo lugar com

58,87% da populagao, logo atras de Vitoria, que lidera com 62,17%.

Fazendo-se um cotejamento entre ambos os conjuntos de tabelas, com respeito ao quesito de ter ao menos o nivel médio completo, vé-se que o contingente de
servidores de Santos (83,27%) é bem melhor preparado que o perfil genérico da populacao santista (58,87%), situagéo que se repete, com maior ou menor
variacao, em todas as outras cidades. O caso de Santos é o que apresenta a menor assimetria de variagcao, com 24 pontos porcentuais de diferenca entre

ambos os perfis, enquanto lItajai, por exemplo, esta no outro extremo da variagdo, com uma assimetria de 51 pontos porcentuais.

Essa assimetria poderia ensejar um “zoom” de mais olhares para explorar as razbes desse resultado, o que pode incluir, por exemplo, uma boa remuneragao
salarial, pois isso vai atrair naturalmente as pessoas mais bem capacitadas da sociedade (e inversamente, quando as condigbes de remuneragao nao sao
atraentes), mantendo o perfil municipal muito acima da média local. Porém, esse detalhamento n&o é preciso para fins do presente estudo.

Tabela 10a - Situagao de Instrugdo das pessoas com 15 anos e mais, 2010

(em valores absolutos)

S/instr ou

Fundamental

Médio

Superior

Nao

Tabela 10b - Situacdo de Instrugdo das pessoas com 15 anos e mais, 2010
(em porcentagem de cada categoria sobre o fotal)
o S/Instr ou Fundamental Médio Superior Néo
Municipio ‘ Total
Fundam Incompl Completo Completo Completo Determinado

Santos 23,96 16,89 34,15 24,72 0,2 00,00
faja 9,98 53 0,38 ] 100,00
Paranagud 39,93 29,17 0,49 100,00
Rio Grande 41,53 19,42 29,25 9,39 0,41]100,00
Vitdria 21,23 16,15 35.55 26,62 0,451 100,00
Recife 17,70 31,97 5,90 0,52 | 100,00
19,71 33,48 18,15 0,53 ] 100,00

32 19,69 29,30 7,72 8 100,00

Municilo Fundam Incompl Completo Completo Completo Determinado L
Santos 83.073 58.565 118.390 85.688 935 346.651
talal 19.098 42.481 16.342 544 141.713
Paranagud 30.008 989 499 102.869
Rio Grande 44911 14.419 637 153.540
Vitdria 93.323 69.885 76| 262.533
Recife 408.270 384.887 191.450 6.263 | 1.203.999
Rio de Janeiro 419.136 1.689.247 915.738 26.572 | 5.044.811
S80 Paulo 2.841.419 1.742.203 2.593.063 1.567.648 04.308 | 8.848.641
Fonte:

DA Paren OA1 A
BGF Censo
,‘\)F‘ Lenso <u

U,

tab 354
tab 354!

Elaboragéo da Consultora

REE Conen 2N10 ta
_}‘JL Lenso U 1Y, @

b 3542

Elaboracao da Consultora
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Tabela 11 - Relagdo proporcional entre
Servidores e Populagéo

Cidade Servidores Populagao "Ratio" /a
Santos 14.284 419.400 34,00
Itajai 5.620 30,65
Paranagua 5.02 35,79
Rio Grande 5.238 26,56
Vitoria 14.993 41,85
Recife 28.209 537.704 18,34
Rio de Janeiro 31.058| 6.320.446 20,74
Sdo Paulo 62.771 .2 )3 14,46

UZUIU, € Irool
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3. NOTAS SOBRE A CAPACITACAO DOS RECURSOS HUMANOS NO GOVERNO MUNICIPAL

Outra métrica que vem sendo utilizada para fins de gestdo e governanga € a relagdo proporcional entre servidores e contribuintes, medida pela quantidade de
servidores para cada 1.000 habitantes, como mostra a tabela 11, ao lado. Ressalte-se que 0 numero de servidores considerado aqui € aquele mostrado pela
pesquisa IBGE/MUNIC, onde s&o excluidos da contagem os servidores nas areas de Educacao, Saude e Assisténcia Social. De qualquer forma, sempre se supde
que esses contingentes de servidores cresgam proporcionalmente ao crescimento da populagédo (o que nem sempre é verdade), pois esses postos de trabalho sao
a propria expressao do Estado na prestacéo de servigos aos cidadaos.

Conforme indicado na tabela, Santos fica em patamar intermediario entre as duas cidades-espelho, com 34,06 servidores por 1.000 habitantes, mas todas
estas ficam bem acima dos patamares das 3 maiores cidades mencionadas, Recife, Rio de Janeiro e Sao Paulo.

Nao existe uma métrica considerada 6tima para essa relagcdo, até porque muito depende da natureza e tipo de prestacdo de servigos. Porém, esse olhar
comparativo tem por objeto suscitar reflexdes sobre o contexto da cidade e as possibilidades de aperfeicoamento. E bom fazer aqui um alerta que o
desenvolvimento tecnoldgico e a promogao da chamada Inteligéncia Artificial vao modificar bastante esse panorama com a entrada em fungdes de plataformas
eletrGnicas e outros sistemas automaticos de gestdo em geral, reduzindo o numero de servidores em diversas areas do governo municipal. Dai a importancia
adicional da capacitagdo desses servidores, ndo apenas para poder interpretar os relatérios de saida das diversas operagbes automatizadas feitas pelos
servidores-robd, que certamente substituirdo servidores naquelas tarefas mais basicas e repetitivas, como também para programar a melhor utilizagao de novas
plataformas eletrénicas de apoio a gestao publica.
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4, NOTAS SOBRE AS DIRETRIZES DO PLANO DIRETOR, ZONEAMENTO DE USO E OCUPAGAO DO SOLO E MOBILIZAGAO DE
INSTRUMENTOS URBANISTICOS

PROVISOES DO PLANO DIRETOR

a) Comentarios iniciais

De modo geral, a legislagdo basica de instituicdo ou revisdo do Plano Diretor segue um ordenamento um tanto padrdo, que comeca indicando os grandes
principios basicos do desenvolvimento pretendido ou seus grandes objetivos gerais — mais recentemente sempre redenominado “desenvolvimento sustentavel”,
talvez por modismo, talvez por maior aceitagao politica global, talvez mesmo por compromisso genuino, isto sera visto conforme a sua implementagao progressiva.
Em seguida, sdo mencionados os instrumentos que serdo adotados, os objetivos especificos de cada caso e as diretrizes para cada plano setorial que detalhara o
Plano Diretor, bem como as regras gerais de uso e ocupac¢ao do solo, dentro de um esquema de zoneamento proprio, este quase sempre mediante um diploma
legal em separado, por lei ordinaria.

Nesse cenario geral, € muito louvavel a iniciativa de qualificar especificamente esse desenvolvimento pretendido, tendo por principio norteador a melhoria
da qualidade de vida da populagdo, ancorada na promo¢ao do desenvolvimento econémico sustentavel e da fungao social da cidade e da propriedade
urbana, conforme estabelecido no Paragrafo Unico do Artigo 1° da Lei Complementar que institui o Plano Diretor de Desenvolvimento e Expansdo Urbana do
Municipio de Santos (Lei Complementar Municipal n° 1.005, de 25/06/2018). Nao é comum esse reconhecimento tao explicito de que a promog¢ao do
desenvolvimento econémico sustentavel seja a base sobre a qual o territério de suporte, seus habitantes e usuarios, bem assim suas atividades, propiciardo
ume melhor qualidade de vida, pela justa distribuicdo dos bénus e 6nus daquela promogéao.

b) Destaque para as atividades portuarias em geral

Contrariamente ao modo convencional mencionado acima, a legislagao do Plano Diretor comeca dando especial destaque ao Desenvolvimento Econdémico
(Capitulo lll), dentro do qual a Secao | trata das atividades portuarias, retroportuarias e logisticas, o que é perfeitamente natural, embora pouco usual, em
se tratando da cidade que abriga o porto mais importante do pais. Mais adiante, o texto revela a preocupagao em nao deixar a cidade refém dessa dependéncia
econdmica, reforgando outras atividades econdmicas, como a energia e comunicagao (Segao Il), o turismo (Segéao lll), a pesquisa (Segao V), inclusive aquelas
mais modernamente denominadas de “economia criativa” (e que todas as cidades pretendem atrair e abarcar), mencionada ja no inciso | do artigo 7°, que trata dos
objetivos das politicas publicas de desenvolvimento econdmico. Cabe assinalar que esse ambito econémico multidisciplinar aparece como um pujante nicho
setorial do século XXI nos ambientes urbanos em geral, pela maior densidade e variedade de profissionais (por enquanto existe esse foco nas cidades
maiores, mas € provavel que o desenvolvimento continuado das tecnologias de informagdo e comunicagao va rapidamente estender esse nicho aos ambientes
periurbanos/rurbanos e até mesmo rurais).

Dada a participagdao importante da empresa portuaria (CODESP) e suas parceiras locais na propriedade de lotes urbanos em areas estratégicas para o
porto, as quais também o sdo para a cidade, resta saber que arranjos institucionais estratégicos podem ser pactuados entre as duas entidades (CODESP e
PMS) para que o desenvolvimento econémico sustentavel mencionado no Plano Diretor seja alcangado sem prejuizo significativo para nenhuma das parceiras.

No quesito “turismo”, conforme ja foi comentado durante visita técnica realizada em 12-15 de julho de 2019, ha pelo menos dois nichos de mercado que podem ser
melhor explorados em iniciativas especificas: (i) os milhares de turistas que embarcam ou desembarcam de cruzeiros em Santos, e que poderiam ser atraidos
a ficar pelo menos um dia na cidade, visitando o Aquario Municipal, por exemplo, ja tdo reconhecido como o segundo polo de visitagdo mais frequentado de Sao
Paulo, além da Bolsa do Café, entre outros pontos competitivos da cidade; (ii) a quantidade crescente de aposentados da Regidao Metropolitana de Sao Paulo
que poderiam ser atraidos a montar residéncia principal em Santos, em funcao de sua qualidade urbana e de entrega de bons servigos.
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INSTRUMENTOS URBANISTICOS

PROVISOES DO PLANO DIRETOR

c) Sem destaque explicito para as atividades petroleiras

Curiosamente, mesmo sendo a Bacia de Santos uma das principais areas de exploragao petroleira com ou sem o pré-sal, essa atividade econémica aparece sem
destaque especial no conjunto de atividades de energia listado nos incisos do Plano Diretor.

Entretanto, pode-se especular que a exploracdo dessa fonte de recursos costuma trazer empregos e receitas para a cidade-base, muito embora o
bombeamento do 6leo retirado do fundo marinho nem sempre seja tratado ou refinado no territério dessa mesma cidade. Enfim, dada a tendéncia mundial de
“despriorizar” o combustivel féssil em beneficio das fontes de energia limpa (hidrica, edlica, solar etc.), sera preciso ficar mais atento a essa evolugao para nao
desperdicar eventuais oportunidades nesse campo.

d) Otimizagcao da ocupacao do solo urbano

Percebe-se uma preocupagado especifica com a otimizagdao da ocupagao e uso do solo urbano, haja vista a quantidade e detalhamento dos preceitos
referentes a possibilidade de implementagdo da compulsoriedade de parcelamento, edificacdo e utilizagdo (denominada “PEUC” pelo jargdo urbanistico),
comentada mais adiante. O tema ocupa 9 artigos em 6 paginas, o que demonstra essa prioridade.

Entretanto, tendo esse diploma legal a hierarquia de Lei Complementar, fica a ponderagdo de que tanto detalhamento operacional nesse texto acaba
engessando as operagoes, caso seja necessario fazer algum ajuste para ganhar mais eficiéncia nas mesmas. Por outro lado, essa questdo de montagem do
arcabouco legal, tanto em quantidade de leis e decretos, como em sua hierarquia, tem muito a ver com a tradi¢ao local dos pactos juridicos e da confiabilidade da
seguranga juridica para o amparo aos investimentos e operagdes em geral. A dificuldade em fazer alteragdes em leis complementares certamente aumenta a
seguranga juridica dos dispositivos ali estabelecidos.

e) Comentarios sobre a vigéncia e temas do Plano Diretor

A légica da elaboragédo de um Plano Diretor € acordar com a sociedade civil, incluidos especialmente os setores produtivos e as associagoes de
moradores, as principais diretrizes que deverao nortear as politicas publicas do governo local pelos 10 anos seguintes a essa elaborag¢ao. Nada impede,
no entanto, que um Plano Diretor seja revisto antes disso ou tenha sua vigéncia prorrogada: entendemos que, na realidade dos fatos, o que deveria marcar o
prazo de vigéncia de um Plano Diretor é a taxa de crescimento demografico da populagao, ou a subita aceleragao ou desaceleragdo da economia local,
ou ainda ocorréncias imprevistas nas bases de estudo, como desastres naturais, contextos supramunicipais relevantes etc., pois cada um desses elementos de
contexto pode fazer variar aquele pacto estabelecido na elaboracéo inicial do Plano Diretor.

Com a atual taxa de crescimento demografico de Santos, por volta de 0,40% ao ano, nao existira pressdo quantitativa por mais moradia, mais emprego ou
mais servigos; entdao, o foco podera ser deslocado para a qualificagao desses elementos, por mais que a cidade ja seja conhecida e reconhecida por sua
qualidade de vida urbana. Ainda assim, o monitoramento sistematico de temas como: (i) a relacao intraurbana com as atividades portuarias e retroportuarias (bem
como a evolugao regional e nacional do porto de Santos); (ii) o estado de abandono do enorme patrimonio edificado privado que existe na area central; (iii) as
caracteristicas do subsolo da cidade e seu impacto de custo nas grandes edificacdes; (iv) a situagdo de déficit qualitativo habitacional em areas especificas da
cidade; (v) as relacdes interurbanas com Sao Vicente e Praia Grande, com respeito a mobilidade regional e distribuicdo de empregos, podera trazer alertas e
oportunidades que poderiam ser “gatilhos” para o deslanche de um novo processo de revisao e ajustes no Plano Diretor, independentemente do prazo de vigéncia.
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a) Tipologia de atividades/usos

Primeiramente, é interessante notar que esta lei tem hierarquia de Lei Complementar (Lei Complementar Municipal n°® 1.006, de 16/07/2018) \, sendo, portanto,
mais dificil de acomodar modificagdes. Acreditamos que, por um lado, € prudente ter as regras basicas e os pilares conceituais estabelecidos em Lei
Complementar. Entretanto, com todo respeito aos elaboradores e legisladores, parece-nos um tanto exagerado colocar glossario, por exemplo, e detalhamentos
operacionais, em norma com essa hierarquia. A experiéncia mostra que muitos procedimentos operacionais precisam ser ajustados com alguma
frequéncia, acompanhando cenarios imprevistos ou casos omissos, ndao devendo estar engessados em diploma legal de alta hierarquia. Fazer pequenos
ajustes em Lei Complementar quebra a expectativa de duragdo maior do diploma legal e requer um rito legislativo bem mais rigoroso e demorado. Novamente vale
ressaltar que esses elementos dependem um tanto da tradic¢ao juridica local.

Os usos do solo — que costumam ser o principal conteudo que vai “rechear” o conceito de tipologias de zoneamento — estao bastante detalhados em diversos
artigos e incisos quanto a sua natureza. Entretanto, parece faltar uma referéncia explicita a adequacao dos usos a tipologia de zoneamento, com uma
classificacao tradicional de usos adequados, incobmodos, perigosos e nocivos, seguindo um critério incremental de sua inadequagdo com a proximidade do
uso habitacional, que é geralmente a base de referéncia para toda essa comparagéo. Nota-se que o artigo 18, ao estabelecer os critérios gerais para discriminar os
usos do solo, teve o cuidado de incluir critérios que abordam os efeitos de periculosidade, entre outros. Entretanto, a experiéncia ensina que o dinamismo recente
das atividades econdmicas e sua crescente variedade, levam a necessidade de reclassificar usos com certa frequéncia. Nao fica claro como isso sera feito.

O Quadro-tabela 1, em anexo, traz uma visdo sinoptica dos usos do solo permitidos para cada tipologia de zoneamento, bem como seus paréametros de
coeficientes de aproveitamento, taxa de ocupacdo e altura maxima autorizada pelo COMAER. Depois, os Quadros-tabela 2a a 2h, também em anexo, trazem
informagao mais detalhada sobre os usos do solo permitidos para cada tipologia de zoneamento.

Os Quadros-mapa 3a e 3b, em anexo, ilustram graficamente as limitagdes de altura para a porgao insular de Santos. Finalmente, o Quadro-mapa 4, também em
anexo, traz a referéncia grafica de relagao entre Macrozona (na Macroarea Insular), Zonas de Uso Comum e Bairros.
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b) Permissibilidade dos usos

Outra consideragdo € que a lei estabelece apenas duas categorias de permisséo: usos permitidos e usos proibidos. Dado o comentario acima de cenarios
imprevistos e casos omissos, assim como a volatilidade da nomenclatura das atividades econdémicas, fica o ensinamento basico das teorias de conjuntos: ou bem
se indicam os usos permitidos, fazendo destaque deles, e proibindo todos os demais, ou entdo se definem os usos proibidos na tipologia de
zoneamento, permitindo todos os demais. Dessa forma, eliminam-se as “zonas cinzas” e se evitam questionamentos em caso de novas classificagdes de uso
guanto a sua natureza.

Outra possibilidade seria criar uma categoria de usos permissiveis, que sao aqueles cuja adequacgao a tipologia de zoneamento depende de caracteristicas do
projeto, porte, impactos previsiveis etc. Para isso, costuma-se pedir ao requerente um Estudo de Impacto de Vizinhanga (EIV) ou Relatério Ambiental Preliminar
(RAP) da atividade pretendida, de modo a orientar se a tal atividade pode ou nao ser permitida naquele zoneamento. Essa analise costuma ser tomada mediante
discuss&o em 6rgao colegiado, de modo a diluir a responsabilidade e aumentar a variedade de olhares criticos nessa analise.

c) Intensidade da ocupacao (aproveitamento)

Percebe-se nas tabelas de aproveitamento um descolamento de uma das recomendagdes mais apreciadas por certa ala dos planejadores urbanos (em especial os
profissionais de formacgao juridica) que propugnam a adogédo de coeficiente de aproveitamento unico para toda a cidade, e com valor igual a 1,0, i.e. 0
proprietario do terreno s6 tem direito a edificar uma metragem quadrada equivalente a area do solo, dentro das condi¢gdes de ocupagao e altura que a lei dispuser.
Onde houver a possibilidade de se edificar com mais intensidade, esses profissionais recomendam a adogdo do instrumento da Outorga Onerosa do
Direito de Construir, de modo a manter a isonomia de direitos basicos de edificagdo e recuperar a plusvalia refletida no terreno, provocada pelos impactos
nele dos investimentos ja feitos na regido onde esta situado.

Cabe comentar que, se a formula de cobranca do IPTU estiver bem conceituada, levando em conta o potencial construtivo do terreno — i.e., concedendo
sem 6nus um coeficiente basico maior do que 1,0 — acreditamos que essa arrecadacao anual e sistematica pode ser mais importante do que a eventual
arrecadagao Unica da venda de Outorga Onerosa do Direito de Construir (OODC)', quando e se ela ocorrer, pois depende do dinamismo do desenvolvimento
imobiliario. E esse dinamismo depende, por sua vez, de um bom mercado comprador, cenario deficiente nos momentos atuais, dada a situagdo de desemprego
(i.e., falta de renda para compras) e, eventualmente, estoque de sobre-oferta de imoveis ainda resultante dos cenarios mais exitosos de 5-6 anos atras.

" Mesmo sendo totalmente defensavel em termos conceituais, esse cenario ainda precisa ser demonstrado em valores reais caso a caso nas cidades interessadas, dada a diversidade de condigdes de
mercado e outros atributos proprios de cada caso, como a consciéncia tributaria do contribuinte, a cultura civica da populagao, os habitos locais de consumo etc.
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d) Ocupagao compulséria (PEUC)

Conforme comentado acima, a busca pela otimizagdo da ocupacgao do solo tem grande valor estratégico, haja vista o pequeno territorio “ocupavel” do
Municipio, estimado em cerca de apenas 40 km?. A rapida adogao do instrumento urbanistico PEUC (Parcelamento, Edificagdo e Utilizagdo Compulsoérios) € uma
prova dessa acertada decisao, instituida pelo Decreto n° 8.455 de 2019, publicado no Diario Oficial de 21 de maio de 2019.

O texto do Decreto em pauta detalha os procedimentos administrativos para a implementagéo da politica de ocupagéao 6tima do solo urbano, as vezes repetindo os
dispositivos da Lei do Plano Diretor. Na pratica, sera preciso consultar ambos os diplomas legais para entender perfeitamente o sequenciamento
operacional desse procedimento. Talvez por essa raz&o, alguns autores sugerem que a regulamentacédo repita o texto legal e incorpore o seu detalhamento, de
modo a facilitar a consulta por parte tanto da equipe municipal como dos proprietarios de terrenos potencialmente afetados.

O patamar definido de lotes com area superior a 200 m? e coeficiente de aproveitamento O (zero) para caracterizar iméveis nao utilizados nao _edificados
parece bastante ousado, mas seria preciso conhecer a quantidade e localizagdo desses imdveis para ponderar sobre sua simetria com as demandas do mercado
imobiliario: se houver menos terrenos que demanda, o instrumento sera muito eficiente e tendera a atrair boa parte dos investimentos. Infelizmente, a legislagao
federal foi muito leniente em prazo para que o instrumento surta efeitos praticos visiveis no curto prazo, reflexo talvez da inércia do pensamento
patrimonialista que ainda permeia nossos legisladores e juristas mais antigos. Essa assimetria entre os prazos da PEUC e dos mandatos municipais talvez seja
uma explicagao para a pouca utilizagado do instrumento.

A Lei Complementar (art.65) da uma orientagdo de que a aplicagdo desse instrumento deve ocorrer em ZEIS, Macrozona Centro, Zonas Industriais e
Retroportuarias da Macroarea Insular e AAS (Areas de Adensamento Sustentavel), citadas nessa ordem no texto daquela lei; entretanto, ndo especifica que aquela
ordem de citagao seria uma priorizagao. Esse detalhe encontra no decreto regulamentador uma visao distinta, pois coloca a Macrozona Centro em primeiro
lugar (art. 5°), o que nos parece coerente com toda a estratégia de revitalizagao da area central. Porém, o mesmo decreto indica, no §1° e §2° desse artigo
que “a ordem preferencial pode ser alterada”, justificada pelo proponente ou mediante denuncia veraz, o que tira um pouco daquela firmeza de critério.

Para os imoveis subutilizados edificados, o patamar de tamanho continua 200 m?, mas com coeficiente de aproveitamento efetivo inferior a 0,5, com algumas
excegdes bem pensadas e aplicavel na mesma ordem de tipologias de zoneamento definida no primeiro caso. Aqui, esse patamar parece ser bastante razoavel,
dado que o coeficiente basico é 4,0 na Macrozona Centro e AAS e 5,0 nas Industriais e Retroportuaria (a ZEIS nao tem coeficiente basico).

Entretanto, a Lei Complementar (artigo 85) fixa para as Zonas Industriais e a Retroportuaria um coeficiente minimo de 0,03 (trés centésimos). Como esse
coeficiente minimo, pela mesma Lei Complementar, é aquele que “determina a area construida minima obrigatéria para o lote, abaixo do qual o imével podera ser
considerado subutilizado ou ndo utilizado” (inciso XV, artigo 4°), fica a davida sobre como exigir por decreto a compulsoriedade de edificagdo para um lote
que tenha, por exemplo, coeficiente efetivo 0,3, que esta abaixo de 0,5 (decreto), mas dez vezes acima do disposto na Lei Complementar (0,03).

Finalmente, para os imodveis ndo utilizados edificados, o patamar é de coeficiente de aproveitamento igual ou superior a 0,5 e que estejam desocupados ha mais de
1 ano ininterrupto, sempre nas mesmas tipologias de zoneamento j& mencionadas acima. Dada a diferenga entre os coeficientes minimo e basico nessas
zonas, sera necessaria uma boa pesquisa de campo para determinar o mais exatamente possivel quantos iméveis estariam nessa situagcao em cada
uma das zonas mencionadas, de modo a calibrar bem a quantidade de notificacoes (prioridades) e as demandas do mercado local. O decreto da algumas
pistas sobre esse procedimento de priorizagao (incluindo a manifestagcéo voluntaria de interesse do proprietario) e convém estabelecer mais regramentos para isso,
de modo a ndo haver acusagdes de favorecimento ou discriminagao.
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A nao observancia da compulsoriedade levara a aplicagao do IPTU Progressivo no Tempo, cujas aliquotas foram definidas impecavelmente de acordo
com o disposto no Estatuto da Cidade (art.7°, §1°). Dada essa progressividade, o tempo minimo para se chegar a aliquota maxima € de 5 anos, durante o qual
espera-se que o proprietario tome agao ou corra o risco de ser desapropriado, como também dispbe o Estatuto da Cidade.

Essa medida, muito necessaria, mas bastante impopular, precisa ser monitorada com cuidado e alguma dose de compreensdo para com as situagoes
peculiares, tais como disputas judiciais entre herdeiros, faléncia da empresa construtora (no caso de prédio ainda em construgao, ja que a Lei Complementar
supde que essas edificagdes foram todas concluidas, mas nem sempre é assim), etc.

e) Contribuicao de Melhoria

Um tributo sempre muito esquecido no ambito da gestdo municipal brasileira € a Contribuicdo de Melhoria, pela qual o governo municipal pode recuperar a
plusvalia de um imével beneficiado por obra publica de qualquer esfera de governo (municipal, estadual e federal).

Existem dificuldades de implementagao, como, por exemplo, avaliar o mais exatamente possivel a valorizacdo de um imével em decorréncia daquela obra
publica, pois sempre havera algum questionamento por parte dos proprietarios. Em diversos casos, essa contribuicdo busca recuperar uma parte da
valorizagao e nao toda ela, justamente para evitar a maioria dos questionamentos em termos qualitativos. Entretanto, essa medida vem sendo aplicada com
sucesso em diversos municipios.

Nas tabelas referentes ao contexto socioeconémico e orgamentario de Santos e cidades-espelho (tabelas 8%, 8b e 8c), nota-se que apenas Itajai langou mao
desse tributo em 2010 e 2013, resultando em pequena arrecadacao relativa (mas nao se sabe quanto custou a obra, nem a valorizagdo imobiliaria, nem a
porcentagem que se pretendia recuperar). Ha quem afirme que o custo de tempo, pessoal e energia para preparar e fazer cumprir esse instrumento — obedecidos
corretamente todos os regramentos para isso — € muito alto. Entretanto, deve-se ponderar que se trata de uma ag¢ao pedagoégica de educagao civica, pela
qual quem tem seu patriménio imobiliario beneficiado por uma obra publica (i.e., financiada por toda a sociedade), devolve a mesma sociedade uma parte
dessa valorizagao, de modo a permitir mais e melhores obras publicas.

Cabe mencionar que Maringa, no Parana, e Campo Grande, no Mato Grosso do Sul, sdo cidades de referéncia nacional nesse quesito. E claro que, sendo
a Justica comum brasileira um atributo da esfera estadual, muita coisa depende do entendimento que cada Tribunal de Justica faga sobre esse assunto e a
forma como esta sendo conduzido o processo. Porém, nada impede um contato técnico com as equipes municipais daquelas duas cidades para se conhecer a
metodologia adotada, posto que ndo foi questionada na Justica comum (ou, se foi, houve desenlace favoravel aos governos locais). Um passo preventivo de
cautela seria averiguar junto ao Tribunal de Justica de S&do Paulo que casos apareceram e como foram julgados, dado que ainda temos, nessas esferas, muitos
juizes e desembargadores que privilegiam a visdo patrimonialista acima da fungdo social da propriedade e da cidade, mesmo sabendo da vigéncia do Estatuto da
Cidade.
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f) Concorréncia entre estratégias e prioridades

A Lei de Uso e Ocupagao do Solo prevé diversas alternativas de estratégias e prioridades, tais como: as sete NIDEs, as trés ZERUSs, as cinco AAS, as propostas
de Operacgéo Urbana Consorciada e a adogédo da PEUC, além das intervengdes pontuais de investimentos estratégicos. Em que pese o fato de que algumas
dessas propostas se superpdéem no territorio, podendo se sustentar e se beneficiar reciprocamente, resta saber se o atual dinamismo do mercado
imobiliario de Santos, combinado com o potencial de investimento préprio da PMS (e sua capacidade de endividamento), sera capaz de se distribuir entre
todas essas prioridades ao longo do tempo.

A experiéncia demonstra que ter muitas prioridades anunciadas vale tanto quanto ndo ter nenhuma. Assim, uma sinalizagdo importante poderia ser indicar a
ordem de oportunidade de cada uma dessas prioridades, partindo do principio de que ditas prioridades s&o validas para todo o periodo de vigéncia do Plano
Diretor, geralmente de 10 anos, i.e. abrangendo duas a trés gestdes municipais consecutivas. Nesse cenario, a identificagdo precisa estar explicita no quadro de
investimentos tentativos que vai consolidar o arranque dessas prioridades. Essa referéncia parece ser um elemento externo da maior importancia, para suscitar a
convergéncia entre os diversos agentes urbanos, tanto internos da PMS como seus parceiros em outras instancias.

Acreditamos que a adogao de valores diferenciados para o fator de planejamento na formula de calculo da Outorga Onerosa seja uma forma de sinalizar
essa prioridade urbanistica e temporal.

g) Mobilizagao de instrumentos urbanisticos

O artigo 64 da Lei Complementar 1005/2018 (Plano Diretor) detalha todos os instrumentos urbanisticos que ficam adotados pelo Municipio de Santos
para a aplicagdo das diretrizes do Plano Diretor, incluindo todos aqueles que foram instituidos pelo Estatuto da Cidade. Além disso, segundo alguns autores
juridicos (e dependendo do olhar critico do TJSP), o governo local tem autonomia para estabelecer outros instrumentos, utilizando seu atributo de ser
reconhecido como “ente federativo” pela Constituicado Federal de 1988 (e isso somente ocorre no Brasil, entre as 25 Federagbes existentes no mundo).

Entre aqueles instrumentos adotados, as Outorgas Onerosas do Direito de Construir e de Alteragdo de Uso, bem como a Transferéncia do Direito de Construir, ja
foram definidas pela Lei Complementar 1006/2018 (Zoneamento). O Parcelamento, Edificagao e Utilizagdo Compulsérios (PEUC), o IPTU progressivo no tempo e
a arrecadagcado de imoéveis abandonados ja foi regulamentada pelo Decreto n° 8455 de 2019. Estao disponiveis para utilizagdo a Operagcdo Urbana
Consorciada (OUC) e o consércio imobiliario, que poderdo ser bastante uUteis no processo de renovacéo urbana e requalificacdo de espagos publicos, incluindo
a ampliacao de vias, como o caso pretendido da Avenida Conselheiro Nébias na parte mais central da cidade.

Curiosamente, nenhum dos dois documentos faz referéncia aos instrumentos da Concessao Urbanistica e das Parcerias Publico-Privadas. Enquanto
estas ultimas tém sido amplamente utilizadas, especialmente na montagem de programas de desestatizagdo, com foco na melhoria da prestacao de servigos de
iluminagéo publica e gestdo dos residuos sélidos (lixo), a primeira ainda é foco de intenso debate juridico sobre os propdsitos e alcances maximos do instrumento,
dados alguns abusos em sua conceituag¢ao ou utilizagao.

No bojo da explicagao das vantagens e oportunidades de utilizagdo da Concessao Urbanistica, diversos defensores langam mao de exemplos inspiradores
bastante significativos, tais como a revitalizacdo de Berlim apos a unificacdo em 1989; o bairro do Eixample em Barcelona, para a expansdo da cidade, ou sua
regido portuaria em preparagao para as Olimpiadas de 1992; a reciclagem do West End em Londres ou o Porto Madero em Buenos Aires, entre outros casos. O
problema é que esses exemplos derivam de paises com outro arcabouc¢o juridico e outra mentalidade com respeito a questdo da propriedade
imobiliaria, muito mais arraigada no Brasil. Mesmo com a adogao do Estatuto da Cidade, que levou 13 anos em debates para ser adotado, ainda existem ambitos
judiciarios que se resistem a sua aplicagdo. Todo o problema desses debates pode ser resumido em uma palavra: desapropriagdo. A discussdo esta
centrada em como se procede a aquisicdo forcosa de um imovel particular e quem pode fazer isso. Assim, tem havido mais utilizagao do instrumento da Operacao
Urbana Consorciada, porque envolve mais seguranga juridica nesses procedimentos.
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PROGRAMA DE INCENTIVOS FISCAIS SANTOS CRIATIVA £ O ALEGRA CENTRO

O programa de Incentivos Fiscais Santos Criativa € um novo instrumento no arsenal de estratégias da Prefeitura para impulsionar a revitalizagao da area central da
cidade. O projeto de lei complementar 0052/2019 que trata dessa questao € irrepreensivel do ponto de vista financeiro e fiscal.

Entretanto, cabe observar que a grade extensdo da area-objeto pode dispersar e fragmentar a visibilidade de resultados. Uma vez que a lei ja foi aprovada, talvez
fosse mais estratégico tentar canalizar esses esforgos para uma porgao especifica da regiao central, a fim de ilustrar com mais clareza o efeito-demonstragao da
iniciativa.

Ja o Alegra Centro é um programa relativamente longevo no portfolio institucional da area central. Sua revisdo visa dar mais agilidade aos processos atinentes ao
patriménio histérico em geral e sua utilizagdo para moradia em particular. Os pontos de flexibilizagdo previstos sao coerentes com a necessidade de adaptar esses
imoveis as novas fungdes que os mesmos pretendem receber. Ha também frentes abertas pelo Programa de incentivo ao restauro, e instrumentos mais
contundentes para promover a habitagdo de interesse social, além de muito bem-vindos recursos para a revitalizagéo.

Como pano de fundo para essas duas iniciativas, ndo podemos nos esquecer que, infelizmente, o pais atravessa um periodo de recessao econdmica persistente e,
no caso de Santos, acompanhada de estagnagcdo demografica; esses fundamentos trazem um cenario complicado para novos investimentos. Ou seja, ha
instrumentos Uteis concebidos pelo Municipio para impulsionar essa revitalizagdo do Centro, mas talvez o tempo de maturagado dessas iniciativas venha a ser
prolatado face os desafios conjunturais.
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DESAFIOS £ OPORTUNIDADES

O primeiro grande desafio é fazer uma gestao eficiente da ocupacao territorial e prestacao de servigcos no contexto de um crescimento demografico pifio e
em recessao (ou estagnagao) econémica. Um crescimento econémico inferior a 1% no pais ou regido, mesmo sendo um tanto superior ao crescimento
demografico local, ndo faz a cidade escapar da estagnacéo, dificultando a geragéo de emprego e renda. Essa situagédo provoca reflexos negativos na arrecadagao
tributaria, reduzindo a capacidade municipal de investir porque existem despesas incomprimiveis. Nesse cenario, a ativagdo do Municipio como investidor (e por
via de consequéncia como gerador de empregos, mesmo temporarios, pela via das obras publicas) fica comprometida.

Outro desafio importante € levar a cabo corretamente o processo do PEUC, aproveitando todas as oportunidades e brechas do mercado imobiliario, como
estratégia de ativagdo de imdveis ociosos no mercado imobiliario e de habitagéo incentivada, seja popular de mercado ou de interesse social. O sucesso dessa
empreitada ditara o grau de confianga da sociedade nas outras iniciativas do poder publico com intervengéo na propriedade privada urbana.

Um desafio adicional sera formatar uma férmula adequada, em termos juridicos, econdmicos e operacionais para a inser¢cdo da Avenida Conselheiro
Nébias no ambito da area central, concluindo um binario da maior importéncia para a porgao leste da ilha. A féormula de uma Operacao Urbana Consorciada &
uma delas, podendo também ser utilizada a concessao urbanistica (dependendo da aceitagéao juridica local) e o “redesenvolvimento urbano”, para o qual seria
necessaria uma interpretagéo juridica sobre a necessidade de lei especifica ou simples regulamentagao por decreto (apesar de sua ndo adogéo explicita na lei
complementar do Plano Diretor).

Continuando, sempre sera um desafio enfrentar a concorréncia da praia para a promogao da habitacao e animagao da area central tradicional, na percepcgao
popular e dos investidores, muito apesar do grandioso patriménio edificado nesta ultima. Uma estratégia sera perseguir investimentos em amenidades e
equipamentos publicos diferenciados na area central, com ou sem a participagao do setor privado.

Uma oportunidade a explorar sera a aceitagao geral de que a Outorga Onerosa é uma espécie de “moeda municipal”’ com lastro no potencial construtivo
de iméveis. Feito isso, nada impedira que o préprio Municipio promova (i.e., venda) a aquisicdo de cotas de potencial construtivo por parte de interessados
em passar do coeficiente maximo ao ampliado, arrecadando recursos para fins muito especificos, de interesse geral da requalificagao de espagos publicos. Essa
outorga diferenciada ndo esta vinculada a um terreno em especial, mas a qualquer imével dentro de area a ser definida, ou aquelas ja definidas no zoneamento
como receptoras de potencial adicional. Esse instrumento complementar teria que ser regulamentado por decreto, se a interpretacdo juridica nédo exigir lei
especifica.

Finalmente, cabe comentar que a Prefeitura Municipal deve encarar seu papel de gestora da otimizagao estratégica do territério municipal, incluindo seus
proprios imoéveis (terrenos e prédios), por utilizagéo eficiente, permuta ou outra formula. Em diversos casos, existe a possibilidade de implantar uma combinagéo
de usos no mesmo terreno ou ao longo da mesma rua, beneficiando a compactacdo da cidade, a promo¢do de centralidades e uma melhor distribuicdo de
moradias e servigos.
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4

NOTAS SOBRE AS DIRETRIZES DO PLANO DIRETOR, ZONEAMENTO DE USO E OCUPAGAD DO SOLO E MOBILIZAGAO DE

INSTRUMENTOS URBANISTICOS

DESAHOS £ OPORTUNIDABES

Concluindo, gostariamos de sugerir que se pondere sobre o interesse e a oportunidade de serem tomadas as seguintes iniciativas pontuais:

f)

Realizar pesquisa de opiniao publica sobre ocupacao da area central e incentivos, reforcando o Alegra Centro.
Cadastrar de areas publicas municipais, estaduais e federais no municipio e sua destinagao originaria.

Promover adensamento pontual ao longo do itinerario do VLT com incentivos construtivos para HIS e HPM (solugdo aparentemente ja realizada perto da
estacdo Washington Luis do VLT atual).

Utilizar instrumentos urbanisticos em areas mais suculentas para a industria imobiliaria (praias) em troca de programas habitacionais na area central.

Por meio de analise do cadastro do IPTU, identificar CPF/CNPJ dos maiores proprietarios de terrenos desocupados ou abandonados (ociosos em geral) como
base de dados para politicas territoriais e urbanisticas especificas.

Tratar de concentrar os esforgos de revitalizagao em areas vizinhas do Centro para reforgar seus impactos reciprocamente, evitando dispersar essas
intervengdes no territério, nesta primeira fase.

Promover a integragao entre zoneamento e tributagao (IPTU, ITBI), de modo a que esta ultima também seja um instrumento urbanistico indireto (utilizar
“extrafiscalidade” do tributo).

Promover sessdes de trabalho com representantes do Grupo Mendes (www.grupomendes.com.br), Grupo Tribuna (www.atribuna.com.br), CODESP
(www.portodesantos.com.br) e outros grandes proprietarios e investidores de Santos para explorar/acordar uma agenda comum de agdes a curto e médio
prazos.

Cadastrar as areas de propriedade da CODESP e uso previsto, com possibilidades de permuta ou aquisi¢ao de algumas areas estratégicas mediante
instrumentos urbanisticos adequados (e até mesmo desapropriagao, se for o caso).

Fomentar a¢des de turismo para incentivar que passageiros dos cruzeiros fiquem 1 dia na cidade, antes ou depois do cruzeiro.

A exemplo da Lei de Uso do Solo de 2011, que cria o “Bairro Chinés” na area central (entre outros bairros em outras partes da cidade), explorar a possibilidade
de isso ser uma atracao turistica a parte, inclusive associada aos passageiros de cruzeiros.

Consta que o Aquario de Santos é o segundo ponto turistico mais importante do Estado de Sdo Paulo. Apostar mais nesse nicho de mercado e explorar
extensdo da estadia de quem passa por Santos.

Estimular a reocupacao dos hotéis fechados na Orla (e reforgar taxa¢ao local se continuarem fechados)

PIB per capita alto ou maior riqueza econdmica no significa automaticamente maior bem-estar da populagéo residente ou usuaria da cidade. E preciso buscar
formulas tributarias ou de outra natureza que promovam essa conexao de impacto, direta ou indiretamente.

Os prédios tortos (inclinados) na Orla merecem atengéo especifica. Sdo motivo de preocupagéao socio-urbanistica, sendo mérbido pensar o assunto como foco
de interesse turistico, tipo Torre de Pisa. Consta que seriam uns 90, concentradamente nas praias do Boqueirdo, Embaré e Aparecida.
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ANEXO 2 — TABELA 8B
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ANEX0 3 — TABELA 8C
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ANEXO 4 — TABELA 8D
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(1) Condicionada a Outorga Onerosa ou Implantagdo de drea de integragdo de no minimo 40% do recuo frontal.

(2) Condicionada a Outorga Onerosa ou Implantagdo de drea de integragdo de no minimo 40% do recuo frontal, exceto nas vias de menor capacidade.
(3) Para as edificagdes da ZO que apresentem risco & seguranga publica, esgotadas todas as alternativas de controle e agdes quanto ao desaprumo
apresentado e que venham a ser demolidas para edificagdes de novos empreendimentos.

(4) Para edificios com restricéo de gabarito de 45 metros imposta pelo Comando da Aerondutica, serd admitida a taxa de ocupagdo de 60% em todo
o edificio.

(5) A utilizagéo de adicional de coeficiente de aproveitamento, fica dispensada da Outorga Onerosa do Direito de Construir - OODC.

(6) Os imdveis com niveis de prote¢do 1 e 2, poderdo ter taxa de ocupagdo de 100% (cem por cento) no pavimento térreo mediante parecer favordavel
do 6rgdo municipal de planejamento e do CONDEPASA.

(7) Condicionada a Implantagdo de drea de integragdo de no minimo 40% do recuo frontal, proibido nas vias de menor capacidade.

(8) Somente nos Corredores de Desenvolvimento Urbano - CDU, Condicionada a Outorga Onerosa ou Implantagdo de drea de integragdo de no minimo
40% do recuo frontal.

(?) Consulta COMAER.

(10) No loteamento Parque da Montanha ficam estabelecidas as seguintes condicionantes:
| —taxa de ocupagdo méaxima de 40% (quarenta por cento) da drea do lote;
Il = edificagdo com o mdaximo de 03 (trés) pavimentos, inclusive o térreo e apenas uma Unica unidade habitacional poderd ser construida em cada lote.

(11) Na ocupagdo das dreas com declividade a partir de 20° (vinte graus) ficam condicionadas aos seguintes critérios:

PA 30497 /2018-39 Formalizado por FMD

| — as dreas ou terrenos com declividade entre 20° (vinte graus) e 40° (quarenta graus) necessitaréo de laudos geolégicos/geotécnicos que garantam
a estabilidade da ocupagéo;

Il = as dreas com declividade maior de 40° (quarenta graus), caracterizadas predominantemente por exposi¢cdes rochosas ou pequenas espessuras de
solo suscetiveis a escorregamentos naturais ndo sdo passiveis de ocupagdo.

(12) Dentro dos limites do Porto Organizado, serd admitida taxa de ocupagdo de até 100% (cem por cento) da drea arrendada, mediante processo
de licitagdo puUblica, conforme definido em legislagdo pertinente, condicionada a parecer técnico a ser exarado pela Camara Intersetorial de
Desenvolvimento Econdmico com suporte nas atividades portudrias e maritimas, exceto para edificagdes verticalizadas.

(13)- Serdo permitidos usos especiais e instalagdes permanentes previstas para empreendimentos destinados a parques ecolégicos ou arqueoldgicos, &
instalagdo de atividades de pesquisa cientifica e ecoturismo, em especial dependéncias de apoio como alojamentos, sanitdrios, vestidrios, portarias,
escritérios, com taxa de ocupagdo méaxima de 5% (cinco por cento), admitindo-se, ainda, instalagdes provisérias e desmontdveis, desde que nédo
potencializem impactos quanto a:

| — instabilidade das encostas;

Il = erosdo;

Ill — assoreamento da drenagem;

IV — degradagéio ou supresséo de vegetagdo do Bioma Mata Atldntica, com suas formagdes florestais e ecossistemas associados, a exemplo das
restingas e manguezais;

V — fragmentagdo e perda de fauna nativa do Bioma Mata Atlantica;
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ANEXO 7 — QUADRO 2B
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ANEXO 9 — QUADRO 2D
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b. NOTAS SOBRE 0 ATENDIMENTO A DEMANDA HABITACIONAL E FERRAMENTAS DE APOI0

SITUAGAQ DE OCUPAGAQ DA MORADIA

Infelizmente, ndo foi possivel conseguir informagéo atualizada sobre a situagédo da moradia nos estratos mais inferiores da piramide socioeconémica santista. Os
censos nacionais de 2000 e 2010 trazem informacao detalhada sobre o rendimento domiciliar em salarios minimos para cada um dos 56 bairros de
Santos (em 2010), conforme mostram as tabelas 12a, 12b e 12c, em anexo, segundo diversos critérios. Infelizmente, a pesquisa de 2000 do IBGE s6 abrangeu os
bairros da porgéao insular de Santos

As tabelas mostram que houve um nitido empobrecimento dos domicilios, muito embora essa situagao de 2010 possa estar exagerada em fungao de que os
valores de salario minimo cresceram acima da inflagdo, por politica social explicita do governo federal. Isso significou que a distribuigdo dos rendimentos em
salarios minimos tenha interpretado mal as situagdes nos limites superiores das faixas, i.e. um domicilio com valor de 4,5 em quantidade de salarios minimos de
2010, incluido na faixa de 2 a 5, talvez esteja de fato na faixa imediatamente superior.

Nota-se que 34 bairros tiveram crescimento em numero de domicilios, sendo que, do ponto de vista de crescimento relativo (proporcional ao total de 2000),
esse crescimento variou desde 1,52% (Macuco, com acréscimo de 90 domicilios) até expressivos 92,12% (Morro Santa Maria, com acréscimo de 386
domicilios).

Quanto a variagao na quantidade de domicilios por faixa de rendimento médio, conforme ja se adiantou acima, o total de Santos se deteriorou em rendimento
domiciliar médio, porque cresceu a quantidade de domicilios nas faixas até 15 salarios minimos e diminuiu nas faixas de rendimento superior a 15
salarios minimos.

A informacao atualizada do perfil de rendimento domiciliar é fundamental para se definir o potencial do mercado comprador e sua capacidade de investimento.
Cabe comentar, entretanto, que o chamado “sonho da casa prépria” ja ndao é tao popular e prioritario como costumava ser no século passado: os atuais
casais jovens nas camadas socioeconémicas médias estdo preferindo priorizar a mobilidade territorial, mudando de moradia conforme a sua situagéo de
trabalho ou outro motivo pessoal, ndo se apegando a um bem imoével pela condicdo de propriedade, mas sim por sua localizagdo relativa. O mesmo
movimento dos jovens parece estar ocorrendo com a aquisi¢ao de veiculos, que ja nao preferem a propriedade dos veiculos, dadas as alternativas recentes de
mobilidade urbana. De modo geral, alias, estamos vivendo uma transi¢cao de um capitalismo patrimonial de acumulagao para um capitalismo de aquisi¢cao de
servicgos.

" O livro do Prof. Edward Glaeser, da Universidade de Harvard, “Os Centros Urbanos” (em inglés é “The Triumph of Cities”) € muito eloquente com relagéo a esse atributo de localizagdo. A importancia
relativa dos bairros, segundo as analises desse professor, € baseada em: “Location! Location! Location!”, assegurando que a localizagédo do terreno em relagédo a cidade é o melhor atributo territorial.
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b, NOTAS SOBRE 0 ATENDIMENTO A DEMANDA HABITACIONAL E FERRAMENTAS DE APOID

SITUAGAO DE OCUPAGAO DA MORADIA

Segundo o Censo de 2010, 10 bairros tém as
maiores concentracbes de domicilios com
faixa de rendimento inferior a 2 salarios
minimos (inclusive sem rendimentos),
somando 50% do total de Santos (tabela

12.d, abaixo):
Tabela 12.d
Bairro %<2 | Acumul.
Radio Clube 8,10 8,10
Embaré 6,41 14,51
Aparecida 6,04 20,55
Ponta da Praia | 4,92 25,47
Boqueirdo 4,86 30,34
Campo Grande | 4,41 34,75
Macuco 4,33 39,08
Gonzaga 3,73 42,82
Marapé 3,57 46,39
Castelo 3,46 49,85
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b, NOTAS SOBRE 0 ATENDIMENTO A DEMANDA HABITACIONAL E FERRAMENTAS DE APOID

SITUAGAO DE OCUPAGAO DA MORADIA

Por outro lado, 8 bairros somam a metade
dos domicilios com faixa de rendimento
entre 2 e 5 salarios minimos (tabela 12.e,
abaixo), todos eles também incluidos na
tabela anterior:

Tabela 12.e

Bairro %2a5 | Acumul.
Aparecida 8,99 8,99
Embaré 8,60 17,59
Ponta da Praia | 5,92 23,52
Boqueirao 5,86 29,38
Campo
Grande 5,61 34,99
Radio Clube 5,39 40,37
Macuco 5,11 45,48
Gonzaga 4,95 50,43
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b, NOTAS SOBRE 0 ATENDIMENTO A DEMANDA HABITACIONAL E FERRAMENTAS DE APOID

SITUAGAO DE OCUPAGAO DA MORADIA

Enquanto isso, bastam 6 bairros para
somar quase 55% do total de domicilios
com faixa de rendimentos de 5 a 10
salarios minimos, como mostra a tabela
12.f, abaixo, e, de novo, todos estido nas
tabelas anteriores:

Pode-se interpretar que esses bairros
assinalados séo bastante diversificados em
termos de faixas de rendimento domiciliar,
mas, também, que a “riqueza” estd mais
concentrada territorialmente do que a

“pobreza”.
Tabela 12.f

Bairro %5a10 | Acumul.
Aparecida 10,94 10,94
Embaré 10,90 21,84
Ponta da
Praia 8,80 30,63
Boqueirdo 8,60 39,24
Campo
Grande 8,44 47,68
Gonzaga 7,10 54,78

/\ 0 0,50 1Km 2Km 4Km
[ 1
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b, NOTAS SOBRE 0 ATENDIMENTO A DEMANDA HABITACIONAL E FERRAMENTAS DE
APOI

SITUAGAO DE OCUPAGAD DA MORADIA

A seguir, sao feitas algumas observagdes sobre a condicdo de ocupagéo da moradia, segundo o Censo de 2010,
distribuindo-se os domicilios entre propriedade, em processo de aquisicdo, aluguel, cessao ou outra. Essa
informacao é potencialmente importante por trazer um dimensionamento do mercado para a “casa proépria”, em
todas as faixas de renda, mas prioritariamente para a Habitacdo de Interesse Social (HIS) e a Popular de
Mercado (HPM). A tabela 13, em anexo, mostra a distribuicdo dos domicilios segundo a condigdo de ocupacgao
da moradia, por bairro, em 2010, totalizando para Santos um montante de 90.960 casos de ocupagiao com
propriedade (62,95% do total), 10.335 em processo de aquisi¢ao (7,15%), 36.236 em aluguel (25,08%) e
6.033 sob forma de cessao (4,18%) e 930 em outras condi¢6es nao detalhadas.

Adicionalmente, a tabela 14, também em anexo, mostra o rendimento médio domiciliar por cada uma das
condigbes de moradia, e por bairro, também segundo o censo de 2010, indicando para o total de Santos, em
reais de 2019 corrigidos pelo IPCA, os valores médios de R$ 4.785,81 para a condigdo de propriedade
quitada; R$ 5.037,69 para aqueles que estavam em processo de aquisi¢dao; R$ 3.543,18 para a condigao
de aluguel; R$ 2.871,48 para a condigao de cessao da moradia; e R$ 2.015,08 para os outros casos.

Apenas como ilustragao, indica-se no grafico ao lado a situacdo em 2010 da quantidade de domicilios nos bairros
ja mencionados nas tabelas anteriores, segregados por condigdo de ocupacao.

Abaixo, na tabela 15, sdo indicados os 6 bairros com as maiores quantidades de domicilios ocupados na
condigao de “alugado”, com ilustracao grafica também ao lado indicando a quantidade de domicilios alugados
e o rendimento domiciliar mediano para esse tipo de ocupagéo no bairro:

Tabela 15 - Bairros com maior quantidade de
domicilios na condigdo "alugado” e
rendimento médio domiciliar em R$.

Bairro Alugado R$ Domic
Embaré 3.503 2.510
Ponta da Praia 2.866 3.000
Boqueirao 2.719 3.180
Aparecida 2.654 2.650
Campo Grande 2.483 2.800
Gonzaga 2.471 3.000
Fonte: IBGE, Censo 2010, tabelas 3219 e 3168.
Elaboragéo da Consultora.

Mesmo variando a ordem de quantidades ou porcentagens, os bairros com maior quantidade de casos de
domicilios ocupados em aluguel sao os mesmos que concentram as maiores porcentagens de domicilios
na faixa de 5 a 10 salarios minimos.

Acreditamos que, mesmo sendo uma informacéo defasada e medida em cenario econémico mais favoravel, esse
panorama ilustrativo pode servir de inspiragao para a montagem de pesquisa mais detalhada para a
formacao do perfil da demanda habitacional em Santos.
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b, NOTAS SOBRE 0 ATENDIMENTO A DEMANDA HABITACIONAL E FERRAMENTAS DE APOID

0 PLANO DE HABITAGAO DE 2009

O Plano Municipal de Habitagdo (PMH) elaborado em 2009 identificou 16.876 casos de necessidade de novas moradias (déficit quantitativo). Naquele relatério,
cita-se que a Zona Noroeste, a Zona dos Morros e o centro da cidade eram areas de concentragdo da populagdo de menor renda, enquanto a regidao da orla
concentrava a populagdo com mais de 10 salarios minimos2. Também reconhecia que os assentamentos informais tipo favela ocorriam sobre mangues e em
terrenos invadidos nas Zonas Noroeste e dos Morros, enquanto a tipologia de corticos ocorria nos sobrados antigos da regido central. Acreditamos que, em 2019, a
situacao ainda é semelhante, pelo menos em termos qualitativos.

O PMH-2009 identificava, ainda, 11.715 unidades habitacionais que deveriam ser regularizadas, sendo 8.249 em processo de regularizagao por algum mecanismo
existente a época e 3.466 unidades habitacionais ainda pendentes de regularizagdao. Complementando o tema, o Plano reconhecia uma situagdo de
inadequagao de moradia para 25.719 casos (incluindo todos os 11.715 casos de regularizagao fundiaria).

O Censo 2010, por sua vez, analisando as condicdes dos 144.488 domicilios de Santos a época, estimou em 22.364 o numero de casos de moradia nao-
adequadas, sendo 22.350 semi-adequadas e 14 inadequadas (sem contar os casos em territorio rural), cujo detalhe aparece abaixo na tabela 16.

A COHAB-ST informou, em Nota, que existem 4.596 inscritos no Conselho Municipal de Habitacdo, distribuidos entre Movimentos e Associacdes Habitacionais,
mas nao detalhou o perfil dessa demanda.

O PMH-2009 programava metas fisicas para o periodo 2009-2020, em trés cenarios: conservador, realista e otimista, cada um deles sem e com crescimento
populacional, os quais encontram-se referenciados na tabela 17 a seguir.

O mesmo PMH-2009 fez um exercicio de proje¢ao populacional, segundo o SEADE, estimando para 2015 uma populacao residente de 438.001 habitantes e, para
2020, 440.370. Aos olhos e ferramentas de agora, o IBGE estimou para 2018 uma populacéo de 432.957 e, para 2020, 436.414. Isto significa que o crescimento
demografico da cidade teve, de fato, um ritmo mais lento na década de 2010 em diante do que na década precedente, pois a estimativa do SEADE para
2015 nao seria alcangada nem em 2020 as taxas atuais.

O PMH-2009 previa ainda um mecanismo de monitoramento e avaliagao periédica, incluindo uma série de indicadores que deveriam ser construidos para essa
tarefa. Ao ser levantada essa duvida de procedimento pela Consultora, para saber se houve algum relatério de monitoramento, a Cohab-ST sugeriu
manifestacdo da SEDURB sobre esse assunto.

Tabela 16 - Adequacao das moradias por faixa de Tabela 17 - Metas fisicas de atendimento a HIS
rendimento médio domiciliar*, area urbana, 2010
Faixa rendim | Adequad Semi- Inadequad L Meta fisica Déficit quantitativo
. . Total Cenario 2020

méd domic a adequada a ate 2 Sem cresc popul | Com cresc popul
Sem rendim 3.187 669 0| 3.856 Conservador 12.322
<1sm. 16.412 11.949 14 | 28.375 Realista 15.370 16.876 17.884
1a2 30.869 6.923 0| 37.792 Otimista 17.261
2a5 44.699 2.525 0[47.224 Fonte: Plano Municipal de Habitagdo de Santos, 2009, pags. 111-112.
5a10 17.834 201 ol 18.035 Elaboragéo da Consultora
10+ 9.123 83 0| 9.206

144.48

Total 122.124 22.350 14 8

*= em salarios minimos de 2010.
Fonte: IBGE, Censo 2010, tabela 3515.
Elaboragéo da Consultora

2 Plano Municipal de Habitagao de Santos, 2009, pag.14.
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0 REFORGO DA COHAB-ST

Os investimentos feitos em Habitacdo de Interesse Social (HIS) pela COHAB-ST se deveram, genericamente, a uma boa parceria com a Companhia de
Desenvolvimento Habitacional e Urbano de S&do Paulo (CDHU), pois a COHAB-ST tinha terrenos e esta ultima tinha recursos financeiros.

No momento atual, fala-se cada vez mais em reformular as companhias publicas de habitagao e abrir mais oportunidades para o setor privado. Entendemos que o
correto é reforgcar essa parceria entre as duas partes e encontrar mais ferramentas para um subsidio cruzado em beneficio da HIS e, por extensao,
também da Habitagcao Popular de Mercado (HPM). Ambos sdo casos de habitagdo a ser protegida pelo poder publico, sendo que a primeira requer mais
intensidade de subsidio que a segunda, e esse subsidio pode ser organizado de diversas formas, desde o simples aporte direto de orgamento publico para os
empreendimentos habitacionais até uma compensacao em mais potencial construtivo em areas de interesse do mercado para que o proéprio setor privado
entregue empreendimento habitacionais, em areas adequadas (nao na periferia desurbanizada), para esse atendimento social. E pode também passar por
uma cota de solidariedade se for exigido, por lei, que grandes empreendimentos locais, habitacionais ou ndo, aportem recursos (financeiros ou em terrenos) para os
programas de HIS/HPM, que certamente vai provocar uma gritaria no setor privado da construgao civil, mas é preciso que a sociedade civil compreenda sua
parcela de responsabilidade social e territorial para com os segmentos populacionais mais vulneraveis.

Quanto aos aspectos institucionais do agente publico setorial (COHAB-ST, neste caso), entendemos que é necessario promover uma “reinven¢ao” da
companhia para que atue como uma empreendedora de desenvolvimento habitacional e urbano, sendo um brago executor de programas de otimizagao
da ocupacao do territério, onde os programas de desenvolvimento urbano possam gerar recursos que financiem os programas de habitacdo protegida
(HIS/HPM).

3 Plano Municipal de Habitagao, 2009, pag.102.
4 Aplicando-se para 2020 a mesma taxa média de crescimento demografico verificada entre 2010 e 2018 (nota da Consultora).
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b, NOTAS SOBRE O ATENDIMENTO A DEMANDA HABITACIONAL E FERRAMENTAS DE APOID

ALGUNS DESAFIOS E ESTRATEGIAS DE ATENDIMENTO

Em termos genéricos, entendem-se como desafios os seguintes atendimentos habitacionais (talvez sugerindo uma ordem de prioridade na lista abaixo):

1.
2.

Familias residentes em palafitas e outras areas de risco ambiental e humano;

Familias residentes em situagbes de: (i) moradia em area de informalidade juridica e urbanistica; (ii) moradia inadequada em infraestrutura; e (iii)
casos de superadensamento domiciliar;

Familias residentes fora de Santos, com intengcdo ou desejo de viver em Santos, em fungcdo de emprego ou simplesmente em busca de melhor
qualidade de vida.

Cada uma das situagdes acima requer uma estratégia especifica de atendimento, embora algumas estratégias possam colaborar para diversas categorias de

atendimento.

Cabe comentar que alguns paises desenvolvidos, especialmente a Australia e Europa Ocidental, estdo explorando a possibilidade conceitual de considerar a
“habitacao de interesse social” como um equipamento publico comunitario, a exemplo de escolas e postos de saude. Esse entendimento visa a construgao
de moradias para ocupagao provisoria, associada a adogao de estratégias igualmente provisérias do ponto de vista da familia atendida, como o aluguel social.

De modo geral — e nao exaustivo, ainda — podem-se antever as seguintes estratégias para enfrentar esse desafio do atendimento habitacional:

a)

b)

s))

h)

Regularizagdo fundiaria e urbanistica para os casos em que a solugdo habitacional esta localizada em area aceitavel para a ocupacgao; esse
processo podera variar segundo estudo genérico para a area (projeto de urbanizagao) e estudo caso a caso para a edificagédo (projeto de edificagéo);
Aluguel social (i.e., subsidio do valor real), utilizando os iméveis construidos para esse fim, a serem administrados pela Cohab-ST, que assegurara
sua manutencgao (i.e., a familia inquilina apenas paga o aluguel, ndo as taxas de manutencao, que seriam uma segunda forma de subsidio); o contrato
devera prever a possibilidade de ser convertido em “leasing habitacional” ao cabo de um certo periodo prudencial de tempo, talvez entre 2 e 4 anos,
de modo a que a familia atendida possa, ao mesmo tempo, pagar o aluguel e fazer alguma poupanga para a posterior conversdo em “leasing”;
Arrendamento habitacional, que ja teria desde o inicio um formato de “leasing” com a possibilidade de aquisicdo do imdvel apés um certo periodo
prudencial (10 ano?); neste caso, o contrato poderia ou nao prever o subsidio para as taxas de manutencéo, ou ainda uma escala regressiva de
descontos, com porcentagem maior para as familias mais carentes, e assim diretamente proporcional;

Producao habitacional de lotes urbanizados (chamados antigamente de “lotes com servigos”), pela qual o governo entrega lotes bem localizados
urbanisticamente, porém com todos os servigos basicos disponiveis (agua, esgoto, energia, educagao, transporte, etc.), permitindo que a familia o
ocupe com qualquer solugdo de moradia, mesmo as mais precarias, as quais seriam melhoradas a medida que as familias consigam mais renda;
porém, o importante dessa estratégia é que as familias nao terao “déficit de cidade”, apenas déficit qualitativo de moradia;

Producao habitacional de lotes urbanizados com solu¢ao minima de moradia, i.e. uma edificagdo com parede hidraulica, paredes externas
minimas e teto adequado, permitindo que a familia ocupante faga as divisdes internas que puder/quiser e amplie a solugao habitacional a medida que
melhore sua renda;

Producao habitacional completa (i.e., lote urbanizado e solugdo de moradia), porém sempre buscando uma localizagdo adequada em relagao a
cidade e seus servigos e equipamentos publicos; obviamente, essa estratégia s6 é cabivel para as familias menos pobres; entretanto, ha maneiras de
introduzir um subsidio indireto pela inclusdo no projeto de elementos de mitigacdo de custo operacional (no caso de prédios de 4 andares), como, por
exemplo, térreo destinado a atividades nao habitacionais, mas de propriedade do condominio, o que gera uma receita que pode diminuir os
custos de manutencgiao desse condominio;

Algumas cidades ja permitem, para programas habitacionais de interesse social, prédios de 5 andares sem a necessidade de elevador, reservando
unidades do andar térreo para familias com idosos e pessoas com dificuldade de mobilidade, mantendo, ainda assim, alguns espacgos no térreo para
usos nao habitacionais;

Estudar casos de “leilao de transferéncia de potencial construtivo”, por meio do qual um proprietario em areas previamente selecionadas pelo
processo de planejamento urbano ofereca seu terreno para programas de HIS/HPM, em troca de utilizar a Transferéncia do Direito de Construir com
um bénus estimulador (10% a mais do total real?), de modo a sempre dispor de terrenos em partes urbanizadas da cidade;

Nos momentos mais recessivos do mercado imobiliario, estudar formas de aplicagdo do Direito de Preempgao para adquirir terrenos em areas ja
urbanizadas e previamente selecionadas pelo processo de planejamento urbano, de modo a constituir um estoque de térreos (“Banco de Terras”).
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b, NOTAS SOBRE O ATENDIMENTO A DEMANDA HABITACIONAL E FERRAMENTAS DE APOID

ALGUNS DESAFIOS E ESTRATECIAS DE ATENDIMENTO

Concluindo, gostariamos de sugerir que se pondere sobre o interesse e a oportunidade de serem tomadas as seguintes iniciativas pontuais, para aperfeigcoar o
entendimento da demanda habitacional e suas estratégias de solugéo:

a)

b)

c)

d)

Pesquisa especifica do perfil das familias cadastradas no Conselho Municipal de Habitacao, incluindo a localizagdo da moradia atual, rendimento domiciliar
e origem econdmica desses recursos, bem como um minimo de informacéo sobre os deslocamentos da familia e seus custos médios mensais;

Pesquisa de ocupacao de moradia para servidores publicos municipais, incluindo a localizagado atual da moradia, o tipo de solugdo habitacional, o
interesse em mudanca para a area central e arredores, a capacidade de pagamento e endividamento);

Montagem de programas habitacionais especificos para segmentos corporativos com financiamento préprio, tais como servidores municipais,
servidores do Porto etc., mobilizando recursos da previdéncia social;

Utilizar recursos originarios de obrigatoriedade de compensagao ambiental (ou mitigagdo etc.) em projetos de expansao do Porto de Santos (e retroporto)
para financiar programas habitacionais na area central;

Mobilizar as universidades locais para a montagem de parcerias com a PMS e a Cohab-ST para a realizagdo de pesquisas e sondagens, utilizando
estudantes, e introduzindo essas pesquisas como parte da grade académica;

Pesquisa de opiniao publica sobre a ocupagao diferenciada da area central e incentivos, reforcando o Alegra Centro e atraindo a atengdo de moradores e
investidores para esse nicho de mercado;

Adensamento pontual ao longo do itinerario do novo VLT, com incentivos construtivos especiais para HIS e HPM,;

Finalmente, é preciso entender que a questdo do atendimento habitacional a familias carentes e mais vulneraveis nao é apenas uma férmula matematica
de despesas e recuperagado de gastos, mas um investimento social e urbanistico nem sempre passivel de recuperacgao total; a sociedade local (e o
governo eleito) precisa entender o critério de solidariedade humana e territorial local.
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(em ntimero absoluto de domicilios permanentes no bairro) (em numero absoluto de domicilios permanentes no bairro)
Bimo | Ano | o 122 | 245 5210 | 10a15 | 15a20 | 20a30 | 30+ Total Novim | Crescim Bimo | Ao | oM 122 | 245 5010 | 10a15 | 15a20 | 20a30 Total Novim | Crescim
Rend. +ou- +ou-% Rend. +ou- +ou-%
José 20000 124 | 149 675 932 378 299 197 233 3,059 valongo |22 9 3 12 2% 9 1 0 0 0 60
Menino 200 193] 157  3s3| 1266|1030 358 211 154 01 3813 754 2465 2010 2 2 10 37 13 2 0 1 0 67 71 1167
Gonzaga |20 78| s 20| iasel o6l iisol 1w 75| 1,317 8,766 Monte 2000 54 s 101l 165 48 1 0 0 1 21
o010 215 222|  s33| 2334 2871 1200 1060 72| 658 10064 120 1481 Serat 2010 3 3% 8| 168 67 6 6 0 3 375 6| 1093
- 2000 201 191 30| 1673  3112| 1456|1367 84| 1,750 11,064 , o000  379] 152|330 1080 1118 156 50 14 7 3,286
Boqueirdo Sabod
200 30| 271  e32| 2765  3481|  1598|  1208]  1014] 854 181 117 1010 200  100] 150|461 1479 862 131 36 12 4 3235 51 155
, 2000 319  254|  4ss| 2460  4118]  1688] 1380 825| 859 12,301 2000 69 21 83 2 2 1 0 0 0 158
Embaré Alemoa
2010 33|  325| 1005| 4058  4408]  1736| 1024 63| 437 14012 1621| 1308 2010 3 a7 87 8 2 0 0 0 281 123 7785
powecica |20 @4l 3| ew| ome| a1 1e) 1088 582|624 12,206 Chico o000  152|  18| 221|321 76 6 1 0 0 893
o010  203|  348| 1018|4241 4426|1500 811 576 413 1353 130 1000 | %P | o050 8| 1s0| 28] 369 7 7 2 0 0 912 19 213
Ponta 2000 240 197  300| 1675| 2088 1343|1302 783| 1,254 10,061 Sdo 2000 126 g| 187 370 158 30 13 2 2 71
da Praia o010  352|  242|  esa|l 2793 3sse| 1584|1158 894| 588 11854 1793  17.82 Manoel o010 19| 214 320 a3 143 28 6 1 1 1263 29| 3007
3y 2000 81 go|  173] =65 568 152 78 30 21 1,757 . 2000 55 52| 10| 209 147 2% 16 3 ) 738
Estuario Caneleira
2010 27 7l 20| 787 632 153 61 23 2 1951 194 1104 2010 21 go| 1| 37 162 20 8 1 0 815 77 10.43
Vacuco 2000 343|340 599 2020 1861 416 206 76 54 5,915 santa 2000 o 10| 161l 650 528 121 54 23 17 1754
oot0| 104 25|  757| 2411 1850 402 124 62 30 6,005 90 152 Maria 2010 wl |l o] e 575 134 46 15 9 2,011 257 14.65
eonmihaga | 2000165 147 00| 175] 1718 575 384 176|112 4,861 Bom o000  170|  143|  304] 87 447 71 2 11 7 1,864
2010 7| 133 el 1791 1931 618 247 121 52 5,392 531 1092 Retiro 2010 2l 212l as2| 1207 594 83 28 9 4 2,696 832 4464
Campo 2000  260|  242|  as2| 1940 289 1351 937 532 419 9,031 Sdo 2000 72 8| 16| 773 727 157 M 28 6 2,056
Grande o010 32| 210]  e11| 2645|  3416] 1301 645 39| 143 9,686 655 7.25 Jorge 2010 3 go| 262|957 656 88 28 19 4 2127 7 3.45
Viarapé 2000 231 220 384 1588 2274 828 542 64| 213 6,544 Areia o000 122|238 261|706 443 53 28 14 5 1,868
o010 232|180 516 2176|2465 837 402 204 101 7.113 569 8.69 Branca 2010 e5| 17| 40a|  se9 339 i 7 4 1 1,025 57 3.05
2000 46 46 83| 305 217 38 14 6 2 757 o000  200|  2s4| 402|119 891 93 25 11 5 3,300
Jabaquara Castelo
2010 10 5o 10|  3s2 241 36 16 7 0 817 60 793 2010 s 2| sm| 1530 830 112 1 9 4 3,395 86 2.60
Vila 2000 9% 7| 138 692 996 394 292 147 129 2,961 Radio 2000  es0| 511  9e5| 2108 866 95 2 14 3 5,254
Belmiro 2010 9% 9| 211  ess| 1019 377 160 9% 83 2,952 9 030 Clube oot0| 10| ea2| 1267 2540 795 90 16 4 1 5,549 295 5.61
Vila 2000 198| 183]  370| 1130 73 239 124 63 2 3322 piatninga. |22 19 6 30 9% 102 14 4 0 ) 273
Matias o010 12|  203|  487| 1,246 794 168 72 ) 11 3.143 179 539 2010 6 13 B 143 66 15 5 4 0 290 17 6.23
Vila 2000 186| 137 319|526 176 19 11 2 2 1378 Morto 2000 2 2 49 %3 34 1 0 0 0 21
Nova 2010 o7|  230|  ams|  sa0 149 17 4 5 1 1476 %8 711 Fontana 2010 11 23 6| 113 2 7 0 0 0 236 15 6.79
pacuets |22 70l  108]  13] 130 2 12 2 0 1 499 Morto o000 240 191  4s2|  os5 356 35 15 ) 0 2.246
2010 13 48 86 83 30 3 5 1 1 275 20| asge | SEOBEMO o 6a| 23| so0| 40 302 83 13 1 4 2131 115 512
2000 39 29 s8| 136 59 9 4 1 1 336
Centro
2010 34 53 | 126 51 5 2 0 2 370 u 1012
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Tabela 12.a - Evolugzo do Rendimento Domiciliar em Salarios Minimos, 2000-2010, por bairro

(em numero absoluto de domicilios permanentes no bairro)

Baimo | Ano | oM 12 | 25 | 510 | 10a15 | 1520 | 20a30 | 30+ Tota | “Pvim | Crescim Bimo | Ano | XM | <« 12 | 225 | 5a10 | 10215 | 1520 | 20a30 | 30+ Total Movim | Crescim
Rend. +ou- +ou-% Rend. +ou- +ou-%
Moro 2000 20 [ 10| 20 132 14 2 0 1 601 Monte 2000 0
Pacheco | 5510 6 | 176|267 53 3 1 1 0 541 60 998 Cabrao 2010 11 29 38 52 12 2 1 0 0 7 )
Morro 2000 29 60 o8| 239 74 6 1 1 1 509 . 2000 0
Jabaquara Trindade
a 2010 10 4 | 25 82 10 2 1 0 455 54l 061 2010 0 3 1 1 0 0 0 0 0 5| 2
Vila 2000 76| 08| 174|390 144 10 4 0 0 906 2000 0
Progresso Cabugu
g 2010 16| 108] 260 565 157 13 1 0 0 1,120 24| 2362 2010 2 1 2 3 0 0 0 0 0 sl 2
Morro 2000 25 27 sa| 162 60 3 1 0 1 33 . 2000 0
Sabog 2010 4 2% gl 127 29 3 0 1 0 272 61| 183 2010 1 6 5 8 0 0 0 0 0 00 »
Morro 2000 74 go| 125|259 102 7 5 0 0 632 2000 0
Penha Caruara
2010 83 9| 142 252 71 8 0 0 0 612 20 316 2010 8 83 go| 133 51 4 0 0 0 39| 2
Moro 2000 21 39 00 202 74 3 0 0 0 400 _ 2000 0
Marapé Quilombo
P 2010 3 31 6| 150 2 3 1 0 0 290 a19| 2910 2010 21 53 7l 131 2 3 0 0 0 39| 2
Morro 2000 go| 13| 72| 47 243 31 18 4 10 1,147 Na. Senhora | 2000 0
NovaCinta | o 8| 16| 33| w4 287 47 14 6 5 1532 385 sa57 | daSNeves | oo 0 0 0 0 0 0 0 0 0 of ~»
Morro 2000 89 s|  137] 149 14 4 0 0 0 439 Vila 2000 0
Caneleia 1 5010 3 61 | 114 15 0 0 0 0 320 19| 2711 Haddad 2010 0 2 11 2 20 3 1 1 0 60| 2
Morro 2000 ) s | 1. M 3 0 0 0 419 TOTAL 2000| 6380| 5504 10350| 33936 37575|  13010] 10020 5834 7860| 130478
SantaMaria |- o0 39 791 18] 396 125 7 0 0 1 805 386 9212 2010| 4006| 6455| 15514| 47.165| 404s8| 13576| 7963|5625 3732| 144404 14016 10.74
Morro Chico 2000 1 3 2 9 3 1 0 1 1 21 Fonte: IBGE, Censos Nacionais; tabelas 1474 (2000) e 1397 (2010).
de Paula Elaboragéo da Consultora
2010 na na nal naj na na na na nal naj na na
y 2000 99 s3] 13|  sse| 1075 525 511 353|514 3,820
Pompéia
2010 9% 9| 233 103 1386 613 504 a71| 244 4575 755 19.76
Morro Santa 2000 0 0 0 4 3 1 2 2 48 60
Terezinha | 5510 6 1 3 8 13 8 8 11 19 77 17| 233
Mormo José | 2000 75 s5| 127|346 224 38 16 8 3 892
Menino 2010 37 72| 181 463 226 83 9 11 1 1,043 151 16.93
Morro 2000 2 0 3 3 2 0 0 0 0 10
Cachoeira | 5019 1 2 2 5 2 0 0 0 0 12 2 20.00
Guarapa 2000 0
2010 3 4 7 10 2 0 0 0 0 7
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Tabela 12b - Evolugzo do Rendimento Domiciliar em Salarios Minimos, Tabela 12b - Evolugao do Rendimento Domiciliar em Salarios Minimos,
2000-2010, por bairro 2000-2010, por bairro
(em porcentagem dos domicilios permanentes no bairro) (em porcentagem dos domicilios permanentes no bairro)

Baimo | Ano :;::_ <t 122 | 225 | 5a10 | 10a15 | 15420 | 20a30 | 30+ | Total Baimo | Ano Res::_ <1 122 | 225 | 5a10 | 10a15 | 15220 | 20a30 | 30+ | Tota
MJeor:io 2000 40s| 23s5| 487| 2207| 3047 1236| 977| 644| 762| 100.00 Valongo |20 1800 500 2000] 4333 1500 167 0.00 000 000  100.00
o010 s08| 412|926 33200 2701 9.39 553 404 239 100,00 o010 299 209 1493 5522|  19.40 2.99 0.00 149 oo0o| 10000
conzaga |20 31| 210 308l 1470 o6es) 1346 1274 884 1502| 10000 nsﬂz::z oo00| 1283 1211 2399 3019| 1140 0.24 0.00 000 024  100.00
o010 214 221 530 2319] 2853|1201 1083 866 654 10000 o010 o8| 907 23471 4480  17.87 160 160 000 080  100.00
soueirio |20 263 173 a07] 1s12) 2813 136 123 799 1582 10000 Saboc oooo| 1153 463 1004 3287 3402 475 152 043 021  100.00
010 298| 222] 519 2270 2858 1312 9.90 832 701| 10000 2010 309 464 1425 4572] 2665 405 111 037 012  100.00
erpms | 2000 257 205|304 1oss| 3328 1ae  uu 666 693 10000 omoa |20 4367|1320 2122] 1392 127 0.63 0.00 000 000]  100.00
010 240 232 717 2896  3146] 1239 731 487 312| 100,00 2010 1174 1210 4164] 3096 285 071 0.00 000 000  100.00
souecida |20 265 a77| so8l 2315 asoz 1169 891 47711 675 100,00 d é:g;i a 2000 17.02| 1299 2475 3595 851 067 0.1 000 000  100.00
o010 150|257 752 3133 32700 1108 5.99 426| 305 100,00 2010 307 1645 3114] 4046 7.89 0.77 022 000 000  100.00
Ponta o000 23| 196 307 1665|  2040] 1335 1294 778|  1246] 10000 Sao oo00| 1298 855 1926 3811 1627 3.00 134 021 021 100,00
@Pria | ono| 207|204  s577| 23m6| 3002|1336 9.77 754 4.9 100.00 Manoel 2010  942| 1694 2534 3413 113 222 0.48 008  0.08 100.00
cousio |20 ast| 303 9ss| a6l w47 865 4.44 17| 120 10000 conclora |20 745| 705|187 4051 1002 325 217 041 027 100,00
o010 138 395 1123 3880|  32.39 7.84 313 118 o010 10000 2010 258 1008 1779 4613  19.88 245 0.98 012 000  100.00
vocwco |20 50| 575 013 3a1s| 346 7.03 3.48 128| o091 10000 ?AZTZ 2000 513  627] 918 37.06]  30.10 6.90 3.08 131  097] 10000
oo10| 173 441] 1261 4015|3081 6.60 2.06 103 o0s0| 10000 2010 234 552 1353 3088 2859 6.66 229 075 045  100.00
oo L2201 3%9] 302) 63| 2623 33 e 7.90 362| 230  100.00 Bom 2000 912|767 1631 3686  23.98 381 129 050 038  100.00
o010 13| 2471 790 3322|  3s8| 1146 458 224/ 09| 10000 Retiro o010 267 786 1788 4477|2203 326 104 033 015  100.00
Campo o000 298| 268 489 2148 3210 1496 1038 580 464 10000 Sao o000 3s50| 418 807 3760| 3536 764 199 13| 020 10000
Grande 2010 336 217 63| 2731 3527 1343 6.66 403 148 100.00 Jorge 2010 155 376 1232| 4499 3084 414 132 08| 0.9 100.00
araps oooo| 353|336 587 2427 3475|1265 828 403 325| 100,00 Bﬁ:;i:a ooo0| 653 1263 1397 3779|2372 284 150 075 027  100.00
2010 326| 253 75| 3050  34es| 1177 5.65 2871  142] 10000 2010 338 909 2099 4618 1761 213 036 021  005|  100.00
Jabaquara |20 608 608 1096 020 ose7 5.02 185 079| 026  100.00 costalo |20 63 768 1215 4288] 263 281 0.76 033 015  100.00
o0 122|636 1261 4308] 2950 441 196 08 000  100.00 2010 144 8o1] 1700 4507|  24.45 330 035 027] 012  100.00
vila 2000 331 253  466| 2337] 3364 1331 9.86 49| 436  100.00 Radio 2000 1237 973 1837 4012| 1648 181 0.80 027  006]  100.00
Belmiro o010 332 315 715 2896  34m2| 1277 5.42 325| 146 100,00 Clube o010  3s50| 1157 2283 4577|  14.33 162 0.29 007| 002  100.00
M\;ut:zs o000 596 551 1114] 3402]  29.29 7.9 373 19 126| 10000 pitnings |2%| 69| 220 1006 36| 736 5.13 147 000 073  100.00
o010 388 646 1549 3064 2526 535 229 12711 o03s| 10000 o010 207 448 1310 4931 2276 517 172 138  o0oo| 10000
vila ooo0| 1350 904| 2315 3817 1277 138 0.80 015| 015  100.00 Morro oo00| 995 995 2217 4208 1538 045 0.00 000 000  100.00
Nova 2010 657 1619 2812 37200 10,09 115 0.27 034 007 100,00 Fomana | oo\ aes| o7s| 2542 4788 9.32 297 0.00 000 000  100.00
pauers | 2000|1408 2124 o125 2605 8.42 2.40 0.40 000 020  100.00 Sé'\cA)oEirgnto 2000 1069 850 2012| 4252| 1585 156 0.67 009 000  100.00
oo10| 473 1745 3127 3200 1091 1.09 182 036 036  100.00 2010 300 1103 2482 4411 1417 2.02 061 005 019  100.00
Contn oo00| 1161 863| 1726| 4048| 1756 268 119 030 030  100.00 Morro 2000 333 499 1830 4850 2196 233 033 000 017  100.00
o010 910 1432 2622| 3405 1378 135 054 000 054 100,00 Pacheco | ooo| 111|628 3253 4935 9.80 055 0.8 018 000  100.00
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Tabela 12 b - Evolugao do Rendimento Domiciliar em Salarios Minimos, Tabela 12b - Evolucdo do Rendimento Domiciliar em Salarios Minimos,
2000-2010, por bairro 2000-2010, por bairro
(em porcentagem dos domicilios permanentes no bairro) (em porcentagem dos domicilios permanentes no bairro)

Baimo | Ano RBS:L‘. <t 12 | 225 | 5a10 | 10a15 | 15420 | 20a30 | 30+ | Total Baimo | Ano g:_ <1 12 | 235 | 5a10 | 10a15 | 15220 | 20a30 | 30+ | Total
Morro ooo0| 570 1179 1925| 4695| 1454 118 0.20 020l 020 100,00 S
Jabaquaa | ool 220 oo1| 2086| a728| 1802 2.20 0.4 022 000 100.00 2010| 1154 1538 26.92] 3846 7.69 0.00 0.00 000 000 100.00
vila 2000 830 1192 1021 4305| 1589 110 0.44 000 000  100.00 Monte 2000
Progresso | oo10| 13|  oeal 2321 s0ss| 1202 116 0.09 000 000  100.00 Cabrdo o010 75| 2000 2621 3586 828 138 069 000 000  100.00
SMorrq o000 751 811| 1622| 4865| 1802 0.90 030 000 030  100.00 rindade |20
abod o0 1471 88| 3088 4660|  10.66 110 0.00 037 o0oo|  100.00 2010 000 6000 2000 2000 0.00 0.00 0.00 000  000]  100.00
F?i(r)mr:; ooo0| 1171  949| 1978| 4098  16.14 111 0.79 000 00|  100.00 cabugy |22

2010 703 1569 2320 4118] 1160 131 0.00 000 000  100.00 2010 2500 1250 2500 37.50 0.00 0.00 0.00 000 000  100.00
Moro 2000 513 954 1711] 4930]  18.09 0.73 0.00 000 000  100.00 . 2000
Marape 2010  103| 1069 2069 5172|  14.48 103 034 000 000  100.00 2010 500 3000 2500 4000 0.00 0.00 0.00 000 000  100.00
. Moro o000 776|985 1500 4071 2119 270 157 035 087 100,00 a1 200
ovalinia | o0l 1es| 82| o187 maes| 1873 3.07 0.91 039 033 100.00 2010 251 1348|2508 4169] 1599 125 0.00 000  0.00 100.00
Morro o000| 2027 1048 3121 3394 319 091 0.00 000 00|  1200.00 _ 2000
Caneleira Quilombo

2010 1000 1006 30.63] 3563 469 0.00 0.00 000 000  100.00 2010 680 1715 2427|4239 8.41 097 0.00 000 000]  100.00
Moro 2000 955 1026 2649| 4320 9.79 0.72 0.00 000 000  100.00 Na. Senhora | 2000
SanaMaa | ool sgs| 081 1063 4919 1553 0.87 0.00 000 012  100.00 dasNeves | 5oig
MomoChico | 2000|  476| 1420  o52| 4286|  14.29 476 0.00 476| 476 100,00 vila 2000
dePaula | o] - . . . . . . . . . Haddad 2010 000 333 1833 3667 3333 5.00 167 1671 000|  100.00
pompéia |20 256 1% ss| wen| 2814 137 133 024 1346  100.00 tora. L2000 48| 42| 793 2601 2880 9.97 7.68 4471 603  100.00

o010 205 201 500 2269 3030] 1340 1102 811 533  100.00 o010 277  a47] 1074] 3264 2800 9.40 5,51 389 258  100.00
Morro Santa 2000 0.00 0.00 0.00 6.67 5.00 1.67 3.33 3.33 80.00 100.00 Fonte: IBGE, Censos Nacionais; tabelas 1474 (2000) e 1397 (2010).
Teeziha | ool 779  130]  390| 1039| 1688|1039  1030| 1420 2468] 100,00 Flaboragéo da Consitora
MomoJosé | 2000| 841  617| 1424 3879 2511 426 179 09| 034 100,00
Menino o010 355 690 1735 4430| 2167 412 0.86 105 o010 10000
Morro 2000 2000 000 3000 3000|  20.00 0.00 0.00 000 000  100.00
Cachoeiia | ool s3s| 1667 1667 ar67] 1667 0.00 0.00 000 000 100.00
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Tabela 12.c - Distribui¢ao porcentual, emcada baino, do total de domicilios da mesma faixa de renda, 2010. Tabela 12.c - Distribui¢ao porcentual, emcada baimro, do total de domicilios da mesma faixa de renda, 2010.

Bairro Fbs:(;?m. < 1a2 2a5 5a10 10a15 | 15a20 | 20a30 30+ Total /a Bairro R:;m_ <1 1a2 2a5 5a10 10a15 | 15320 | 20a30 30+ Total /a

José Menino 4.82 243 2.28 2.68 2.55 2.64 2.65 274 2.44 2.64 |VilaProgresso 0.40 1.67 1.68 1.20 0.39 0.10 0.01 0.00 0.00 0.78
Gonzaga 5.37 3.44 3.44 4.95 7.10 9.57 1331 15.50 17.63 6.96 [Morro Saboo 0.10 0.37 0.54 0.27 0.07 0.02 0.00 0.02 0.00 0.19
Boqueirdo 8.99 420 407 5.86 8.60 1177 15.15 18.03 22.88 8.43  [Morro Penha 1.07 1.49 0.92 053 0.18 0.06 0.00 0.00 0.00 0.42
Embaré 8.39 5.03 6.48 8.60 10.90 12.79 12.86 12.14 1nn 9.70  |Moro Marapé 0.07 0.48 0.39 0.32 0.10 0.02 0.01 0.00 0.00 0.20
Aparecida 5.07 5.39 6.56 8.99 10.94 11.05 10.18 10.24 11.07 9.37  |Morro Nova Cintra 0.70 1.95 2.16 1.45 071 0.35 0.18 0.11 0.13 1.06
Ponta da Praia 8.79 375 441 5.92 8.80 11.67 14.54 15.89 15.76 820 |Morro Caneleira 0.80 0.95 0.63 0.24 0.04 0.00 0.00 0.00 0.00 0.22
Estuario 0.67 1.19 141 161 1.56 113 0.77 041 0.05 1.35  [Momo Santa Maria 0.97 1.22 1.02 0.84 031 0.05 0.00 0.00 0.03 0.56
Macuco 2.60 411 488 5.11 457 2.96 1.56 1.10 0.80 4.16  |Moro Chico de Paula

Encruzilhada 1.82 2.06 2.75 3.80 477 455 3.10 215 1.39 373 |Pompéia 2.35 1.43 1.50 2.20 3.43 452 6.33 6.60 6.54 3.17
Campo Grande 8.11 3.25 3.94 5.61 8.44 9.58 8.10 6.93 3.83 6.70  |Morro Santa Terezinha 0.15 0.02 0.02 0.02 0.03 0.06 0.10 0.20 051 0.05
Marape 5.79 2.79 3.33 461 6.09 6.17 5.05 3.63 211 492 |Morro José Menino 0.92 112 117 0.98 0.56 0.32 0.11 0.20 0.03 0.72
Jabaguara 0.25 081 0.66 0.75 0.60 0.27 0.20 0.12 0.00 057 |Morro Cachoeira 0.02 0.03 0.01 0.01 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.01
Vila Belmiro 2.45 1.44 1.36 1.81 252 2.78 201 11 115 204 [Guarapa 0.07 0.06 0.05 0.02 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.02
Vila Matias 3.05 3.14 3.14 2.64 1.96 1.24 0.90 071 0.29 2.18  |Monte Cabrao 0.27 0.45 0.24 011 0.03 0.01 0.01 0.00 0.00 0.10
Vila Nova 2.42 3.70 2.68 1.16 0.37 0.13 0.05 0.09 0.03 1.02  |Trindade 0.00 0.05 0.01 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
Paqueta 0.32 074 0.55 0.19 0.07 0.02 0.06 0.02 0.03 019 |Cabugu 0.05 0.02 0.01 0.01 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.01
Centro 0.85 0.82 0.63 0.27 0.13 0.04 0.03 0.00 0.05 026 |l 0.02 0.09 0.03 0.02 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.01
Valongo 0.05 0.03 0.06 0.08 0.03 0.01 0.00 0.02 0.00 005 [Caruara 0.20 0.67 0.52 0.28 0.13 0.03 0.00 0.00 0.00 0.22
Monte Serat 0.07 053 0.57 0.36 0.17 0.04 0.08 0.00 0.08 0.26 |Quilombo 052 0.82 0.48 0.28 0.06 0.02 0.00 0.00 0.00 0.21
Saboo 2.50 2.32 2.97 3.14 213 0.96 0.45 021 0.11 2.24  |Na. Senhora das Neves 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
Alemoa 0.82 053 0.75 0.18 0.02 0.01 0.00 0.00 0.00 019 |VilaHaddad 0.00 0.03 0.07 0.05 0.05 0.02 0.01 0.02 0.00 0.04
Chico de Paula 0.70 2.32 1.83 078 0.18 0.05 0.03 0.00 0.00 063 |TOTAL 10000  100.00  100.00 10000 10000  100.00  100.00  100.00  100.00 100.00
S&0 Manoel 297 3.3 206 091 0.35 021 0.08 0.02 0.03 0.87 la=Porcentagem do total de habitantes de Santos que vivem no bairro.

Caneleira 052 Lo7 0.93 0.80 0.40 015 010 0.02 0.00 056 Fonte: IBSBE, Censo Nacional; tabela 1397 (2010).

Elaboragao da Consultora

Santa Maria 117 1.72 1.75 1.70 1.42 0.99 0.58 0.27 0.24 1.39

Bom Retiro 1.80 3.28 311 2.56 147 0.65 0.35 0.16 011 1.87

Séo Jorge 0.82 1.24 1.69 2.03 1.62 0.65 0.35 0.34 0.11 1.47

Areia Branca 1.62 271 2.60 1.88 0.84 0.30 0.09 0.07 0.03 1.33

Castelo 1.22 421 372 3.24 2.05 0.82 0.15 0.16 011 2.35

Radio Clube 4.84 9.95 8.17 5.39 1.97 0.66 0.20 0.07 0.03 3.84

Piratininga 0.15 0.20 0.24 0.30 0.16 011 0.06 0.07 0.00 0.20

Morro Fontana 0.27 0.36 0.39 0.24 0.05 0.05 0.00 0.00 0.00 0.16

Morro Sao Bento 1.60 3.64 341 1.99 0.75 0.32 0.16 0.02 0.11 1.47

Moro Pacheco 0.15 053 113 057 0.13 0.02 0.01 0.02 0.00 0.37

Moo Jabaquara 0.25 0.64 0.61 0.46 0.20 0.07 0.03 0.02 0.00 031
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ANEXO 4 — TABELA 13

Tabela 13 - Santos e baimros Tabela 13 - Santos e baimros
Distribuigdo dos domicilios segundo a condigio de ocupagio da moradia, 2010. Distribuigao dos doicilios segundo a condigao de ocupagao da moradia, 2010.
Bairro Propr Quit | Em Aquisic | Alugado Cedido Outra Total Bairro Propr Quit | EmAquisi¢ | Alugado Cedido Outra Total
José Menino 2,195 194 1,242 172 10 3,813 Morro Jabaquara 203 7 182 55 8 455
Gonzaga 6,625 498 2,471 445 25 10,064 Vila Progresso 597 187 260 19 57 1,120
Bogueirao 8,326 619 2,719 503 14 12,181 Morro Saboo 185 1 84 2 0 272
Embaré 9,122 814 3,503 547 26 14,012 Morro Penha 391 15 200 4 2 612
Aparecida 9,372 905 2,654 566 39 13,536 Morro Marape 182 3 92 12 1 290
Ponta da Praia 7,892 559 2,866 522 15 11,854 Morro Nova Cintra 732 311 313 111 65 1,532
Estuario 1,138 184 552 70 7 1,951 Morro Caneleira 280 5 26 6 3 320
Macuco 3,185 433 2,116 233 38 6,005 Morro Santa Maria 719 9 66 11 0 805
Encruzilhada 3,067 637 1,388 222 78 5,392 Morro Chico de Paula - - - - - 0
Campo Grande 6,142 743 2,483 296 22 9,686 Pompéia 3,117 197 1,066 187 8 4,575
Marapé 4322 515 1,972 285 19 7,113 Morro Santa Terezinha 62 6 3 6 0 77
Jabaquara 395 23 372 27 0 817 Morro José Menino 624 109 283 23 4 1,043
Vila Belmiro 1,794 208 755 192 3 2,952 Moo Cachoeira 9 0 0 3 0 12
Vila Matias 1,331 161 1,510 112 29 3,143 Guarapa 7 0 0 19 0 26
Vila Nova 172 36 1,182 71 15 1,476 Monte Cabréo 132 0 5 8 0 145
Paqueta 30 %0 145 8 2 275 Trindade 2 0 0 3 0 5
Centro 81 9 251 21 8 370 Cabugu 5 0 0 3 0 8
Valongo 19 1 42 5 0 67 Irir 16 0 0 4 0 20
Monte Serrat 291 1 75 8 0 375 Caruara 238 1 56 23 1 319
Saboo 1,405 858 602 110 260 3,235 Quilombo 231 0 42 28 8 309
Alemoa 269 0 9 3 0 281 Nossa Senhora das Neves - - - - - 0
Chico de Paula 718 38 74 59 23 912 Vila Haddad 33 0 24 3 0 60
Sao Manoel 987 27 164 41 44 1,263 TOTAL 90,960 10,335 36,236 6,033 930 144,494
Caneleira 530 119 122 32 12 815 Total (% do total) 62.95 7.15 25.08 4.18 0.64 100.00
Santa Maria 1314 25 548 115 9 2,011 Fonte: IBGE, Censo 2010, tabela 3219.
Bom Retiro 1,664 473 472 80 7 2,696 Flaborago da ConsLlora.
Séo Jorge 1,432 45 494 122 34 2,127
Areia Branca 958 501 333 127 6 1,925
Castelo 2,564 221 454 151 5 3,395
Rédio Clube 4,046 506 792 187 18 5,549
Piratininga 216 23 27 22 2 290
Morro Fontana 103 0 127 6 0 236
Morro Sao Bento 1,121 16 862 129 3 2,131
Morro Pacheco 369 2 156 14 0 541
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ANEXO 4 — TABELA 14

72
Tabela 14 - Santos e bairos Tabela 14 - Santos e baimos
Rendimento mediano domiciliar por condigao de ocupagao da moradia, 2010 Rendimento mediano domiciliar por condicdo de ocupagao da moradia, 2010
Bairro Prépr Quit Em Aquisic Alugado Cedido Oufra Bairro Propr Quit Em Aquisi¢ Alugado Cedido Outra
José Menino 2,800 3,000 2,100 1,890 2,630 Morro Jabaquara 1,530 1,080 1,300 1,400 517
Gonzaga 4,700 6,500 3,000 2,000 2,810 Vila Progresso 1,500 1,500 1,265 1,370 1,200
Boqueirdo 4,500 5,500 3,180 2,000 1,900 Morro Sabod 1,380 1,000 1,060 510
Embaré 3,500 4,500 2,510 1,950 1,989 Morro Penha 1,248 1,020 1,020 900 275
Aparecida 3,010 3,500 2,650 1,900 1,800 Morro Marapé 1,600 500 1,218 1,215 1,200
Ponta da Praia 4,300 5,000 3,000 2,000 2,010 Morro Nova Cintra 1,800 1,240 1,500 1,280 1,120
Estuario 2,400 3,600 2,000 1,610 1,600 Morro Caneleira 875 1,000 750 680 0
Macuco 2,420 3,000 2,000 1,500 1,515 Morro Santa Maria 1,500 1,300 1,500 810
Encruzilhada 3,000 3,300 2,500 1,635 1,765 Morro Chico de Paula
Campo Grande 3,400 4,300 2,800 2,250 2,200 Pompéia 4,500 7,000 3,350 2,100 1,611
Marapé 3,006 4,000 2,510 1,700 1,400 Morro Santa Terezinha 8,000 7,520 3,900 1,500
Jabaquara 2,250 2,200 1,800 1,510 Morro José Menino 1,770 2,400 1,510 1,300 820
Vila Belmiro 3,100 4,219 2,610 2,325 4,600 Morro Cachoeira 1,200 1,400
Vila Matias 2,500 2,600 1,500 1,685 1,700 Guarapa 1,200 750
Vila Nova 1,645 1,775 1,000 1,200 20 Monte Cabréo 1,000 580 883
Paqueta 2,100 1,005 950 1,165 1,585 Trindade 1,255 510
Centro 1,200 1,020 1,020 1,400 1,755 Cabugu 1,020 600
Valongo 1,710 700 1,800 2,156 Iriri 758 600
Monte Serat 1,510 5,000 1,510 1,010 Caruara 1,500 3,920 1,090 900
Saboo 2,040 2,010 1,750 1,500 1,093 Quilombo 1,200 1,020 510 75
Alemoa 800 660 Nossa Senhora das Neves
Chico de Paula 1,060 1,265 1,100 700 1,020 Vila Haddad 1,900 2,205 2,000
Sé&o Manoel 1,000 1,610 1,565 1,123 565 Santos - TOTAL (R$) 2,850 3,000 2110 1,710 1,200
Caneleira 1,510 1,780 1,600 1,162 1,545 Santos - TOTAL (R$)* 4,785.81 5,037.69 3,543.18 2871.48 2015.08
Santa Maria 2,200 2,800 1,900 1,800 1,710  |*=Comigido para 2019 segundo o IPCA.
Bom Refiro 1.800 1,620 1615 1,500 1,800 Fonte: IBGE, Censo 2010, tabela 3168.
Sao Jorge 2200 2620 2,000 1,735 1475  Faboragao da Consultora
Areia Branca 1,704 1,230 1,400 1,440 1,359
Castelo 1,800 2,100 1,721 1,500 1,630
Radio Clube 1,360 1,200 1,500 1,210 1,000
Piratininga 2,000 2,310 1,500 1,300 2,185
Morro Fontana 1,310 1,400 1,080
Morro S&o Bento 1,510 1,370 1,135 1,252 1,780
Morro Pacheco 1,300 6,130 1,000 1,260
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6. COMENTARIOS SOBRE FONTES DE FINANCIAMENTO PARA O DESENVOLVIMENTO URBANO SUSTENTAVEL

Comentarios iniciais

Desde os anos 90’s, pode-se dizer, genericamente, que as despesas municipais vém crescendo assimetricamente com relagao as receitas e, infelizmente,
sempre com tendéncia a aumentar essa brecha de assimetria. Por um lado, as despesas de capital nos setores de educacgao, saude e assisténcia nao dao
conta de atender satisfatoriamente a demanda real nesses setores, ndo obstante os repasses obrigatdrios feitos pelas instancias territoriais supramunicipais
(Unido e Estado) e o montante realizado mesmo acima dos limites constitucionais minimos; por outro lado, a rubrica de gastos de pessoal inclui despesas
incomprimiveis — exceto se houver dispensa de recursos humanos em quantidade significativa; e por um terceiro lado, ha gastos intensamente demandados
pela populag¢ao que nao sao responsabilidade especifica dos governos municipais, como a seguran¢a publica, por exemplo, mas sao esses governos que
ficam mais préximos dos contribuintes e eleitores, que deles cobram solugcdes mais efetivas.

E claro que a economia brasileira, nos Ultimos 7-8 anos, vem sofrendo uma diminuigdo e estagnagio de seu crescimento, cujas principais consequéncias
no ambito geral sdao a contragcao dos empregos formais e a diminui¢gdo das transagodes, resultando em menores volumes de arrecadagcao de impostos
que terminam por afetar as receitas municipais pela diminui¢cao dos repasses obrigatérios da Uniao (FPM etc) e dos Estados (ICMS, IPVA). Esse cenario
parece ter chegado a seu limite e comeca a dar sinais de recuperagéo, mas esta nao sera rapida nem vai recompor a estrutura econémica existente no ultimo pico
de crescimento dadas as grandes mutagoes da economia e seus agentes, com base nas novas alternativas de produgcao e consumo (coworking, airbnb, uber
etc). Portanto, os governos municipais terao que repensar com cuidado suas estruturas de manutencgao e investimentos pois, independentemente dessas
situagdes, sempre vai prevalecer a regra da Lei de Responsabilidade Fiscal que nao se vé afetada, pelo menos por enquanto, por esses cenarios de crescimento
econdmico pifio e reestruturacao setorial da economia.

Assim, a promogao sustentavel do desenvolvimento urbano local, com ou sem crescimento demografico, vai depender cada vez mais de boas parcerias
operacionais do governo municipal com o setor privado e os contribuintes (residentes), jA que ambos os segmentos tém igual interesse nesse
desenvolvimento e precisam entender essa necessidade de coparticipacéao.

Cabe destacar, nesta oportunidade, que ao se falar de financiamento do desenvolvimento urbano sustentavel, entendemos que a analise de retorno
financeiro é apenas uma das dimens6es em pauta, devendo ser complementada por analises de impacto ambiental, social, institucional e de outros
ambitos, conforme cada caso. E nem sempre o retorno financeiro € a dimensao determinante, embora sempre seja importante. Se a ideia € nao apenas
financiar uma obra comum, mas promover o desenvolvimento sustentavel de um territério, entdo as outras dimensées mencionadas também sao importantes, e as
instancias financiadoras ja aceitam essa amplitude de critérios com bastante naturalidade. Algumas vezes — e vale a pena destacar esse alerta — essas
instancias até exigem esses olhares adicionais (que algumas delas chamam de “salvaguardas”) e a analise de seus impactos.

Nas secdes seguintes, vamos abordar sucintamente as principais fontes de recurso para financiar obras publicas de desenvolvimento urbano local,
segmentadas em: (i) fontes internas proéprias; (ii) fontes de parcerias nacionais; (iii) fontes internacionais, (iv) outras fontes pontuais. Cabe destacar bem
claramente que nao se trata de um relatério exaustivo sobre as fontes de financiamento, mas uma porta de entrada inicial para esse assunto, posto que o foco
principal do financiamento pretendido sempre sera a natureza e o porte da obra publica em questao.
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FONTES INTERNAS PROPRIAS

As fontes internas préprias sdo rubricas do orgamento anual, sendo importante destacar trés delas: o IPTU, a Contribuicao de Melhoria e a venda de
Potencial Construtivo (Outorga Onerosa do Direito de Construir).

IPTU

O IPTU de Santos esta bem posicionado, incluindo na comparagao entre cidades-espelho (Vitoria e Itajai). Apesar de estudos da Instituicdo Fiscal
Independente (IFIl) e do Consultor José Roberto Afonso apontarem uma “brecha de oportunidade” da ordem de 40%, como média geral para todo o pais em
termos de melhor arrecadagao do IPTU, esse imposto é tradicionalmente malquisto na sociedade brasileira, que ainda ndo entendeu que se trata da “taxa de
condominio da cidade”. Em quase todos os casos de comparagéo entre IPTU e taxa de condominio de prédios residenciais (ou n&o), a taxa de condominio
anualizada costuma ser equivalente a 15 vezes ou mais o valor do IPTU anual; entretanto, as pessoas néo se dao conta de que, da porta do prédio para fora, a
manutencéo é do IPTU.

A primeira tabela abaixo indica quanto a Receita Tributaria representa no total da Receita Corrente, e quanto o IPTU representa no total da Receita Tributaria,
resultando assim em uma conclusdo sobre quanto o IPTU é relevante para a Receita Corrente municipal. Nota-se a importancia relativa de Santos nesse
quesito, razao pela qual essa fonte de recursos pode estar chegando ao seu limite de aceitabilidade, mas nunca é demais estudar sua melhoria.

Nesse contexto, mesmo havendo alguma melhora da arrecadagao, existe um teto de tolerabilidade socioecondmica e cultural para essa cobranga. E
preciso conhecer exatamente qual é esse teto, antes de qualquer aventura na modificacdo dessa cobranga, e desenvolver uma intensa campanha publicitaria
apontando o que se esta fazendo com os recursos arrecadados, de modo a sensibilizar o contribuinte e reforcar sua consciéncia cidada.

Ao se estudar a busca de financiamento, o corolario é examinar a capacidade de pagamento. Sem entrarmos em muitos detalhes, mas tomando apenas a
informacao disponivel no portal do Tesouro Nacional sobre esse tema, nota-se uma aparente dificuldade para um melhor transito do Municipio de Santos
ao longo de um processo de pedido de empréstimo: sua capacidade de pagamento ainda esta com nota “C”, distintamente dos espelhos Vitdria e Itajai,
cujas notas sao respectivamente “B” e “A”. Os critérios de contribuicdo para essa nota CAPAG, e seus resultados em 2018, encontram-se na tabela abaixo.

Ver https://www.tesourotransparente.gov.br/temas/estados-e-municipios/capacidade-de-pagamento-capag, visita realizada em 28/09/2019.

RecTrib= | IPTU= IPTU=
Cidade Ano eciro= ~ | %RecCo Avaliagdo da Capacidade de Pagamento
%RecCorr | %RecTrib
rr (CAPAG)
2017 46,15 35,30 16,29 Critério/
. Santos Vitéria Itajai

Santos 2016 45,57 34,70 15,81 Indicador

2015 50,89 33,06 16,82 Endividamento A-19,20% |A-20,64% | A-2,95%

2017 37,30 12,01 4,48 Poupanga Corrente B-93,08% | B-91,20% | A-87,00%
Vitéria

2016 26,02 1239| 3,22 Liquidez C-120,33% | A-868% |A-3427%

2015 35,65 11,13 3,97

Nota final C B A
2017 19,14 18,36 3,51 Endividamento = Divida Consolidada / Receita Corrente Liquida
Itajai 2016 18,10 19,51 3,53 Poupanga Corrente = Despesa Corrente / Receita Corrente
Ajustada
2014* 18,30 17,50 3,20 . . - - - . -
- — Liquidez = Obrigagdes Financeiras / Disponibilidade de Caixa
Fonte: STN, por meio do portal MeuMunicipio.
. . Fonte: Tesouro Nacional, setembro de 2019.
= ltajai ndo cadastrou dados para 2015.
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Contribuicdo de Melhoria

Ja se comentou em capitulo anterior a respeito dessa fonte de recursos, alertando que o cumprimento de seu rito legal ndo é complexo, mas é trabalhoso:
ele implica a publicagao prévia dos valores de mercado dos imdveis que serao afetados pela obra publica (de qualquer esfera de governo) e, em seguida a
conclusao da referida obra, a publicagédo das estimativas de ganho de valor comercial para os mesmos imoéveis, dando-se tempo habil para eventuais
reclamagdes ou divergéncias técnicas, findas as quais o tributo podera ser langado.

Os municipios brasileiros em geral, seja por inércia, preguigca, desconhecimento ou temporalidade eleitoral, costumam preferir apenas os métodos mais
tradicionais de obtengdo de recursos financeiros adicionais, i.e. os empréstimos. Muitas vezes, esses tomadores de dinheiro parecem se esquecer que
empréstimo é divida futura, mas, como na maioria das vezes a equipe de governo que toma o empréstimo ndo é aquela vai repaga-lo, a operagao é realizada
(ou tentada) sem muita preocupacgao.

Os municipios mais experientes na modalidade de Contribuicdo de Melhoria para o financiamento de obras e infraestrutura sdo Maringa (PR) e Campo
Grande (MS), entre outros com menor expressdo. Cabe comentar, e até mesmo enfatizar, em fungéo desse rito legal, que esse mecanismo depende em parte
da aceitacao e entendimento técnico do Ministério Publico Estadual (que geralmente é muito favoravel a ele) e do respectivo Tribunal de Justi¢a estadual,
cujas preferéncias e tendéncias variam bastante conforme cada Estado. Assim, nunca é demais explorar as tendéncias e condicionantes desse cenario no TJ-
SP antes de realmente optar por essa modalidade.

QOutorga Onerosa do Direito de Construir (OODC)

Esse instrumento urbanistico foi adotado pelo Estatuto da Cidade em 2001 e, desde entdo, vem sendo utilizado por diversas cidades com relativo sucesso,
dentro do objetivo de se recuperar, pelo menos em parte, a valorizagado imobilidria provocada por investimentos publicos em infraestrutura e equipamentos, os
quais permitem maior adensamento da regido beneficiada.

A rigor, a Outorga Onerosa é apenas a venda de potencial construtivo adicional, além do coeficiente de aproveitamento basico, seja qual for seu montante,
gerando recursos adicionais para o governo municipal. Nesse conceito, funciona como uma “moeda municipal”, posto que o potencial construtivo € um
elemento definido pela sociedade local nos termos do Plano Diretor e respectivo Zoneamento de Uso e Ocupacéo do Solo, aprovados pela Camara Municipal.
Como ilustragdo, pode-se comentar que o Municipio de Curitiba ja utilizava esse mecanismo desde 1989, portanto 12 anos antes do Estatuto da Cidade, para
promover um melhor aproveitamento das zonas residenciais de média densidade, gerando recursos para o Fundo Municipal de Habitagcdo. A cultura politica e
juridica local aceitou plenamente essa operac¢ao por entender que se tratava de uma estratégia de solidariedade civica em favor de familias que demandavam
habitagdo digna e em area urbanizada.

O desafio da utilizacao dessa fonte de recursos é a sua relagao direta com o dinamismo do mercado imobiliario, que depende, no mais das vezes, do
dinamismo demografico ou econdmico local, posto que esse crescimento gera novas demandas. Dado o fato de que a cidade de Santos nao vem tendo um
dinamismo demografico expressivo, suas atividades econémicas encontram-se em fase de estagnacdo (ou ndo geram demandas locais em termos
imobiliarios) e também considerando que os coeficientes de aproveitamento basicos ja sao relativamente altos em algumas zonas, a importancia da Outorga
Onerosa como geradora de recursos fica bastante comprometida.
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FONTES DE PARCERIAS NACIONAIS

Esta cada vez mais atraente a busca de parcerias com o setor privado para o cofinanciamento de obras de infraestrutura e servigos, destacando-se aqui as
Operagoes Urbanas (OU’s) adotadas como instrumento urbanistico pelo Estatuto da Cidade, sejam elas consorciadas ou nao, e também as Parcerias
Publico-Privadas (PPP’s), comentadas brevemente adiante com respeito a suas vantagens e desvantagens. Outras fontes de financiamento que podem ser
exploradas sao as parcerias intergovernamentais com o Governo Federal, por exemplo, por meio dos programas setoriais nos Ministérios, utilizando ou néo
recursos do Orgamento Geral da Uniao (OGU).

Operacoes Urbanas

Esse mecanismo foi adotado pelo Estatuto da Cidade, que dispde sobre sua utilizagdo, a partir da adocéo especifica pelo Municipio em lei prépria.

As Operagdes Urbanas, consorciadas ou ndo, sao uma boa fonte de recursos financeiros para financiar infraestrutura e equipamentos publicos em
porcoes bem definidas da cidade, mas sua utilizagédo precisa atender a dois critérios estratégicos: (i) o montante da Operag¢ao Urbana (em termos
urbanisticos) tem que ser suficientemente robusto para despertar o interesse do setor privado, pela capacidade desse foco em gerar novas oportunidades
e melhor urbanismo; e (ii) o montante (agora em termos financeiros) precisa ser suficientemente pequeno para nao fazer concorréncia predatéria aos
demais investimentos pensados para a cidade, salvo de essa Operagao Urbana for considerada deliberadamente o investimento mais importante em todo o
municipio e se pretender dar todo o foco e prioridade a ela.

O mecanismo é a venda de potencial construtivo, portanto parecido com a Outorga Onerosa, mas sua operacionalizagao é feita por meio de leildes publicos
organizados por um parceiro de fiducia bancaria junto a Bolsa de Valores, para a distribuicdo primaria de Certificados de Potencial Adicional de Constru¢ao
(CEPAC’s). Esses recursos s6 podem ser utilizados na area abrangida pela Operacéo Urbana e nas rubricas de investimento claramente identificadas no
projeto dessa Operacéo. E claro que, durante os leildes, alguns investidores consideram a oportunidade de comprar certificados sem sua utilizagao
imediata, pensando em uma venda secundaria durante a qual esses investidores poderiam realizar algum lucro com a valorizagao desses certificados, pelos
avancos das obras em geral.

Parcerias Publico-Privadas

Como consideramos que a Parceria Publico-Privada — PPP — é uma modalidade bastante interessante e oportuna para o financiamento de
infraestrutura, equipamentos e servigos publicos em geral, vamos dedicar mais espaco e tempo a ela.

A Parceria Publico-Privada (PPP) é um arranjo de tipo “contrato de prestagdo de obras e servigos”, cujo valor é igual ou superior a R$ 20 milhdes, com
duracdao minima de 5 anos e maxima de 35 anos, firmado entre uma empresa privada e uma instancia de governo (federal, estadual ou municipal). No
Brasil, as PPP’s constituem um instrumento essencial para a implementagao da politica de desestatizacado: segundo um relatério do BNDES em seu portal
(www.bndes.gov.br), usa-se a concessdo comum nos casos em que a tarifa cobrada do usuario e as outras receitas de administracao do servigo séo suficientes
para remunerar o concessionario pela prestacao do servigo, enquanto as PPP’s sao utilizadas nos demais casos, quando existe algum pagamento pelo ente
publico.

A PPP esta regulamentada por um procedimento bastante preciso, iniciado por uma etapa de planejamento institucional, quando sao feitas analises da
capacidade fiscal do ente publico interessado, entre outros estudos do marco juridico e fiscal, seguindo depois para a estruturacao do projeto e elaboragao de
editais. O processo continua com o leilao da oferta e captacéo das propostas dos investidores, finalizando com a contratagcado da proposta que melhor convier ao
ente publico interessado.

Existe um Observatério das PPP’s (www.pppbrasil.com.br) e uma entidade privada — Radar PPP — com varios patrocinios, que divulga o andamento das
diversas iniciativas em curso. As estatisticas diferem um pouco entre esses interessados porque cada um tem uma maneira distinta de apresentar e comentar os
empreendimentos que buscam o formato de PPP, segundo o financiamento conseguido. Dada a atual recessao/estagnacao econdémica, esses portais deixaram
de fazer monitoramento em maio de 2018, infelizmente. Mas existem manuais e fontes de referéncia a vontade para orientar o processo de formulagao inicial de
PPP’s.


http://www.bndes.gov.br/
http://www.pppbrasil.com.br/
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Ha casos muito didaticos nessa modalidade de financiamento. Um dos que merece destaque é a PPP contratada pelo Estado de Minas Gerais para o
tratamento de residuos sélidos urbanos na Regido Metropolitana de Belo Horizonte, que figura como um caso emblematico de processo adequado e resultado
eficiente. Essa decisao partiu do fato de que a maioria dos municipios metropolitanos (e sua periferia imediata) destinava os residuos sdlidos a lixdes ou aterros
controlados. Foi considerada também a incipiente capacidade administrativa desses municipios em lidar com um assunto relativamente complexo, como € a
gestao dos residuos sélidos, a luz da Lei Federal e Politica Nacional que tratam desse tema.

As inovagdes trazidas a luz por essa iniciativa incluem: (i) a subdivisdo do territério abrangido em dois lotes, estimulando a competitividade entre as empresas
interessadas; (ii) a inclusédo de critérios de compensag¢ao ambiental para avaliar a licitagao; (iii) definicdo de indicadores de desempenho que afetam o critério de
pagamento pelos servigos prestados. Toda a iniciativa foi coordenada pela Agéncia de Desenvolvimento da Regido Metropolitana de Belo Horizonte.

Como ilustracao adicional para que a Prefeitura de Santos compreenda melhor o alcance setorial dessa modalidade, podemos comentar que o Estado
do Rio de Janeiro, por exemplo, abrange 8 iniciativas de PPP, incluindo: trés de esgotamento sanitario (Macaé, Paraty e Rio das Ostras); a iluminagao publica
em Sao Joao de Meriti; o Estadio Maracana (Estado); o VLT da area portuaria do Rio de Janeiro (Municipio do Rio de Janeiro).

Um elemento que afetou o andamento das iniciativas de PPP foi o uso do Procedimento de Manifestagado de Interesse (PMI), pelo qual o poder publico
divulga seu interesse e convida a iniciativa privada a elaborar e apresentar estudos de viabilidade para o projeto, a seu proprio risco, mediante 0 compromisso
de indenizar o caso/estudo que vier a ser utilizado. E importante destacar que o langamento de projetos ndo significa necessariamente que havera contrato
assinado ao final do processo: segundo relatério da supracitada entidade Radar PPP (www.radarppp.com), a taxa de conversao dos PMI em contratos € ainda
bastante modesta: apenas 5 casos em 65 em 2013 (ano de publicagdo dos PMI), 2 casos em 56 em 2014, nenhum caso em 2015 (161 publica¢des) ou 2016 (56
publicagbes), sendo que a crise econdmica vigente e a complexidade dos projetos explicam em boa parte essa situagao.

Cabem aqui alguns alertas sobre os desafios ainda pendentes para o uso eficiente dessa ferramenta de financiamento e cooperagao. O primeiro deles é
realizar uma boa etapa de planejamento e visdo de futuro, onde constem todos os efeitos previsiveis da ado¢do de uma PPP, posto que os governos
subnacionais (estados e municipios) tém encontrado dificuldades em criar capacidades para administrar corretamente os riscos fiscais inerentes aos
compromissos assumidos, incluindo os passivos contingentes, ie os pagamentos incertos que dependem da ocorréncia adequada de eventos futuros. Outro
desafio é encontrar uma férmula adequada para incluir entre os potenciais contratados as empresas médias nacionais, assim como empresas estrangeiras, o
que ampliara a oferta de proponentes.

Algumas luzes para tudo isso estdo disponiveis no portal do atual Ministério da Economia (antigo Ministério do Planejamento, Desenvolvimento e
Gestao), além de ampla documentacédo no portal do BID, onde existe um estudo chamado “Os impactos fiscais dos contratos de parceria publico-privada:
estudo de Caso do ambiente institucional e da pratica no Brasil”.

E oportuno indicar que o Governo Federal tem adotado medidas para reforgar a importancia com que veem esse tema na agenda politica brasileira. Uma
evidéncia é a Lei Federal N° 13.334, de 16 de setembro de 2016, que estabeleceu o conceito de “contrato de parceria”, consolidando todas as formas de
acordos contratuais entre instancias de governo e a iniciativa privada para o desempenho de atividades conjuntas, sejam concessdes ou nao, incluindo o uso de
PPPs. Um elemento primordial para esse bom desempenho é se assegurar a convergéncia mais sincrénica possivel da prioridade municipal com os interesses
federais se possivel, incluindo o interesse estadual, igualmente).

Ver htpp://lwww.planejamento.gov.br/publicacoes/assuntos-internacionais/SEAIN_Infraestrutura_PPP_web-8fev2017.pdf.
Ver https://publications.iadb.org/handle/11319/8142.


http://www.radarppp.com/
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Concluindo esta segao, ndo restam duvidas de que a administragao publica municipal precisa se modernizar, adotando ferramentas mais ageis para
garantir custo-eficiéncia de suas operagdes e eficacia em seus resultados, como as mencionadas nos paragrafos acima, entre outras. Entretanto,
persistem pelo menos dois obstaculos para esse processo de modernizagao: (i) a insisténcia, em nome da autonomia, em nao querer compartilhar decisbes e
operacdes de interesse comum, mantendo-se o paradigma do individualismo, mesmo quando existem vantagens evidentes para todas as instadncias que
aceitarem o associativismo; e (ii) o medo, ou pelo menos desconforto, das autoridades locais eleitas em enfrentar e assumir os custos politicos para recuperar a
valorizagao territorial provocada pelo planejamento e execugdo de obras publicas em infraestrutura e equipamentos, incrementando com justica fiscal e
socioambiental sua receita prépria, que na realidade é a expressao mesma daquela tdo propalada autonomia. Por outro lado, é preciso reconhecer que a
populagao, em geral, tem pouca formagao politica e conscientizagdo cidada para entender que o Direito a Cidade implica igualmente em Deveres para com a
Cidade (isto é, atender os Direitos da Cidade). Nesse ultimo ponto, tanto autoridades locais como seus eleitores querem receber muitos beneficios, mas
imaginando que seus custos serdo assumidos por outrem.

Em regides com intensas trocas entre municipios vizinhos (seja por razbes de emprego, atengdo de educacao ou de saude, ou outra qualquer), a existéncia de
Consércios Intermunicipais e Interfederativos com grande eficiéncia operacional ainda nao foi suficiente para convencer os governos locais a utilizar mais
vezes esse arranjo institucional. Por outro lado, ja existem casos de municipios que, ao participar de inumeros consorcios para atender tantas necessidades em
paralelo, consideram abandonar alguns deles, dados os diversos ritos burocraticos para realizar cada uma de suas operagdes. Nao ha ferramenta ideal e
uniforme para todos os casos: é importante examinar ex ante os resultados pretendidos e s6é depois identificar a ferramenta que melhor atenda o processo de
posta em marcha para consegui-los, avaliando seu custo politico, administrativo, financeiro e operacional.

OGU — Programas do Governo Federal

O Orgamento Geral da Unido — OGU ¢é o principal elemento de financiamento publico do Governo Federal, abrangendo todos os Ministérios e
complementando recursos especificos de programas geridos pelos bancos publicos de investimento (BNDES, BB e Caixa), na medida do possivel.

No caso em pauta, a principal unidade articuladora para as iniciativas municipais tende a ser o antigo Ministério das Cidades, atual Ministério do
Desenvolvimento Regional, especialmente no tocando aos investimentos em mobilidade sustentavel, habitagcdo de interesse social, saneamento
ambiental e programas urbanos integrados.

Infelizmente, nos anos recentes, os sucessivos contingenciamentos no orgamento federal tém dificultado a obteng¢do de aval para empréstimos mais vultosos
em iniciativas municipais. Entretanto — e vamos reiterar uma avaliacdo muito auténtica — a importancia geoeconémica estratégica da cidade de Santos é um
atributo que pode superar essas dificuldades, se for bem conduzida no ambito politico.

Isso significa que pode ser interessante envolver a Agéncia Metropolitana da Baixada Santista nos estudos e iniciativas em Santos ou para Santos, como polo
regional e metropolitano.
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FONTES INTERNACIONAIS

Nesta segdo, os comentarios ndo sdo exaustivos, mas simplesmente ilustrativos. Cabe destacar, ja de inicio, que diversas agéncias de cooperacgao
financeira (esse é o termo oficial para a maior parte dos empréstimos financeiros) incluem uma atividade de cooperagao técnica, para apoiar o possivel
tomador na formatagdo do pedido de financiamento e cujo custo é incluido no montante total a ser emprestado. Atualmente, ja existem menos barreiras as
parcerias e diversas agéncias aceitam trabalhar em conjunto com um foco comum, mas fracionando o “projeto” de modo a que cada agéncia possa se
desenvolver dentro de suas caracteristicas proprias de operacoes, prioridades e tramites.

Cabe ao governo municipal interessado deixar bem clara ao possivel prestador financeiro suas posi¢coes de eventuais limitagoes e prioridades, sem
se deixar levar pela conversa geralmente inteligente desse prestador. Recordemos que o negdcio das agéncias de cooperagao financeira é “vender dinheiro”, ie
vender UDS 100,00 por USD 111,00 (ou outro valor que inclua taxas e juros). Por um lado, esse negoécio financeiro ndao existe sem tomadores de
empréstimos e as agéncias precisam ter certeza de que o tomador é entidade séria e vai repagar o empréstimo. Por outro lado, com a continuada promog¢ao
do desenvolvimento sustentavel e das regras de compliance (algo como “governanga financeira e prevencao de corrupgao”), aquelas agéncias agora
precisam tomar em conta o que sera feito com o dinheiro emprestado, e como isso ocorrera. Portanto, existe bastante espago para negocia¢des institucionais e
financeiras, mas também existem diversas restricdes. No mais das vezes, essas agéncias buscam repetir os casos que funcionaram bem, citando esses
exemplos, mesmo quando n&o sao o foco direto da ateng¢ao do possivel tomador.

Entre as agéncias multilaterais com preseng¢a no Brasil, podem ser destacadas o Banco Mundial (BM/WB), o Banco Interamericano de Desenvolvimento
(BID/IADB), a CAF (Corporacao Andina de Fomento, também conhecida como banco de desenvolvimento da América Latina), as agéncias tematicas da ONU
(UNICEF, GEF, UNESCO, UN-Habitat, programas setoriais), o Fundo de Desenvolvimento da Bacia do Rio da Prata (FONPLATA), o programa Cities Alliance
(para regularizacao fundiaria, estratégias locais de desenvolvimento urbano, etc), o Banco dos BRICS, entre outras.

Os programas setoriais e focos dessas agéncias multilaterais costumam variar um pouco a cada 10 anos, tratando de se acomodar ndo apenas aos
interesses gerais acordados em ambitos mundiais, como os ODS (Agenda 2030), o Pacto de Mudang¢as Climaticas (Acordo de Paris) etc, como
também as prioridades macrorregionais (no nosso caso, da América Latina). Nesse ambito, as prioridades quase sempre se destinam a iniciativas de
reducdo da desigualdade socioeconémica, recuperagao e preservagao ambiental, desenvolvimento urbano sustentavel “/lato sensu”, mobilidade urbana etc. No
mais das vezes, essas prioridades se misturam para atender objetivos territoriais mais abrangentes.

Os programas setoriais das agéncias bilaterais costumam sofrer as mesmas varia¢des, com a diferenca de que cada agéncia sempre tem um foco prioritario
mundial e, a0 mesmo tempo, procura atender o programa de cooperagao técnica acordado entre o Brasil e essa agéncia.

No Brasil, sdo bastante ativas as agéncias da Franca (AfD), Alemanha (KfW, GIZ) e Japao (JICA), mas também existem programas nas coopera¢des do Canada
(CIDA), Espanha (AECID), Suécia (SIDA) etc. Por uma questdo de visibilidade internacional, todas essas agéncias também procuram se pautar dentro de
alguma prioridade mundial, como aquelas mencionadas acima.

Em todos esses casos de empréstimos internacionais, é imprescindivel a participagao do Governo Federal, ndo apenas porque 0 municipio ndo tem o
atributo das relagdes internacionais (que € privativo da esfera federal), como precisa do aval federal para neutralizar a questao da variagcao cambial.
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OUTRAS FONTES PONTUAIS

Esta secdo se refere a outras fontes eventuais, e principalmente os recursos financeiros obtidos como empréstimos nao-reembolsaveis, associados ou nao a
empréstimos convencionais (ie, reembolsaveis). Ha paises onde esse tipo de apoio financeiro é bastante comum, como nos Estados Unidos, Canada e outros
paises com maior desenvolvimento politico, socioeconémico e cultural, nos quais o conceito de “filantropia ativa” tem grande participagdo na gestao
publica, ainda que geralmente associado a alguma ideologia pratica de visao econdmica do mundo, como o liberalismo econémico, ou a promogao do
empreendedorismo individual, ou alguma iniciativa muito pontual de atengdo a familias bastante vulneraveis, seja em educagado, saude, saneamento ou
moradia.

Note-se que muitos milionarios destinam boa parte de suas fortunas, por exemplo, como heranga para universidades (em inglés, “endowment’ ou
dotagdo), as quais usam esses recursos para financiar pesquisas que levam a produtos comerciaveis que geram mais recursos, retroalimentando esse ciclo
virtuoso de investimentos. No mundo menos desenvolvido, esse paradigma é menosprezado e até mesmo evitado, pois muitas universidades o consideram
indigno da sua funcdo primordial de gerar conhecimento e sabedoria sem vinculagdo comercial. Essa situagao esta em processo de revisao, pois diversos
centros universitarios ja aceitam pelo menos realizar pesquisas cujos resultados apresentem solugdes praticas para problemas comuns que devem ser
resolvidos por politicas publicas. Além de serem uma ponte construtiva para passar da teoria abstrata ao mundo real, dando mais uma funcao social as
universidades, além do evidente foco pedagogico e de formagao profissional.

Outros milionarios constituem Fundagdes proprias com boa parte de suas fortunas, cujos rendimentos sédo oferecidos para programas sociais em paises e
cidades menos desenvolvidas, quase sempre associados a reducao de desigualdades socioecondmicas e geragéo de oportunidades para a autossustentagao
das familias (renda propria pela via do trabalho).

Infelizmente, o Brasil ndo costuma ser foco dessa atencgao diferenciada, pois a maioria desses fundos e fundagbes segmentam os paises segundo o IDH
das Nagdes Unidas, ou o PIB em poder aquisitivo paritario do dolar estadunidense, o que deixa o Brasil, como pais, automaticamente fora do radar
dessas fontes. Costuma ser inutil argumentar que, mesmo sendo um pais medianamente rico em recursos naturais e materiais, embora com administragdo
ainda ineficiente, ele abrange muitas situacoes de grande desigualdade, tanto entre regides como entre cidades, e até mesmo dentro de cada cidade.
Assim, algumas cidades chegam a receber recursos desses fundos, diretamente ou por meio de parcerias com entidades da sociedade civil, uma vez que sejam
reconhecidas como cidades bem administradas, mas cujos recursos proprios ndo alcangam satisfazer todas as suas necessidades mais prementes. E nesse
contexto que a cidade de Santos poderia ter alguma chance, especialmente se se apresentar em conjunto com parceiros da sociedade civil local com
influéncia nacional ou global.

Algumas grandes empresas mantém fundagcbes ou entidades internas com denominagdo de ‘“instituto de responsabilidade social’, promovendo a
Responsabilidade Social Empresarial (SER), atitude agora mais visivel naquelas empresas que buscam se destacar no atendimento as necessidades
socioecondmicas e ambientais das familias e dos territérios onde estao localizadas. Mesmo n&o havendo um catalogo nacional de SER, nem muita divulgacao
consolidada dessas operagdes, sabe-se que o0 seu montante global supera alguns bilhdes de reais cada ano, variando bastante em funcdo do volume
econdmico transacionado pelas empresas contribuidoras, o que depende obviamente do cenario de dinamismo econémico: em momentos de recessao ou
estagnacao, ndo ha como favorecer as rubricas de responsabilidade social além dos limites equivalentes a compensagao pelo ndo pagamento de impostos
federais (e talvez estaduais).



6. COMENTARIOS SOBRE FONTES DE FINANCIAMENTO PARA O DESENVOLVIMENTO URBANO SUSTENTAVEL

Outras fontes pontuais (e bastante eventuais) se referem a oportunidades advindas de mecanismos operacionais internos da Prefeitura de Santos para a
alocacao estratégica de recursos financeiros. Vamos destacar alguns casos:

A jurisdigao territorial de Santos inclui uma grande porgéo de solo, na parte continental, classificada como APA. Muitas vezes, € necessario permitir alguma
ocupacao desses terrenos, com os cuidados necessarios para se manter os aspectos de preservacdo ambiental. Essa ocupacao diferenciada em zonas mais
frageis geralmente da lugar a medidas de compensagao, nos termos previstos na legislagéo de EIV, EIA ou RAP. Uma forma estratégica, a ser explorada, é a
utilizagdao dessas medidas de compensacgao em partes do territorio insular que possam, de algum modo, apresentar compensacgoes interessantes e
relevantes para o processo de preservacéo geral do territério municipal. E uma linha de agdo que requer bastante estudo e conversa de argumentagdo, mas
nao deve ser descartada de entrada;

Esse mesmo raciocinio serve, com maior razéo, para qualquer utilizagao de terreno a beira-mar (ou beira-canal) para efeitos de expansao ou reforma das
instalagoes portuarias. Certamente entrardo em discussdo medidas compensatorias que podem ser coadjuvantes importantes na consecugao dos processos
de renovacao ou revitalizagao urbanas.

Em complementacdo ao comentado acima, € importante que a Prefeitura promova uma ampla discussao interna sobre as prioridades de investimento
territorial e seus objetivos estratégicos corporativos, organizando uma espécie de “lista prioritaria” para os eventuais Termos de Ajuste de Conduta (TAC’s),
de modo que, ao surgir a oportunidade de alguma compensacéo, saiba-se de imediato quais sao as prioridades a serem oferecidas para essa compensagao.

Nao se deve perder de vista o fato de que a cidade de Santos esta, ainda, bastante refém das atividades do Porto de Santos, secundada pela
possibilidade de expansao das atividades da Petrobras, especialmente no caso do pré-sal, no ambito do cenario macroecondmico e suas derivagoes
locais. Nesse contexto, € muito importante desenhar cenarios alternativos de diversificacdo da economia local para diminuir a importancia relativa daquelas
duas rubricas, de modo a deixar o governo municipal menos engessado em termos de parceiros estratégicos de médio e longo prazo (muito embora a
autoridade portuaria e/ou a Petrobras sempre serao, individualmente, as principais parcerias locais).
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6. COMENTARIOS SOBRE FONTES DE FINANCIAMENTO PARA O DESENVOLVIMENTO URBANO SUSTENTAVEL

COMENTARIOS FINAIS

Atualmente, o mundo é urbano, e sera sempre cada vez mais urbano, tanto para as coisas boas como as nem tanto. As cidades sao o foco principal de
muitas politicas publicas e inclusive da atencdao da cooperagao técnica e financeira de agentes econémicos. Nesse cenario, Santos é uma cidade
preponderante, sendo por seu relativo peso demografico, certamente por sua posigao geografica estratégica e seu peso econémico. Nessa condigao, ela
sempre sera ouvida em todos os momentos em que quiser se manifestar.

Assim, uma estratégia que recomendamos com muita énfase é organizar uma espécie de “road show” envolvendo as principais agéncias internacionais de
cooperagao técnica e financeira, tanto multilaterais (ONU e suas agéncias, Banco Mundial, BID, Banco dos BRICS, CAF, Fonplata etc) como bilaterais,
especialmente GIZ (Alemanha), JICA (Japao), AfD (Franga) e paises para os quais o Brasil exporta bens por meio de Santos.

Essa estratégia também deve incluir visitas técnicas a fundagoes privadas e filantrépicas que tenham representagado no Brasil (ou diretamente por meio
de seus portais na internet), priorizando aquelas que mencionam apoiar politicas sociais de redugéo das desigualdades, por exemplo. Apenas como referéncia
inicial, podemos citar as Fundagdes Ford, Kellogs, Fullbright, Rockefeller, Interamericana, Bill & Melinda Gates etc.

E preciso reconhecer que a boa gestio é fundamental para que se alcancem os resultados de qualquer planejamento; porém, mesmo a boa gest&o tem
seus limites. No livro “Se os Prefeitos Dominassem o Mundo”, o autor propugna a ideia de que s&o as cidades que, atualmente, deveriam liderar as decisbes em
um mundo cada vez mais urbano. Porém, essa lideranga, segundo o autor, precisa estar apoiada em “pragmatismo, em vez de politica; inovagdo, em vez de
ideologia; e solugdes, em vez de soberania”.

E muito importante ter em mente que o governo municipal precisa ser proativo na busca pelas parcerias e resultados desejados. Para isso, é fundamental
que exista coeréncia e consisténcia em todos os programas municipais — e atualmente mais que nunca, com articulagdo quanto aos ODS (Agenda 2030),
atengdo as Mudancgas Climéaticas e outros compromissos mundiais endossados pelo Brasil. Essa caracteristica normalmente exige que o desenvolvimento de
projetos estratégicos, sua negociagao para captacao de recursos e conseguinte execugido sejam capitaneadas por unidade especifica na estrutura
organica e funcional da Prefeitura, situada ao maior nivel hierarquico possivel. Essa € uma ligdo aprendida de todos os Municipios bem sucedidos nesse tipo
de empreitada.

E mé&o a obra: o sonho s6 continua sendo apenas um sonho pela inércia do sonhador.

Original em inglés “If Mayors Ruled the World”, de Benjamin Barber, Yale University Press, 2013, pag.4.
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71 IBGE: AGLOMERADOS SUBNORMAIS

Ciente dos desafios que o atendimento a questido da moradia representa para os municipios brasileiros, o IBGE tem procurado, na oportunidade
dos Censos, por exemplo, coletar informacdes sobre as areas categorizadas como “aglomerados subnormais”. Os dados apresentados nas paginas
a seguir derivam desse esforco, tendo sido retirados de dois sites especialmente preparados pelo Instituto com informacbes selecionadas e
tabuladas para alguns municipios brasileiros, dentre os quais Santos. O fio condutor do raciocinio é que, ainda que as denominagdes “aglomerados

subnormais”, “ocupacoes irregulares”, “favelas”, “palafitas”, remetam, cada qual, a modelos mentais mais ou menos homogéneos, essas realidades
nao sao monoliticas, e que politicas publicas bem desenhadas precisam estar em sintonia com particularidades de cada area de intervengao.

Em um dos sites (https://cens02010.ibge.gov.br/agsn/) encontram-se as informagodes, aglomerado por aglomerado, nos municipios selecionados
para o estudo. No outro, htips://censo2010.ibge.gov.br/agsn2/, as informag¢des encontram-se em um nivel maior de agregacdo. Ambas sao
complementares, pois os dados escolhidos pelo IBGE para cada escala de analise séo distintos. Infelizmente, em Santos, as ocupagdes em cortico
na regido central ndo se encontram entre os dados tabulados.

No esforgo de melhor entender a situagdo dos moradores dessas areas em Santos compilamos para cada um dos Aglomerados pesquisados um
extrato desses indicadores, a fim de alimentar essa caracterizagao: a piramide etaria, a quantidade de moradores, tipo e condicdo de ocupacgao dos
domicilios, abastecimento de agua, existéncia de banheiro ou sanitario, destino do lixo e energia elétrica. Ao final desse capitulo incluimos um
glossario extraido das notas técnicas do Censo para maior clareza das definicdes adotadas pelo IBGE (Anexos 1 e 2).

Em que se pese que é um retrato do passado, pois quase dez anos ja decorreram desse levantamento, acreditamos que a informacao permaneca
util no sentido de destacar as particularidades e semelhancgas entre as areas estudadas, permitindo inferéncias sobre aspectos socioeconémicos e
condi¢des da vida urbana dessas comunidades.

Observa-se que ha Aglomerados compostos por mais de um setor censitario. Nesses casos, apenas um deles foi escolhido para a composi¢cao
dessas fichas, estando o mesmo indicado por um circulo amarelo.

Além das fichas por Aglomerado, compilamos alguns comparativos a fim de reforgar as especificidades de cada regido. E notavel, por exemplo, a
diferenca da distribuicdo populacional (masculina e feminina) e os perfis etarios, principalmente quando se observam as relagbes entre as areas de
palafitas e de morros. Ha particularidades também na condigéo da ocupagao. Em algumas areas, verifica-se o predominio do qualificativo “préprio e
quitado”, enquanto que em algumas outras a situagdo de alugado ou “outra condicdo” aparecem em destaque, o que pode sinalizar uma maior
vulnerabilidade nessas comunidades. O municipio parece fazer um bom atendimento da coleta do lixo nessas regiées, mas a indicagao de diversas
areas em que a coleta é feita via cagambas sinaliza a dificuldade de acesso a elas. Ainda que predominem com folga os atendimentos dos
domicilios pela rede geral de agua, restam duvidas quanto aos aspectos qualitativos dessas ligagdes, bem como sobre a infraestrutura de esgoto a
partir dos banheiros e sanitarios. O destaque para a energia elétrica teve como raciocinio a questao econdmica, pois em algumas comunidades
predominam as ligagdes a rede geral sem medidor, ou com medidores comuns a mais de um domicilio. Ha ainda casos em que o fornecimento de
energia é listado como sendo de “outras fontes”.

Finalmente, do comparativo dos dados em maior nivel de agregacao, deseja-se destacar que é ligeiramente menor, nos aglomerados subnormais,
o percentual de pessoas que gastam mais de uma hora diariamente no deslocamento para o trabalho, com relacdo as demais areas da cidade.
Ainda, verifica-se que 3,56% estdo a menos de 5 minutos do trabalho; 36,18% de 6 a 30 minutos; e 51,55% de 31 minutos a uma hora. Totaliza-se
assim 91,3% de pessoas que gastam até uma hora de seu dia nos deslocamentos de casa para o trabalho. Em que se pese a geografia compacta
da porgao urbanizada do municipio, esse € um fator a ser seriamente avaliado quando se pensando em projetos habitacionais que envolvam a
relocagdo dos moradores.

Nesse sentido, outro ponto a ser destacado é o tempo de residéncia das pessoas n&o naturais da Unidade da Federagdo com tempo ininterrupto de
residéncia na Unidade da Federagao. Ainda que nao seja possivel delimitar quantos desse tempo foi de residéncia no municipio de Santos, 80,01%
declaram residir no estado de S&o Paulo a 10 anos ou mais, e 7,52% entre 6 e 9 anos; apenas 12.47% moram no estado a 5 anos ou menos,
percentual que muito se aproxima do restante da cidade (11.21%). Infere-se assim uma certa estabilidade em fluxos migratérios, vinculos
importantes estabelecidos no estado de residéncia, e uma percepcdo semelhante em diferentes classes sociais da oferta de oportunidades
(econdmicas/pessoais) no municipio.


https://censo2010.ibge.gov.br/agsn/
https://censo2010.ibge.gov.br/agsn2/
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7.2 PERFIL DAS COMUNIDADES EM SANTOS, IBGE

LEGENDA

1 - Vila dos Criadores

2 - Sao Manoel

3 - Caminho da Uniao

4 - Butanta

5 - Mangue Seco

6 - VilaTelmall

7 - Dique Vila Gilda - Caminho Sao Sebastidao
8 - Dique Vila Gilda - Caminho Sao José
9 - Dique Vila Gilda - Caminho da Capela
10 - Vila Alemoa

11 - Morro Boa Vista

12 - Morro Caneleira

13 - Morro do Tetéo

14 - Morro Santa Maria

15 - Torquato Dias

16 - Menino Jesus

17 - Vila Progresso
18 - Vila Cesar

19 - Lomba da Penha
20 - Pantanal

21 - Pacheco

22 - Monte Serrat

23 - Morro José Menino /\ 0 0'50 1Km 2Km 4Km
N

24 - Vila Santa Casa
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VILA DOS CRIADORES
28) DOMICILOS

Domicilios particulares permanentes - Quantidade de moradores
Para observar os valores reais de cada barra, passe o mouse sobre a barra desejada. As barras neste grafico ndo séo proporcionais
aos valores gue elas representam (utilizam escala logaritmica). A escala numérica no eixo horizontal foi omitida a fim de minimizar
possiveis erros de leitura nos valores apresentados

1 morador - Total
2 moradores - Total
3 moradores - Total
4 moradores - Total
5 moradores - Total
6 moradores - Total
7 moradores - Total
8 moradores - Total
9 moradores - Total

10 moradores ou mais - Total

Domicilios particulares permanentes - Abastecimento de agua
Para observar os valores reais de cada barra, passe o mouse sobre a barra desejada. As barras neste grafico ndo sdo proporcionais
aos valores que elas representam (utilizam escala logaritmica). A escala numérica no eixo horizontal foi omitida a fim de minimizar
possiveis erros de leitura nos valores apresentados

Poco ou nascente na propriedade

Chuva armazenada em cisterna

Qutra forma de abastecimento
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SAQ MANOEL

354 pomiciLios

Domicilios particulares permanentes - Quantidade de moradores
Para observar os valores reais de cada barra, passe o mouse sobre a barra desejada. As barras neste grafico ndo séo proporcionais
aos valores que elas representam (utilizam escala logaritmica). A escala numérica no eixo horizontal foi omitida a fim de minimizar
possiveis erros de leitura nos valores apresentados

1 morador - Total
2 moradores - Total
3 moradores - Total
4 moradores - Total
5 moradores - Total
6 moradores - Total
7 moradores - Total
8 moradores - Total

9 moradores - Total

10 moradores ou mais - Total

Domicilios particulares permanentes - Abastecimento de agua
Para observar os valores reais de cada barra, passe o mouse sobre a barra desejada. As barras neste grafico ndo sao proporcionais
aos valores que elas representam (utilizam escala logaritmica). A escala numérica no eixo horizontal foi omitida a fim de minimizar
possiveis erros de leitura nos valores apresentados

Rade gers _

Pogo ou nascente na propriedade

Chuva armazenada em cisterna

Outra forma de abastecimento
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CAMINHO DA UNIAD

179 pomiciLios

Domicilios particulares permanentes - Quantidade de moradores
Para observar os valores reais de cada barra, passe o mouse sobre a barra desejada. As barras neste grafico ndo sdo proporcionais
aos valores que elas representam (utilizam escala logaritmica). A escala numérica no eixo horizontal foi omitida a fim de minimizar
possiveis erros de leitura nos valores apresentados

1 morador - Total
2 moradores - Total
3 moradores - Total
4 moradores - Total
5 moradores - Total
6 moradores - Total
7 moradores - Total

8 moradores - Total

9 moradores - Total

10 moradores ou mais - Total
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BUTANTA

[67 DOMICILIOS (AREA OBJETO DE PROGRAMA HABITACIONAL COM RELOCAGAD DAS FAMILIAS)

Domicilios particulares permanentes - Quantidade de moradores
Para observar os valores reais de cada barra, passe o mouse sobre a barra desejada. As barras neste grafico ndo séo proporcionais
aos valores que elas representam (utilizam escala logaritmica). A escala numérica no eixo horizontal foi omitida a fim de minimizar
possiveis erros de leitura nos valores apresentados

1 morador - Total

2 moradores - Total

3 moradores - Total

4 moradores - Total

5 moradores - Total

6 moradores - Total

7 moradores - Total

8 moradores - Total

9 moradores - Total

10 moradores ou mais - Total

Domicilios particulares permanentes - Abastecimento de agua
Para observar os valores reais de cada barra, passe o mouse sobre a barra desejada. As barras neste grafico ndo sdo proporcionais
aos valores que elas representam (utilizam escala logaritmica). A escala numérica no eixo horizontal foi omitida a fim de minimizar
possiveis erros de leitura nos valores apresentados

Rede gera _

Pogo ou nascente na propriedade ‘

Chuva armazenada em cisterna ‘

Outra forma de abastecimento -
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MANGUE SECO

165 pomicios

Domicilios particulares permanentes - Abastecimento de agua
Para observar os valores reais de cada barra, passe o0 mouse sobre a barra desejada. As barras neste grafico nao sao proporcionais
aos valores que elas representam (utilizam escala logaritmica). A escala numérica no eixe horizontal foi omitida a fim de minimizar
possiveis erros de leitura nos valores apresentados

Rede geral _

Pogo ou nascente na propriedade

Chuva armazenada em cisterna

Outra forma de abastecimento -
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VILA TELMALI

151 DOMICILIOS

Domicilios particulares permanentes - Quantidade de moradores
Para observar os valores reais de cada barra, passe 0 mouse sobre a barra desejada. As barras neste grafico no séo proporcionais
aos valores que elas representam (utilizam escala logaritmica). A escala numérica no eixo horizontal foi omitida a fim de minimizar
possiveis erros de leitura nos valores apresentados

1 morador - Total
2 moradores - Total
3 moradores - Total
4 moradores - Total
5 moradores - Total
6 moradores - Total
7 moradores - Total

8 moradores - Total

9 moradores - Total

10 moradores ou mais - Total

Domicilios particulares permanentes - Abastecimento de agua
Para observar os valores reais de cada barra, passe o0 mouse sobre a barra desejada. As barras neste gréfico ndo séo proporcionais
aos valores que elas representam (utilizam escala logaritmica). A escala numérica no eixo horizontal foi omitida a fim de minimizar
possiveis erros de leitura nos valores apresentados

Rede geral _

Pogo ou nascente na propriedade
Chuva armazenada em cisterna

Outra forma de abastecimento
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VILA GILDA / CAMINHO SAO SERASTIAQ

1264 DomiciLios

Domicilios particulares permanentes - Quantidade de moradores
Para observar os valores reais de cada barra, passe o mouse sobre a barra desejada. As barras neste grafico ndo sdo proporcionais
aos valores que elas representam (utilizam escala logaritmica). A escala numérica no eixo horizontal foi omitida a fim de minimizar
possiveis erros de leitura nos valores apresentados

1 morador - Total
2 moradores - Total
3 moradores - Total
4 moradores - Total
5 moradores - Total
6 moradores - Total
7 moradores - Total

8 moradores - Total

9 moradores - Total

10 moradores ou mais - Total

Domicilios particulares permanentes - Energia elétrica
Para observar os valores reais de cada barra, passe o mouse sobre a barra desejada. As barras neste grafico ne sdo proporcionais
aos valores que elas representam (utilizam escala logaritmica). A escala numérica no eixo horizontal foi omitida a fim de minimizar
possiveis erros de leitura nos valores apresentados

Com energia elétrica de outras fontes

Sem energia elétrica

Com energia elétrica de companhia di...

Com energia elétrica de companhia di...

Com energia elétrica de companhia di...
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VILA GILDA / CAMINHO SAO JOSE

1082 pomiciios
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VILA GILDA / CAMINHO DA CAPELA

589 DomICiLIoS
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VILA ALEMOA

858 DOMICILIOS

Domicilios particulares permanentes - Quantidade de moradores
Para observar os valores reais de cada barra, passe o mouse sobre a barra desejada. As barras neste grafico ndo sdo proporcionais
aos valores que elas representam (utilizam escala logaritmica). A escala numérica no eixo horizontal foi omitida a fim de minimizar
possiveis erros de leitura nos valores apresentados

1 morador - Total

2 moradores - Total

3 moradores - Total

4 moradores - Total

5 moradores - Total

6 moradores - Total

7 moradores - Total

8 moradores - Total

9 moradores - Total

10 moradores ou mais - Total

Domicilios particulares permanentes - Abastecimento de agua
Para observar os valores reais de cada barra, passe o mouse sobre a barra desejada. As barras neste grafico ndo séo proporcionais
aos valores que elas representam (utilizam escala logaritmica). A escala numérica no eixo horizontal foi omitida a fim de minimizar
possiveis erros de leitura nos valores apresentados

Rede geral _

Poco ou nascente na propriedade
Chuva armazenada em cisterna

Outra forma de abastecimento
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MORRO BOA VISTA

330 oowmiciLios

Domicilios particulares permanentes - Abastecimento de agua
Para observar os valores reais de cada barra, passe o mouse sobre a barra desejada. As barras neste grafico ndo sdo proporcionais
aos valores que elas representam (utilizam escala logaritmica). A escala numeérica no eixo horizontal foi omitida a fim de minimizar
possiveis erros de leitura nos valores apresentados

Rede geral _

Pogo ou nascente na propriedade ‘

Chuva armazenada em cisterna ‘

Qutra forma de abastecimento -

98

Domicilios particulares permanentes - Energia elétrica
Para observar os valores reais de cada barra, passe o mouse sobre a barra desejada. As barras neste grafico ndo sdo proporcionais
aos valores que elas representam (utilizam escala logaritmica). A escala numérica no eixo horizontal foi omitida a fim de minimizar
possiveis erros de leitura nos valores apresentados

Com energia elétrica de outras fontes

Sem energia elétrica

Com energia elétrica de companhia di...

Com energia elétrica de companhia di...

Com energia elétrica de companhia di...
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MORRO CANELEIRA

216 DOMICILIS

Domicilios particulares permanentes - Abastecimento de agua
Para observar os valores reais de cada barra, passe o mouse sobre a barra desejada. As barras neste grafico ndo sdo proporcionais
aos valores que elas representam (utilizam escala logaritmica). A escala numérica no eixo horizontal foi omitida a fim de minimizar
possiveis erros de leitura nos valores apresentados

Rede geral _

Pocgo ou nascente na propriedade
Chuva armazenada em cisterna

Qutra forma de abastecimento
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Domicilios particulares permanentes - Energia elétrica
Para observar os valores reais de cada barra, passe 0 mouse sobre a barra desejada. As barras neste grafico ndo séo proporcionais
aos valores que elas representam (utilizam escala logaritmica). A escala numérica no eixo horizontal foi omitida a fim de minimizar
possiveis erros de leitura nos valores apresentados

Com energia elétrica de outras fontes

Sem energia elétrica

Com energia elétrica de companbhia di...

Com energia elétrica de companbhia di...

Com energia elétrica de companhia di...
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MORRO DO TETED

319 pomicitios

Domicilios particulares permanentes - Quantidade de moradores
Para observar os valores reais de cada barra, passe o mouse sobre a barra desejada. As barras neste grafico ndo séo proporcionais
aos valores gue elas representam (utilizam escala logaritmica). A escala numérica no eixo horizontal foi omitida a fim de minimizar
possiveis erros de leitura nos valores apresentados

1 morador - Total
2 moradores - Total
3 moradores - Total
4 moradores - Total
5 moradores - Total
6 moradores - Total

7 moradores - Total

8 moradores - Total

9 moradores - Total

10 moradores ou mais - Total

Domicilios particulares permanentes - Abastecimento de agua
Para observar os valores reais de cada barra, passe o mouse sobre a barra desejada. As barras neste grafico ndo séo proporcionais
aos valores que elas representam (utilizam escala logaritmica). A escala numérica no eixo horizontal foi omitida a fim de minimizar
possiveis erros de leitura nos valores apresentados

Rede gera _

Pogo ou nascente na propriedade

Chuva armazenada em cisterna

Qutra forma de abastecimento
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MORRO SANTA MARIA

075 powicitios

Domicilios particulares permanentes - Abastecimento de agua
Para observar os valores reais de cada barra, passe o mouse sobre a barra desejada. As barras neste grafico ndo sao proporcionais
aos valores que elas representam (utilizam escala logaritmica). A escala numérica no eixo horizontal foi omitida a fim de minimizar
possiveis erros de leitura nos valores apresentados

Rede geral _

Pogo ou nascente na propriedade ‘

Chuva armazenada em cisterna ‘

Outra forma de abastecimento -

101
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TORQUATO DIAS

72 DOMICILIOS

Domicilios particulares permanentes - Quantidade de moradores
Para observar os valores reais de cada barra, passe o mouse sobre a barra desejada. As barras neste grafico nao sao proporcionais
aos valores que elas representam (utilizam escala logaritmica). A escala numérica no eixo horizontal foi omitida a fim de minimizar
possiveis erros de leitura nos valores apresentados

1 morador - Total

2 moradores - Total

3 moradores - Total

4 moradores - Total

5 moradores - Total

6 moradores - Total

7 moradores - Total

8 moradores - Total

9 moradores - Total

10 moradores ou mais - Total
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MENINO JESUS

165 pomicios

Domicilios particulares permanentes - Abastecimento de agua
Para observar os valores reais de cada barra, passe o mouse sobre a barra desejada. As barras neste gréafico ndo séo proporcionais
aos valores que elas representam (utilizam escala logaritmica). A escala numérica no eixo horizontal foi omitida a fim de minimizar
possiveis erros de leitura nos valores apresentados

Rede gera! _

Pogo ou nascente na propriedade
Chuva armazenada em cisterna

QOutra forma de abastecimento

103

Domicilios particulares permanentes - Energia elétrica
Para observar os valores reais de cada barra, passe o mouse sobre a barra desejada. As barras neste grafico ndo sdo proporcionais
aos valores que elas representam (utilizam escala logaritmica). A escala numérica no eixo horizontal foi omitida a fim de minimizar
possiveis erros de leitura nos valores apresentados

Com energia elétrica de outras fontes

Sem energia elétrica

Com energia elétrica de companhia di...

Com energia elétrica de companhia di...

Com energia elétrica de companhia di...
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VILA PROGRESSO

1120 DOMICILIOS
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VILA CESAR

170 DOMICILIOS

Domicilios particulares permanentes - Quantidade de moradores
Para observar os valores reais de cada barra, passe o mouse sobre a barra desejada. As barras neste grafico ndo s@o proporcionais
aos valores que elas representam (utilizam escala logaritmica). A escala numérica no eixo horizontal foi omitida a fim de minimizar
possiveis erros de leitura nos valores apresentados

1 morador - Total

2 moradores - Total

3 moradores - Total

4 moradores - Total

5 moradores - Total

6 moradores - Total

7 moradores - Total
8 moradores - Total

9 moradores - Total

10 moradores ou mais - Total

Domicilios particulares permanentes - Abastecimento de agua
Para observar os valores reais de cada barra, passe o mouse sobre a barra desejada. As barras neste gréfico ndo sao proporcionais
aos valores que elas representam (utilizam escala logaritmica). A escala numérica no eixo horizontal foi omitida a fim de minimizar
possiveis erros de leitura nos valores apresentados

Rede geral _

Pogo ou nascente na propriedade
Chuva armazenada em cisterna

Qutra forma de abastecimento
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OMBA DA PENHA

519 pomiciLios

Domicilios particulares permanentes - Energia elétrica
Para observar os valores reais de cada barra, passe o mouse sobre a barra desejada. As barras neste grafico ndo sdo proporcionais
aos valores que elas representam (utilizam escala logaritmica). A escala numérica no eixo horizontal foi omitida a fim de minimizar
possiveis erros de leitura nos valores apresentados

Com energia elétrica de outras fontes

Sem energia elétrica

Com energia elétrica de companbhia di...

Com energia elétrica de companhia di...

Com energia elétrica de companhia di...
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PANTANAL

3¢3 DOMICILIoS

Domicilios particulares permanentes - Quantidade de moradores
Para observar os valores reais de cada barra, passe o mouse sobre a barra desejada. As barras neste grafico nao séo proporcionais
aos valores que elas representam (utilizam escala logaritmica). A escala numérica no eixo horizontal foi omitida a fim de minimizar
possiveis erros de leitura nos valores apresentados

1 morador - Total

2 moradores - Total

3 moradores - Total

4 moradores - Total

5 moradores - Total

6 moradores - Total

7 moradores - Total

8 moradores - Total

9 moradores - Total

10 moradores ou mais - Total

Domicilios particulares permanentes - Abastecimento de agua
Para observar os valores reais de cada barra, passe o mouse sobre a barra desejada. As barras neste grafico ndo sao proporcionais
aos valores que elas representam (utilizam escala logaritmica). A escala numérica no eixo horizontal foi omitida a fim de minimizar
possiveis erros de leitura nos valores apresentados

Rede geral

Poco ou nascente na propriedade

Chuva armazenada em cisterna

Qutra forma de abastecimento
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PACHECO

726 DOMICILIOS

Domicilios particulares permanentes - Quantidade de moradores
Para observar os valores reais de cada barra, passe o mouse sobre a barra desejada. As barras neste grafico ndo sédo proporcionais
aos valores que elas representam (utilizam escala logaritmica). A escala numérica no eixo horizontal foi omitida a fim de minimizar
possiveis erros de leitura nos valores apresentados

1 morador - Total
2 moradores - Total
3 moradores - Total
4 moradores - Total
5 moradores - Total
6 moradores - Total

7 moradores - Total

8 moradores - Total

9 moradores - Total

10 moradores ou mais - Total

Domicilios particulares permanentes - Abastecimento de agua
Para observar os valores reais de cada barra, passe o mouse sobre a barra desejada. As barras neste grafico néo séo proporcionais
aos valores que elas representam (utilizam escala logaritmica). A escala numérica no eixo horizontal foi omitida a fim de minimizar
possiveis erros de leitura nos valores apresentados

Rede geral _

Pogo ou nascente na propriedade
Chuva armazenada em cisterna

Outra forma de abastecimento
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MONTE SERRAT

375 DOMIciLIoS

Domicilios particulares permanentes - Abastecimento de agua
Para observar os valores reais de cada barra, passe o mouse sobre a barra desejada. As barras neste grafico ndo séo proporcionais
aos valores que elas representam (utilizam escala logaritmica). A escala numérica no eixo horizontal foi omitida a fim de minimizar
possiveis erros de leitura nos valores apresentados

Rede geral _

Pogo ou nascente na propriedade
Chuva armazenada em cisterna

Qutra forma de abastecimento
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Domicilios particulares permanentes - Energia elétrica
Para observar os valores reais de cada barra, passe 0 mouse sobre a barra desejada. As barras neste grafico ndo séo proporcionais
aos valores que elas representam (utilizam escala logaritmica). A escala numérica no eixo horizontal foi omitida a fim de minimizar
possiveis erros de leitura nos valores apresentados

Com energia elétrica de outras fontes

Sem energia elétrica

Com energia elétrica de companhia di...

Com energia elétrica de companhia di...

Com energia elétrica de companhia di...
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MORRO JOSE MENIND

118 pomicitios

Domicilios particulares permanentes - Quantidade de moradores
Para observar os valores reais de cada barra, passe o mouse sobre a barra desejada. As barras neste grafico ndo sao proporcionais
aos valores que elas representam (utilizam escala logaritmica). A escala numérica no eixo horizontal foi omitida a fim de minimizar
possiveis erros de leitura nos valores apresentados

1 morador - Total

2 moradores - Total

3 moradores - Total

4 moradores - Total

5 moradores - Total

6 moradores - Total

7 moradores - Total

8 moradores - Total

9 moradores - Total

10 moradores ou mais - Total

Domicilios particulares permanentes - Abastecimento de agua
Para observar os valores reais de cada barra, passe o mouse sobre a barra desejada. As barras neste grafico ndo séo proporcionais
aos valores que elas representam (utilizam escala logaritmica). A escala numérica no eixo horizontal foi omitida a fim de minimizar
possiveis erros de leitura nos valores apresentados

Rede geral

Pogo ou nascente na propriedade

Chuva armazenada em cisterna

Outra forma de abastecimento
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VILA SANTA CASA

71 DOMICILIOS

Domicilios particulares permanentes - Quantidade de moradores
Para observar os valores reais de cada barra, passe o mouse sobre a barra desejada. As barras neste grafico nao sao proporcionais
aos valores que elas representam (utilizam escala logaritmica). A escala numérica no eixo horizontal foi omitida a fim de minimizar
possiveis erros de leitura nos valores apresentados

1 morador - Total
2 moradores - Total
3 moradores - Total
4 moradores - Total
5 moradores - Total
6 moradores - Total

7 moradores - Total

8 moradores - Total
9 moradores - Total

10 moradores ou mais - Total

Domicilios particulares permanentes - Abastecimento de agua
Para observar os valores reais de cada barra, passe 0 mouse sobre a barra desejada. As barras neste gréfico ndo sao proporcionais
aos valores que elas representam (utilizam escala logaritmica). A escala numérica no eixo horizontal foi omitida a fim de minimizar
possiveis erros de leitura nos valores apresentados

Rede geral _

Pogo ou nascente na propriedade
Chuva armazenada em cisterna

Outra forma de abastecimento
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BRASIL

112
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SANTOS

Domicilios particulares permanentes - Abastecimento de agua
Para observar os valores reais de cada barra, passe o mouse sobre a barra desejada. As barras neste grafico ndo séo proporcionais
aos valores que elas representam (utilizam escala logaritmica). A escala numérica no eixo horizontal foi omitida a fim de minimizar
possiveis erros de leitura nos valores apresentados

Rede geral _

Pogo ou nascente na propriedade
Chuva armazenada em cisterna

QOutra forma de abastecimento
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7.3 COMPARATIVOS — PIRAMIDE ETARIA
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1.3 COMPARATIVOS — PIRAMIDE ETARIA

1 - Vila dos Criadores

2 - Sao Manoel

BRASIL

Sao Manoel

SANTOS 3 - Caminho da Uniao

4 - Butanta

5 - Mangue Seco

6 -VilaTelmall

7 -Vila Gilda /
Camino Sao José

8 -Vila Gilda /
Camino da Capela

9 -Vila Gilda /
Camino Sao Sebastiao
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1.3 COMPARATIVOS — PIRAMIDE ETARIA

13 - Morro do Tetéo

14 -Morro Santa Maria

11 - Morro Boa Vista

12 - Morro Caneleira 15 - Torquato Dias

16 - Menino Jesus

17 - Vila Progresso

18 - Vila Cesar

19 - Lomba da Penha

20 - Pantanal

21 - Pacheco
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1.3 COMPARATIVOS — PIRAMIDE ETARIA

10 - Vila Alemoa

22 - Monte Serrat

23 - José Menino

24 - Vila Santa Casa

117
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7.4 COMPARATIVOS — CONDIGAO DE OCUPACAQ
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74 COMPARATIVOS — CONDIGAO DE OCUPAGAC

1 - Vila dos 6 - Vila Telmalll
Criadores

7 - Vila Gilda -

2 - Sio Manuel Caminho Sao Sebastiao

. 8 - Vila Gilda -
3 - Caminho da Caminho Sao José
Uniao
4 - Butanta 9 - Vila Gilda —

Caminho da Capela

5 - Mangue Seco

11 - Morro Boa
Vista

12 — Morro da
Caneleira

13 - Morro do
Tetéo

14 - Morro Santa Maria

15 - Torquato Dias

16 - Menino
Jesus

17 - Vila Progresso

18 - Vila Cesar

19 - Lomba da Penha

20 - Pantanal

21 - Pacheco

10 - Vila
Alemoa

22 - Monte Serrat

23 - José Menino

24 - Vila Santa Casa
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#5. COMPARATIVOS — DESTINO DO LIYO
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76 COMPARATIVOS — DESTING DO LIXO

2 - SAO MANOEL 13 - MORRO DO TETEO 20 - VILA PANTANAL

22 - MONTE SERRAT

5 - MANGUE SECO 14 - MORRO SANTA MARIA 23 - JOSE MENINO

10 - VILA ALEMOA 16 - MENINO JESUS

11 - MORRO BOA VISTA 17 - VILA PROGRESSO
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7.6 COMPARATIVOS — ENERGIA ELETRICA
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76 COMPARATIVOS — ENERGIA ELETRICA

VILA DOS CRIADORES MANGUE SECO MORRO DA BOA VISTA PANTANAL
SAO MANOEL VILA TELMA Il MORRO DO TETEO VILA SANTA CASA
CAMINHO DA UNIAO VILA GILDA / CAMINHO DA MENINO JESUS

CAPELA
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77 COMPARATIVO AGLOMERADOS SUBNORMAIS E DEMAIS AREAS DO MUNICIPIO
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77 COMPARATIVO AGLOMERADOS SUBNORMAIS E DEMAIS AREAS DO MUNICIPIO
DADOS DESTACADIOS PARA A AREA EM AZLL

Proporgao de pessoas ocupadas que gastam mais de uma hora diari te no desls to para o trabalho
10.0
7.5
5.0
25
0.0
Proporgao de pessoas ocupadas que gastam mais de uma hora diariamente no deslocamento para o trabalho
I Somente em &reas de Aglomerados Subnormais [l Demais éreas
[ Pessoas ocupadas na semana de refer... [l Pessoas ocupadas na semana de refer...
Proporgao de domicilios particulares permanentes com rendimento nominal mensal domiciliar per capita de até meio salario Proporgéo de domicilios particul per tes com rendimento nominal mensal domiciliar per capita de mais de 5 saléarios
minimo minimos
30.0 12
225 9
15.0 6
7.5 3
0.0
Proporgao de domicilios particulares permanentes com rendimento nominal mensal domiciliar per capita de até meio salario Proporgéo de domicilios particulares permanentes com rendimento nominal mensal domiciliar per capita de mais de 5 salarios

minimo

minimos

Il Somente em éreas de Aglomerados Subnormais [l Demais areas Il Somente em &reas de Aglomerados Subnormais [l Demais areas
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81 A LEI DE USO E OCUPAGAQ DO SOLO MUNICIPAL E AS AREAS DE OCUPAGAO IRREGULAR

Em 2018 Santos aprovou nova Lei de Uso e Ocupacao do Solo para sua porgao insular (Lei
Complementar n. 1006, de 16 de julho de 2018). Sua analise ja foi objeto em outros momentos desse
trabalho.

Sua retomada aqui tem o intuito de rememorar sua interface com as areas de ocupacgao irregular,
havendo nos dispositivos da Lei uma nitida preocupacado com a identificacido dessas comunidades e o
estabelecimento de dispositivos legais que orientem as acdes do poder publico nesses territorios
visando sua progressiva qualificagdo ambiental e urbana, e o melhor atendimento da populagao.

O zoneamento criado organizou a por¢ao insular do municipio em Zonas de Uso Comum e Zonas
Especiais. O quadro ao lado rememora as caracteristicas das Zonas de Uso Comum conforme o texto
legal.

Dentre as Zonas Especiais estabelecidas pela LUOS estdo as Zonas Especiais de Interesse Social,
areas destinadas . regularizacdo fundiaria e urbanistica, producdo e manutencdo de Habitagdo de
Interesse Social — HIS e de Habitacido de Mercado Popular — HMP.

Ficam definidas pelas trés categorias a seguir:

ZEIS-1: areas publicas ou privadas ocupadas espontaneamente, parcelamentos ou loteamentos
irregulares e/ou clandestinos, incluindo casos de aluguel de chdo, habitados por populagdo de baixa
renda familiar, destinados exclusivamente a regularizagdo juridica da posse, a legalizagédo do
parcelamento do solo e sua integragéo a estrutura urbana e a legalizagéo das edificagbes salubres;

ZEIS-2: glebas ou terrenos néo edificados, subutilizados ou n&o utilizados, que, por sua localizagéo e
caracteristicas, sejam destinados a implantagéo de programas de Habitagdo de Interesse Social — HIS e
de Habitagdo de Mercado Popular — HMP;

ZEIS-3: areas com concentracao de edificagdes de uso residencial plurihabitacional precario, nas quais
serdo desenvolvidos programas e projetos habitacionais destinados, prioritariamente, ao atendimento da
populagao de baixa renda familiar moradora na respectiva ZEIS.

Os mapas a seguir recordam a espacializagao das Zonas de Uso Comum, das Zonas Especiais de
Interesse Social, e a justaposigéo dessas duas tipologias.
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ZONAS DE USO COMUM
[F| COMPLENENTAR . 1006/18

LEGENDA

D LIMITE MUNICIPAL
ZP
ZIR
ZNO |
ZNO |l
ZNO Il
ZPPA
ZM |
ZM Il
ZM Il
Zl
ZCI
ZCIl
Z0
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ZONAS ESPECIAIS DE INTERESSE SOCIAL
[E| COMPLEMENTAR N. 100678

LEGENDA

[ LMITE MUNICIPAL

ZEIS 1
ZEIS 2

Il zEss3
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ZONAS DE USO COMUM E AS ZEIS
[E| COMPLEMENTAR N. 100678

LEGENDA

D LIMITE MUNICIPAL
ZP
ZIR
ZNO |
ZNO |l
ZNO Il
ZPPA
ZM |
ZM Il
ZM Il
Zl
ZCI1 ZEIS 1
ZC Il ZEIS 2

Z0 Bl zEss3

LEGENDA




Relatério 6 — Desenvolvimento habitacional e urbano sustentavel de Santos — Versao para Discussao 131

IDENTIFICAGAQ DAS AREAS DE RISCO
DEFESA CIL

LEGENDA

R1 — Risco Baixo

B R2 - Risco Médio
R3 - Risco Alto
R4 — Risco Muito Alto
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8.2 AS AREAS DE OCUPAGAO INFORMAL E SUAS ALTERAGOES AQ LONGO DO TEMPO
MAPEANENTO 2001 — 2010 - 2019

A cidade é um fendbmeno dindmico, e a ocupacgao de seu territorio reflete esse dinamismo.

Na falta de informacdes atualizadas sobre o nimero de domicilios em situagdes de precariedade em Santos, procurou-se um
caminho por aproximacédo para melhor entender o como essa dindmica vem se expressando no territorio. Para isso,
empenharam-se esforcos em mapear as areas definidas como aglomerados subnormais e ZEIS | e verificar a sua evolugéo
ao longo do tempo.

Os recortes estudados, condicionados pela disponibilidade de imagens de suporte adequadas, referem-se aos anos de 2001
(ano de aprovacéao do Estatuto da Cidade); 2010 (um ano apés o Plano de Habitagdo do municipio, de 2009, e também o ano
do ultimo Censo), e 2019, buscando capturar a realidade atual. Recortes das imagens utilizadas e suas respectivas fontes
estéo referenciados abaixo.

Trés trechos foram destacados para essas leitura, os quais aparecem delimitados no mapa a seguir, e que se referem
principalmente as ocupag¢des em morros, em palafitas, e aquelas no quadrante noroeste da porcao insular do municipio. As
ocupacgoes na ZEIS - 3 ndo podem ser avaliadas dessa forma. Trechos menores identificados como ZEIS - 1 e que nao
entraram no levantamento dos aglomerados subnormais do IBGE em 2010 ndo foram mapeados.

Fonte: Datageo — Ortofotos Projeto de Preservagéo da Mata Atlantica (PPMA)  Fonte: Datageo — Ortofotos do Estado de Sao Paulo Fonte: Imagem satélite Mapeia S&o Paulo — Fonte de visualizagao de dados
(EMPLASA)
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TRECHOS ANALISADOS

/\ 0 0,50 1Km 2Km 4Km
N
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8.3, ANALISE DA EXPANSAQ DA MANCHA DE OCUPAGAO
TRECHO 1 — PREDOMNID DE OCUPACOES EM PALAFTAS
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LEGENDA

I™=1 L MITE MUNICIPAL

[ LIMITE OCUPAGCAO PALAFITAS 2001
LIMITE OCUPAGAO PALAFITAS 2010
LIMITE OCUPAGAO PALAFITAS 2019

136

8.3 ANALISE DA EXPANSAC DA MANCHA DE OCUPACAC
TRECHD | — PRECOMINID DE OCUPACOES EN PALAFITAS

A sobreposicdo das manchas ocupadas nos anos analisados mostram o
comportamento ao longo das décadas da ocupacgao desses territorios.

Verifica-se que as comunidades de S&o Manoel e Caminho da Unido ainda
apresentam um crescimento importante em suas “bordas”, principalmente por sobre
a linha d’agua e APPs remanescentes.

A area do Butanta é atualmente alvo de agbes do poder publico, ndo estando mais
presente no mapeamento de 2019. A area de Mangue Seco parece relativamente
consolidada, em que se pese que o adensamento das unidades é possivel dentro
do territério ocupado.

A regido da Vila Telma Il apresenta a particularidade de parecer parcialmente
desocupada no mapeamento de 2010. Entretanto, em 2019 a area aparece
reocupada, com acréscimos por sobre a linha d’agua.

Ja as diversas comunidades que integram do Dique Vila Gilda apresentam algumas
alteragdes importantes na regidao, com a desocupacao de algumas areas entre o
mapeamento de 2010 e o atual. Ainda assim verificam-se pequenos trechos de
expansao por sobre a linha d’agua e a ocupacao de uma nova area no Caminho da
Capela.

Conforme pode se verificar no quadro abaixo, em que se pesem todos os esforcos
empreendidos pelo poder publico ao longo dessas décadas, o que se verifica € um
incremento constante das areas ocupadas no Trecho 1, com percentual mais
elevado na década mais recente.

TRECHO 1 crescimelnto em re!agéo ao
periodo anterior
Ano Area (m?) Area (m2) %
2001 322,435.22
2010 332,874.16 10,438.94 3.14
2019 354,714.38 21,840.22 6.16
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8.3 ANALISE DA EXPANSAC DA MANCHA DE OCUPACAC
TRECHO T — PREDOMINIO DE OCUPACOES EM PALAFITAS

O mapa abaixo visa comparar o poligono definido pela legislagdo municipal como ZEIS com a area ocupada pelas palafitas, a fim de se verificar se as mesmas ainda se encontram
circunscritas ao seu limite. Em alguns pontos verifica-se o extravasamento das areas ocupadas para além do limite das mesmas (correspondendo, grosso modo, ao crescimento das areas
ocupadas entre 2010 e 2019. Cabe destacar que o mapeamento das ZEIS parece ter sido feito sobre uma ortofoto da Prefeitura do ano de 2014.

Por ultimo destacamos o avango da mancha urbana por sobre areas com cobertura vegetal a partir de informagdes do Atlas Ambiental, sinalizando a sua progressiva supressao ao longo das
décadas. Nesse tocante, cabe lembrar que a comunidade Caminho da Unido encontra-se em area definida pela legislagao municipal como Zona de Protegéo Paisagistica e Ambiental.

LEGENDA

LIMITE MUNICIPAL
LIMITE ZEIS 1

LIMITE ZEIS 2
LIMITE OCUPAGAO PALAFITAS 2019
ZPPA

2001 2009
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8.3 ANALISE DA EXPANSAQ DA MANCHA DE OCUPACAC
TAECHD 1 — PRECOMINID DE OCUPAGOES EN PALAFITAS

LEGENDA

171 LIMITE MUNICIPAL
LIMITE ZEIS 1
LIMITE ZEIS 2
ZPPA

Bl 2o
ZNO il

B r
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84, ANALISE DA EXPANSAQ DA MANCHA DE OCUPAGAD |
TRECHO 2 — PRECOMINID D OCUPAGOES EM MORROS E AREAS ADUACENTES A ATIVIDADE PORTUARI

LEGENDA
m LIMITE OCUPAGAO 2010

AO 0,25 0,5 1Km
N — J

LEGENDA LEGENDA
m B LMITE OCUPAGAO 2001 m LIMITE OCUPACAO 2019

AO 0,25 0,5 1Km AO 0,25 0,5 1Km
L L

N — — N —




Relatério 6 — Desenvolvimento habitacional e urbano sustentavel de Santos — Versao para Discusséao 141

311, ANALISE DA EXPANSEO DA MANCHA D OCUPAGAD |
TRECHO 2 — PREDOMINID DE OCUPACOES EM MORROS E AREAS ADJACENTES A ATIVIDADE PORTUARIA

Na comparagdo entre décadas das areas ocupadas no Trecho 2, algumas questdes novas se apresentaram. Desde 2001 podem ser identificadas ocupagdes que estdo fora tanto da
delimitagao das ZEIS quanto dos Aglomerados Subnormais, mas que em muito se assemelham (em termos visuais a partir das imagens-base) as ocupagdes circunscritas a essas definigbes.
Em alguns casos essas areas parecem estar atualmente enquadradas como Zonas de Morro | ou Zonas de Morro lll, enquanto que outras parecem se localizar em Zonas de Protegao
Paisagistica e Ambiental.

Assim, como essas areas provavelmente requererao solugdes de urbanizagao semelhantes aquelas que seréo adotadas nas areas de ZEIS/Aglomerados, mas estdo formalmente definidas
fora desses limites, optamos por destacéa-las em uma categoria também diferenciada no mapeamento da evolugéo da ocupagao.

Ja nas areas definidas como ZEIS/Aglomerados Subnormais e seus entornos, verificam-se os incrementos mais importantes em termos da extensdo da mancha ocupada nas adjacéncias do
Morro Caneleira, do Morro do Tetéo e do Morro Santa Maria. Se comparadas a situagao de 2001, essas areas praticamente dobraram de tamanho nos ultimos 18 anos. Outra mancha de
expansao recente localiza-se préxima a comunidade Lomba da Penha.

LEGENDA

I LIMITE OCUPACAO 2001

LIMITE OCUPAGAO 2010
LIMITE OCUPAGAO 2019 /\ 0 0,25 0,5 1Km

OCUPACOES FORA DO LIMITE - ZEIS/IBGE
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311, ANALISE DA EXPANSEO DA MANCHA D OCUPAGAD |
TRECHO 2 — PREDOMINID DE OCUPACOES EM MORROS E AREAS ADJACENTES A ATIVIDADE PORTUARIA

Outras areas apresentam relativa estabilidade em termos da extensdo da mancha ocupada ao longo das
décadas, com um crescimento incremental em suas bordas. Faz-se uma ressalva para a comunidade
Pantanal, cuja area ocupada diminuiu entre 2001 e 2010, e que em 2019 retornou ao perimetro de 2001,
sinalizando a reocupacgao de parte de seu territério. Cabe ressaltar que o incrementos da mancha ocupada
parecem estar se dando predominantemente sobre as Areas de Protecdo Paisagistica e Ambiental e que, além
da expansao horizontal, podem ocorrer processos de adensamento concomitantes.

Finalmente, assim como nas areas do Trecho 1, verifica-se década a década o incremento das areas
ocupadas no Trecho 2, também com percentual mais elevado no intervalo mais recente. E o maior crescimento
em termos absolutos, totalizando mais de 120 mil metros quadrados.

142

crescimento em relacao ao

TRECHO 2 , .
periodo anterior
Ano Area (m?) Area (m?) %
2001 915,240.77
2010 963,036.64 47,795.87 4.96
2019 1,036,347.14 73,310.50 7.07

LEGENDA

[ umime zEis 1

B LwviTE ZEIS 2
LIMITE OCUPAGAO 2019

0,25 0,5

1Km
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31 ANALISE DA EYPANSAO DA MANCHA DE OCUPAGAD |
TRECHO 2 — PREDOMINID DE OCUPACOES EM MORROS E AREAS ADJACENTES A ATIVIDADE PORTUARIA

IDENTIFICAGAO DAS AREAS DE RISCO

LEGENDA

[ LMITE OCUPAGAO 2019
R1 - RISCO BAIXO

B R2-RISCO MEDIO
R3 - RISCO ALTO
R4 - RISCO MUITO ALTO

143

1Km
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31 ANALISE DA EYPANSAO DA MANCHA DE OCUPAGAD |
TRECHO 2 — PREDOMINID DE OCUPACOES EM MORROS E AREAS ADJACENTES A ATIVIDADE PORTUARIA

LEGENDA

LIMITE ZEIS 1
LIMITE ZEIS 2
ZIR |

ZNO 1l

ZPPA

ZMI
ZM Il
ZC 1l
ZC1
Zl
ZNO Il

/\ 0 0,25 0,5 1TKm
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8,5, ANALISE DA EXPANSAQ DA MANCHA DE OCUPAGAC
TRECHO 3 — QUADRANTE SUDOESTE DA PORGAQ INSULAR

LEGENDA LEGENDA LEGENDA
- LIMITE OCUPAGAO 2001 LIMITE OCUPAGAO 2010 LIMITE OCUPAGAO 2019

AO 025 05 1Km A 025 0,5 1Km AO 025 05 1Km
N | N N | ! ' '

— O
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8.5, ANALISE DA EXPANSAD DA MANCHA DE OCUPACAC
TRECHO 3 — OUADRANTE SUDOESTE DA PORCAD INSULAR

O mapeamento da ocupagdo das areas de ZEIS/Aglomerados no Trecho — 3
demonstra, em maioria, uma expansao incremental, década a década, por meio de
um crescimento marginal com relagao aos espacgos ja ocupadas em 2001.

Nesse contexto diferencia-se parte da ocupacdo no Morro José Menino, onde
acresceu-se uma porc¢ao descontinua ocupada a partir de 2010.

Em termos percentuais, o Trecho 3 foi o que apresentou o maior crescimento da
mancha ocupada por década.

TRECHO 3 crescimelnto em re!agéo ao
periodo anterior
Ano Area (m2) Area (m2) %
2001 119,466.88
2010 139,784.52 20,317.64 14.53
2019 162,961.36 23,176.84 14.22

LEGENDA

E-_.: LIMITE MUNICIPAL
[ UMITE OCUPACAO 2001

LIMITE OCUPACAO 2010 0 025 05 1Km
r r
LIMITE OCUPACAO 2019 A

OCUPAGOES FORA DO LIMITE - ZEIS/IBGE N




Relatério 6 — Desenvolvimento habitacional e urbano sustentavel de Santos — Versao para Discussao 148

8.5, ANALISE DA EXPANSAD DA MANCHA DE OCUPACAC
TRECHO 3 — QUADRANTE SUDDESTE DA PORGAO INSLLAR

LEGENDA

IDENTIFICAGAO DAS AREAS DE RISCO

[ uMITE OCUPACAO 2019
R1 — RISCO BAIXO

I R2-RISCO MEDIO
R3 - RISCO ALTO
R4 - RISCO MUITO ALTO

/\ 0 0,25 0,5 1Km
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8.5, ANALISE DA EXPANSAD DA MANCHA DE OCUPACAC
TRECHO 3 — QUADRANTE SUDDESTE DA PORGAO INSLLAR

LEGENDA

L _I LIMITE MUNICIPAL
LIMITE ZEIS 1
LIMITE ZEIS 2
ZM I
ZM I
ZPPA

LEGENDA

1771 | IMITE MUNICIPAL

B L.MiTE ZEIS 1

B LviTE ZEIS 2 /\ 0 0,25 0,5 1Km Z0 /\ 0 0,25 0,5 1Km

LIMITE OCUPAGAO 2019

T A R | z
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86 REALOCAGOES 2018 — 2019

2019 - AREIA BRANCA

Nova area adquirida pela Prefeitura de Santos,
pertencia a Caixa Econémica Federal

896 unidades habitacionais para moradores das
areas de palafitas

Av. Afonso Schimidt, 471

Projeto desenvolvido pela Cohab Santista
01 de setembro de 2019
Fonte: Prefeitura de Santos — Noticias

2018 — CONJUNTO HABITACIONAL SANTOS O

Construido pelo Governo do Estado com
parceria da Prefeitura

Até 17 de julho de 2018, 40 familias ocuparam
as unidades

Av. Marginal Direita da Via Anchieta, n° 2.393,
Sao Manoel

Destinado a moradores das palafitas da Vila
Sao Manoel

165 apartamentos
26 de junho de 2018
Fonte: Prefeitura de Santos — Noticias

2019 — CONJUNTO HABITACIONAL SANTOS U -
CANELEIRA

Entregue pela CDHU, no dia 07 de fevereiro de
2019

80 novas (e ultimas) unidades, de um total de 680
apartamentos destinados a familias da Vila
Progresso

Moradias de 44,89 m?, dois dormitdrios, sala,
cozinha e banheiro.

Obra executada pela Cohab Santista, no ambito do
Programa de Urbanizac&do da Favela Dique da Vila
Gilda

Localizado no Caminho Sao Jorge, 302

Destino de 119 familias da Vila Alemoa, que serao
realocados durante a chegada da obra Nova
Entrada de Santos

Total de 680 apartamentos
24 de julho de 2018
Fonte: Frequéncia Caigara
08 de fevereiro de 2019
G1 Globo

2019 - CONJUNTO HABITACIONAL SANTOS R -
NOVA CINTRA

Com o total de 362 unidades habitacionais, que
variam de 38,55 m? a 52,48 m? cada

Primeira fase de entrega engloba 128 moradias,
que beneficiarao familias cadastradas no projeto
de Urbanizagao da favela do Dique Vila Gilda

As primeiras familias beneficiadas sdo da Vila
Progresso. Na sequéncia, irdo 21 familias
removidas do Morro do Téteu que recebiam
auxilio-aluguel. Outras 20 , que também recebiam
auxilio financeiro, e mais 59 que ainda vivem em
areas de risco no Monte Serrat, José Menino,
Caminho Santa Maria (Boa Vista), seréo

removidas para a casa nova.
07 de fevereiro de 2019
Fonte: Noticias CDHU
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CONTEXTO HISTORICO

Nos anos 1950, com a inauguragao da via Anchieta, Santos viveu sua grande explosdo demografica, turistica e urbanistica, gerando uma significativa expansao imobiliaria.

Uma questdo de ordem natural impacta o custo das habitagdes em Santos: a qualidade do solo na Baixada Santista, que é composto basicamente por um grande volume de argila marinha
sob uma camada arenosa na superficie, 0 que encarece as obras de fundagdes.

A Zona Noroeste de Santos era basicamente constituida por mangues e por chacaras até a década de 50, quando o Departamento Nacional de Obras Sanitarias — DNOS, realizou obras de
drenagem urbana na regiao, com o objetivo realizar a contengdo das aguas do Rio do Bugre, que causavam inundagdes nos bairros Jardim Radio Clube e Jardim Castelo, em Santos, e Vila

Joquei, em Sao Vicente.

Na margem oposta a ocupagéo do Dique Vila Gilda, no municipio de Sado Vicente, encontra-se o Lixdo de Sambaiatuba, que drena para o Rio dos Bugres o chorume produzido pelo lixo ali
depositado por mais de quarenta anos.

llustracédo do sistema de drenagem de aguas pluviais projetado pelo Departamento Nacional de Mapeamento das ocupacdes irregulares do Dique Vila Gilda e adjacéncias em 1964. Mapeamento das ocupacdes em 1984.
Obras de Saneamento, DNOS. ) Fonte: Prefeitura de Santos (1994) Fonte: Prefeitura de Santos (1994)
Fonte: Fundag&o Arquivo e Memdria de Santos (1993 apud PREFEITURA DO MUNICIPIO DE SANTOS, In FABIANO, 2008. In FABIANO, 2008.

1994)

In FABIANO, 2008.
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CONTEXTO HISTORICO

Formado pelos bairros do Sabod, Alemoa, Chico de Paula, Jardim Bom Retiro, Sdo Manoel, Caneleira, Santa Maria, Jardim Radio Clube, Areia Branca,
Castelo e Sao Jorge, o setor Noroeste se tornou a localizagdo preferencial das habitacbes populares, regulares e irregulares, em um processo de
ocupacao continuo, desde a década de 1950 até a década de 1990, por meio de loteamentos privados, ocupagdes e conjuntos habitacionais empreendidos

pela COHAB-ST. Publico.

As terras da regiao Noroeste pertenciam a Marinha, e seus “proprietarios” eram os foreiros que detinham a concessao de “dominio Gtil”, por parte da Uniao
e dependiam do Governo Federal para a concessao do direito de intervencao urbanistica e de transagbes comerciais.

A valorizagao imobiliaria de parte da cidade resultou num desequilibrio na oferta de iméveis, levando a extremos na década de 80, quando o valor do
aluguel de um apartamento de um quarto na regido da Orla era igual ao valor do aluguel de um apartamento de trés dormitérios na Zona Noroeste. A
diferencga do valor do metro quadrado dos iméveis poderia chegar a variagoes de até sete vezes de uma regiao para outra.

Mapeamento das ocupagdes na Zona Nororeste de Santos
Fonte: MENDES (2002)
In FABIANO, 2008.
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0 PROJETO DE URBANIZAGAO DO DIOUE VILA GILDA NOS ANOS 1930

Mapa de situagao dos diferentes assentamentos do Dique Vila Gilda
Fonte: Prefeitura de Santos (1994)
In FABIANO, 2008.

Vista geral dos acessos para a area ocupada no Dique Vila Gilda
Fonte: Companhia de Habitagdo da Baixada Santista (2006)
In FABIANO, 2008.

O Dique da Vila Gilda é um assentamento irregular localizado na por¢do Noroeste de Santos, nos bairros
Jardim Radio Clube e Jardim Castelo, ao longo das margens do Rio dos Bugres, na fronteira com o
Municipio de Sao Vicente. O nome da ocupagao se deve aos diques construidos na década de 1950 pelo
DNOS.

A ocupacao se iniciou em meados da década de 1950, do lado de Sao Vicente, e em 1960 do lado de
Santos. Inicialmente a ocupacao se deu apenas na area dos diques, com habitagdes de madeira. Ao longo
do tempo as casas foram substituidas por construcdes de alvenaria, e a parte posterior ao dige, sobre as
aguas, foi sendo ocupada.

Nas décadas de 1970 e 1980 as ocupagoes irregulares se intensificaram na area, através de edificacoes
em madeira e palafitas sobre as aguas, com passarelas resolvendo de forma precaria o sistema de
circulagdo de pedestres. Em 1973 uma faixa de aterro com cerca de 5 metros, nos caminhos de Sao
Sebastiao e Sao José, facilitou o acesso de veiculos por quase toda a area ocupada.

Uma projecao da COHAB-ST em 1991 calculava cerca de 3.000 familias residentes concentradas na
regiao. Em 2006, a populagao estimada pela Prefeitura de Santos é de aproximadamente 6.000 familias,
sendo que 85% das unidades ocupadas estdo em palafitas sobre o Rio dos Bugres.

As edificagbes irregulares encontradas se dividem em dois tipos basicos: o primeiro tipo, que corresponde
a cerca de 15% do total de unidades existentes, situa-se na borda do viario, com padrédo construtivo de
alvenaria, sendo constantemente reformadas e ampliadas, sem respeitar padrbes de iluminagdo e
ventilagdo minimos. O segundo tipo, predominante, sdo as edificagbes em palafitas que seguem
agregadas até alcancgar a calha do rio, aproximando-se das margens de Sao Vicente.

O aumento do periodo de permanéncia das ocupag¢des em manguezais ndo admite a mudanga do material
da casa para alvenaria, ja que as palafitas e o solo tipico do mangue ndo comportam o peso dessa
estrutura.

As habitagdes sobre palafitas desmontam-se e se reconstroem em periodos, sendo constantemente
reparadas com travamentos nas suas bases, devido a corrosdo provocada pelo movimento das marés.

Apo6s um didlogo iniciado em 1989, entre o Poder Publico e os movimentos de moradia de Santos, foram
aprovadas as ZEIS — Zonas Especiais de Interesse Social em 1992, além do Fundo de Incentivo a
Construcéo de Habitagdo Popular (FINCOHAP) e do Conselho Municipal de Habitagdo (CMH) em 1991.

As ZEIS | foram definidas como areas ocupadas por populagcao de baixa renda, onde ha interesse em
regularizar a posse do terreno, promover melhorias de infraestrutura e construir moradias populares e
equipamentos sociais. Cada ZEIS | deve formar uma Comissao de Urbanizacao e Legalizagao (COMUL),
composta por representantes do Governo, da populagdo, da Camara Municipal e da sociedade civil, para
decidir sobre os respectivos projetos.

No periodo 1989-1992 foi elaborado o Projeto Piloto de Urbanizagdo e Regularizacdo Fundiaria da Vila
Telma, que contemplou 111 familias em area proxima ao Dique Vila Gilda. Esse projeto inspirou a
prefeitura a dar continuidade ao projeto de para o restante da area.
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Proposta inicial de urbanizagéo Integrado do Dique Vila Gilda e Sambaiatuba
Fonte: Prefeitura do Municipio de Santos (1994)
In FABIANO, 2008.

0 PROJETO DE URBANIZAGAO DO DIQUE VILA GILDA NOS ANOS 1990

Em 1993 comegaram a ser viabilizados programas e projetos habitacionais, através da COHAB-ST, reorganizada e com aporte de
recursos definidos de 5% do orgamento anual e assegurados pela 12 Conferéncia Municipal de Habitagao, realizada em setembro de
1993.

Nesse contexto foi elaborado em conjunto pela Prefeitura e COHAB-ST o Projeto “Vida Nova no Dique”, para a regido do Dique da
Vila Gilda, envolvendo as etapas de (i) instalagdo da comissédo de urbanizagédo e legalizagdo, com participagdo de moradores; (ii)
pesquisa sécio econdmica e ambiental; (iii) elaboracéo de projeto técnico de intervencao e (iv) obras e agbes sociais.

A proposta visava transformar a vida das familias que ocupavam a area, através da atuagao multisetorial em urbanizagéo, produgao
de moradias, geragao de emprego e renda, recuperagdo ambiental, regularizagdo fundiaria, governanga e participagao, promogéao de
cidadania, agbes de saude publica, matriculas em escolas e insergdo em programas sociais para as cerca de 3.000 familias
residentes. As diretrizes do projeto de urbanizagao foram debatidas entre os técnicos e os moradores do local.

A pesquisa social da época constatou um alto numero de migrantes da regido nordeste no local, além da grande presenca de criangas
e adolescentes, que representavam quase 50% dos residentes. As mulheres eram as chefes de familia em 30% das casas e cerca de
80% das criangas com até quatro anos nao tinham acesso a creches.

Foram organizadas cooperativas de trabalhadores da construgéo civil e uma de fabrica de blocos e pegas pré-moldadas, com
geréncia da COHAB-ST. Com implantagao iniciada em 1994, o projeto foi a maior obra em desenvolvimento no Municipio entre 1995
e 1996. Quase 80% dos operarios das obras eram moradores do proprio assentamento.

Um estudo hidrolégico permitiu a transformacao de um grande canal de drenagem existente (ao longo da Avenida Brig. Faria Lima)
em uma galeria de concreto, o que liberou area para a construgdo das moradias, conforme pode ser observado na figura a seguir.
Parte das familias também seriam relocadas para a Vila Pelé, empreendimento habitacional proximo a area ocupada.

Perfil esquematizado do projeto
Fonte: GOMES (2000)
In MATEUS, 2017.
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0 PROJETO DE URBANIZAGAC DO DIOUE VILA GILDA NOS ANOS 1990

A obra iniciou com a preparacao do solo, através de aterro e macrodrenagem. Em virtude da baixissima resisténcia do terreno, foi realizada sobrecarga por aproximadamente quatro meses
para adensamento e acomodacao do solo. As habitagcdes foram construidas sobre radiers, o que limitou sua altura a dois andares. Posteriormente foram realizadas as obras da rede de agua,
esgoto, energia, arruamento e paisagismo.

O projeto foi custeado pela Municipalidade e pelo Governo Federal, com pequena participagao estadual. Inicialmente o Municipio arcaria com 35% dos custos, mas chegou a custear 65% no
periodo até 1996. O preco das novas moradias foi formado apenas pelo custo da mao-de-obra e dos materiais utilizados (o terreno era patriménio da Unido e foi doado ao Municipio),
podendo ser financiado em 12 anos.

A primeira etapa da intervengao atendeu 558 familias (307 com moradias construidas, 243 com urbanizagéo de casas consolidadas e oito unidades comerciais). O projeto foi selecionado
para um painel de boas praticas da conferéncia Habitat Il em Istambul, em virtude da modificagéo provocada no ambiente e do impacto na dignidade das pessoas.

Com intuito de conferir ao espago uma garantia de permanéncia, o processo de regularizagdo fundiaria proposto pela Prefeitura de Santos, nessa época buscava atender os seguintes
passos:

» Cessao da area pelo SPU a PMS;

+ Utilizagao de instrumento especifico (concessao do direito real de uso/ CDRU) e

» Cessao dos lotes aos ocupantes pela PMS.

O projeto sofreu significativo impacto a partir de 1997. Foram encerradas as casas ja em constru¢do, mas através de uma empreiteira contratada via licitagado, que néo utilizou mao-de-obra
local. O novo governo também encaminhou uma representagéo ao Ministério Publico, solicitando apuragédo de eventuais desvios, em virtude dos altos gastos realizados.

0 PROJETO DE URBANIZAGAO DO DIOUE VILA GILDA NOS ANOS 2000

Nesse periodo o projeto de urbanizagdo passou a priorizar a urbanizagdo exclusiva da area do Dique Vila Gilda,
iniciando-se pelo Caminho da Divisa até o Caminho Sao Sebastido.

Essa proposta incluiu a area conhecida como Mangue Seco como passivel de ocupagao, além de propor um aterro
hidraulico maior.

Foram construidas 480 unidades habitacionais novas até o final de 2006. Contudo, menores investimentos
municipais no periodo entre 1998 e 2004 acabaram favorecendo o retorno de ocupacgoes irregulares em parte da
area.

Proposta de alteragédo do Plano de urbanizagao do Dique Vila Gilda.
Fonte: Secretaria de Habitagao do Estado de Sdo Paulo (1998)

In FABIANO, 2008.
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A gestao eleita em 2005 retomou o projeto para a area, e em 2007, foi criada a
Comissdo de Urbanizagdo e Legalizacdo do Dique Vila Gilda, com nove
representantes da comunidade, nove representantes do poder executivo
municipal, um representante do poder legislativo municipal e um representante da
OAB.

O projeto integrado de urbanizagao do Dique Vila Gilda de 2007, defendido pela
7 COHAB-ST, previa a consolidacdo de 1.654 unidades e a remocao de 2.402
unidades habitacionais precarias e insalubres, atendendo a 4.056 familias.
f Paeiagis Nesse projeto, a principal intervencdo ambiental para a recuperacdo do Rio dos
oo Habacona Tarredo \.\ Bugres seria a construcdo de um aterro hidraulico e estrutura de contencéo para a
execugao da chamada Rua Beira Rio, numa area de remanejamento habitacional
\ da ocupacdo com 86.614,17 m2 Essa proposta precisou passar pelo
\ licenciamento ambiental nos érgdos do Estado e da Unido, e corresponde as
N unidades consolidadas.

Na faixa entre o Dique da Favela da Vila Gilda e o Rio dos Bugres, dados das
sondagens apontaram a possibilidade da ocupacéo até a cota 2,00m, através da
consolidacéo do aterro existente, projetado com largura total de 5,00m e com cota
final de 3,00m.

Fonte: JLAA, 2019. Imagem Google Earth.

Com relagao as relocagdes, as 1.992 familias relocadas na primeira e segunda
fase do projeto iriam para o Conjunto Habitacional Tancredo Neves, em Sé&o
Vicente, e as 480 familias da terceira fase iriam para a segunda fase do projeto da
Vila Pelé, em Santos.

Destaca-se que o conjunto habitacional Tancredo Neves, em Sao Vicente, fica a

cerca de 3,5 km em linha reta pelo canal, mas muito mais distante da area
ocupada pelas familias no caminho por terra.

Fonte: FABIANO; MUNIZ; 2010.



Relatério 6 — Desenvolvimento habitacional e urbano sustentavel de Santos — Versao para Discusséao

0 PROJETO DE URBANIZAGAQ DO DIOUE VILA GILDA NOS ANOS 2007

Proposta de Urbanizacao do Dique Vila Gilda (2007)
Fonte: Elaborado pelo autor com dados da Companhia de Habitagdo da Baixada Santista (2007)
In FABIANO, 2008.

Nao ha informacdo sobre o que de fato foi executado nesse periodo, mas o
licenciamento ambiental para o aterro e consolidacao de parte das unidades nao
foi obtido.

O Parecer Técnico 090/2001-AT/97 da Secretaria do Meio Ambiente do Estado de

S&o Paulo, encaminhado junto ao Parecer GRAPROHAB de 2001, indicou que a

aprovagao do projeto urbanistico se vinculava as seguintes condicionantes, entre

outras:

* revisao do periodo de retorno de dez anos utilizado para a determinacao de
vazao do projeto de drenagem de aguas pluviais;

* anuéncia prévia das Autoridades Florestais, DPRN e IBAMA para o projeto de
aterro que envolve as areas do manguezal, inclusive indicando as formas de
recuperacao da vegetagdo nos canais marginais que compdem o Rio dos
Bugres;

* regularizagdo do DPRN para as areas fonte do material de empréstimo, bem
como as de bota-fora;

* escavacgdes realizadas no Rio dos Bugres ndo podem utilizar o material
arenoso proveniente do seu leito natural para a conformacdo do aterro
projetado.
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Delimitagcao da area para Concesséao de Uso Especial para Fins de Moradia (2007
Fonte: Elaborado pelo autor com dados da Companhia de Habitagcao da Baixada Santista (2007)
In FABIANO, 2008.

Do ponto de vista fundiario, a area é definida como terreno de marinha, de
propriedade da Unidao, conforme o Decreto-Lei n® 9.760/1946. Sobre as areas de
marinha inexiste direito de propriedade, mas elas podem ser aforadas a terceiros,
ou seja, podem ser concedidas mediante pagamento de taxa de aforamento.

Conforme descrito no trabalho de FABIANO (2008), a area de 1.008.470,15 m?
pertencente a Unido foi cedida sob regime de aforamento, em 1954, ao Senhor
José Alberto de Luca, conforme a transcricdo n.° 2.271/53. Foram identificados os
seguintes donatarios para essa cessao:

*= Nagib Salim Haddad — 168.571,00 m?

= Radio Clube de Santos — 78.041,80 m?

= | oteamento Jd. Radio Clube — 651.811,20 m2
= Canal existente — 11.696,1455 m?

» Area remanescente (1,2 e 3)—98.350,00 m?

Todas as areas cedidas estdo com débitos em aberto por mais de trés anos,
exceto a area da Vila Telma, aforada a Prefeitura de Santos. Assim, existem
razbes de caducidade e abandono para o cancelamento dos direitos do
aforamento.

O Servigo de Patrimdnio da Unido (SPU) constatou em 2007 que a area solicitada
pela Prefeitura de Santos para a regularizagdo fundiaria do assentamento
subnormal do Dique Vila Gilda encontra-se situada nos seguintes registros:

= Parte do loteamento Bom Retiro, atualmente sob responsabilidade de
Flavio Soares Augusto, inscrito como ocupante, numa area de
249.036,04 m?

= A totalidade da area da Vila Telma (antiga quadra 25 do loteamento
Bom Retiro), aforada a Prefeitura de Santos, com area de
6.718,00m?

= Parte do Registro Imobiliario Patrimonial (RIP 7071.0005342-66)
aforada em nome de Eliana Machado de Luca, com area primitiva de
553.734,10 m?

= Parte da area do RIP 7071.0015032-40, em nome do Radio Clube de
Santos S.A., com area de 78.041,80 m?

» Areas Acrescidas de Marinha “A”, com 27.315,00 m2 e “B”, com
5.347,00 m2

A correcédo da situacdo cadastral da posse, com o cancelamento de inscricoes
existentes na area do assentamento do Dique Vila Gilda, é necessaria para a
condugao do processo de regularizagao fundiaria.

Apos isso, a SPU podera declarar a area de 336.491,29 m? do assentamento
Dique Vila Gilda como area de interesse publico. A partir da decisdo da SPU, a
Prefeitura propde conceder as familias que vivem ha mais de cinco anos na area
uma concessao de uso especial para fins de moradia.
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Fabiano e Muniz (2010) realizaram uma analise desse projeto e aventaram estratégia alternativa. Em seu artigo, os autores avaliam que, devido aos impactos sobre o ecossistema estuarino,
ha dificuldades para se obter o licenciamento ambiental estadual das obras propostas pela COHAB-ST em 2007, o que atrasa o processo de regularizacao fundiaria do Dique Vila Gilda.

O Conselho Nacional de Meio Ambiente regulamenta, através da Resolugao no 369/06, que sao possiveis intervencdes ou supressbes de vegetacdo em APPs de mangue apenas em casos
de utilidade publica que comprovem inexisténcia de alternativa técnica e locacional.

Ja a Lei Federal n°® 11.977/2009 prevé regularizagdo fundiaria de interesse social em areas de preservagcao permanente ocupadas e consolidadas até 2007, desde que estudo técnico
comprove que a intervencao implique a melhoria das condi¢ées ambientais em relacéo a situagéo anterior.

Dadas as dificuldades para o licenciamento do projeto proposto, além do alto custo para sua execugado, face a baixa capacidade de pagamento das familias, os autores propéem uma
alternativa de relocagdo ampliada para mais de 4 mil familias. Isso permitiria a criagdo de um Parque Ecoldgico na area de mangue atualmente ocupada.

Seriam consolidadas na area cerca de 1.200 familias, que correspondem as residentes nas moradias autoconstruidas nos anos 90 sobre a crista do aterro hidraulico e as unidades
construidas nos anos 2000 pela COHAB-ST sobre o antigo canal de drenagem na Av. Brigadeiro Faria Lima.

Para a relocacdo das cerca de 4.000 unidades s&o propostos pelos autores a utilizacdo de vazios urbanos no municipio e um programa de locac&o social, dada a baixa capacidade de
pagamento das familias. Nenhuma dessas propostas, no entanto, foi efetivada.

HISTORICO SINTETICO

1989-1992
Projeto Piloto de Urbanizagéo e Regularizagdo Fundiaria — Vila Telma — 111 familias

1993-1996
Projeto Dique — 343 familias — Projeto de Urbanizagao e Regularizagdo Fundiaria
Vila Pelé - 260 familias — Programa de Lotes Urbanizados com autoconstru¢ao

1997-2004
Dique Vila Gilda — 508 unidades — Urbanizagao — entregue em 2003

2R(:ecl)t;,caz(;(;"l’losde familias para o Conjunto Habitacional Rei Pelé (visualizagdo por imagens (Google Earth) indicam a finalizagcao de dois blocos e parte do viario entre 2009 e 2011)
Relocagao de familias para o Conjunto Residencial Tancredo Neves, em Sao Vicente (visualizagdo por imagens (Google Earth) indicam o inicio da constru¢ao em 2015)

Parte da area desocupada em 2011/2013 foi reocupada a partir de 2014, conforme o visualizagdo em imagens do Google Earth

Dificuldade no licenciamento da proposta de aterrar e consolidar a ocupagao sobre o0 mangue

Relocagao de familias da ocupagdo Sao Manoel para o empreendimento Santos O
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A necessidade de romper com a producao habitacional em areas menos valorizadas e urbanisticamente precarias da cidade é imperativa a qualidade de vida da
populagéo e a promogao da justica social.

A politica habitacional recente, mais precisamente do Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV), a partir de sua criacdo, promoveu a centralizagao das agoes
do poder publico, de forma que desde seu langamento, o Programa participou da producédo de habitacdo por todo o territério nacional'. A expressao dessa
producao trouxe novos contornos as cidades atendidas. Os bairros onde foram implantados se tornaram novo vetores de crescimento, demandando a
reavaliagdo da rede de equipamentos institucionais e servigos urbanos.

Desta forma, para melhor instrumentalizacao publica, para além das questdes qualitativas, € imprescindivel interpretar ndo apenas os custos empreendidos pela
iniciativa privada, mas também considerar aqueles efetuados pelo poder publico, antes e apds sua execugao.

O presente capitulo dedica-se a investigar de modo comparado os custos absorvidos pelo poder publico local na producido habitacional social em diferentes
pontos do municipio de Santos, seja em area central consolidada como em area de expansao urbana. Foi utilizado como objeto a faixa de renda com maior
déficit habitacional, renda de até trés salarios minimos, tendo como paradmetro o padrao estipulado pelo PMCMV Faixa 1, sendo este o referencial atual de
producdo de interesse social habitacional brasileiro.

" O PMCMV produziu habitagao social em 5.374 municipios (BRASIL, 2018).
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A criagao do PMCMV em 2009 foi um marco na histéria da habitagdo social no Brasil, em especial em relagao ao volume de subsidios aplicados. O PMCMYV foi
anunciado pelo Governo Federal em margo de 2009, aprovado pela Medida Proviséria n° 459, de 25 de marco de 2009, posteriormente convertida na Lei no
11.977, de 7 de julho 2009, e pelo Decreto no 6962, de 17 de setembro de 2009.

Criado como acado emergencial anticiclica frente a crise hipotecaria e financeira que o mundo enfrentou em 2008, o Programa surgiu como um “pacote
habitacional” para impulsionar a construgao civil no pais.

Os principais pontos que o programa se prop0s a resolver eram: infraestrutura e saneamento basico; regularizacao fundiaria de familias em terrenos publicos ou
ocupados de maneira informal; aumento na oferta de unidades habitacionais; simplificacdo dos financiamentos imobiliarios, a partir de subsidios as classes
sociais mais pobres; e resolucado dos aspectos técnicos da constru¢cao de novas moradias. Entretanto, o foco do Programa acabou por localizar-se na criagao de
mecanismos de incentivo a producao e a aquisicao de novas unidades habitacionais e utilizagdo destas para relocacao de familias em situagao informal.

O Programa estruturou-se em quatro subprogramas: Programa Nacional de Habitacdo Urbana (PNHU); Programa Nacional de Habitacdo Rural (PNHR);
PMCMV Entidades; PMCMV em Municipios com populacao de até 50.000 (cinquenta mil) habitantes, e de acordo com as faixas de renda. A primeira fase do
Programa, apresentou meta de construgdo de um milhdo de moradias, distribuidas de acordo com a renda mensal da populagéo, sendo 400 mil moradias para
familias com renda mensal de até trés salarios minimos (faixa 1); 400 mil moradias para aquelas com renda de trés a seis salarios minimos (faixa 2); e 200 mil
para familias com renda mensal de seis a dez salarios minimos (faixa 3). Em relagado a alocagao de subsidios:

a) A Faixa 1 (0 a 3 salarios minimos) subsidiada quase completamente, sendo o morador responsavel por pagar uma taxa que correspondia a 5% da renda
familiar em 2009, e posteriormente fixado em cinquenta reais. A diferenca entre o custo da unidade e o valor pago pelo morador é responsabilidade do Fundo
de Arrendamento Residencial (FAR). Os empreendimentos sao realizados pelo mercado imobiliario, que vende integralmente sua producdo a CEF, sem
gastos de incorporacao e comercializacdo. Os governos locais distribuem as moradias a partir de listas de demandas e a CEF é o agente financeiro;

b) Na Faixa 1 (0 a 3 salarios minimos) via Entidades, o financiamento ocorre através do Fundo de Desenvolvimento Social (FDS). As entidades sem fins
lucrativos apresentam os projetos a CEF (ao invés das construtoras), sendo qualificados pelo Ministério das Cidades, que os seleciona e reencaminha para a
CEF, que entao seleciona a entidade e contrata a operagado. Os governos locais também distribuem as moradias a partir de listas de demandas;

c) A Faixa 2 (3 a 6 salarios minimos) recebe subsidios parcialmente, fixado em cerca de 20% do valor da unidade. Caracteriza-se por beneficios em relacdo as
linhas de créditos abaixo do valor de mercado com garantia pelo fundo publico Fundo Garantidor de Habitagdo (FGHab)?. As moradias sao financiadas via
FGTS e os empreendimentos sao realizados pelo mercado imobiliario, sendo avaliados pela CEF, para em seguida, serem comercializadas pelas
construtoras nos “feiroes” da CEF;

d) A Faixa 3 (6 a 10 salario minimos), ndo recebe subsidios, mas se beneficia através de crédito mais barato e também pelo FGHab;

e) Na faixa destinada aos municipios com menos de 50 mil habitantes, o financiamento é realizado por meio de Agentes Financeiros Privados e a
operacionalizagao é feita via oferta publica de recursos.

2 0 FGHab ¢é um fundo privado, constituido ao amparo da Lei n° 11.977, de julho de 2009, com patrimdnio proprio dividido em cotas, separado do patriménio dos cotistas, sendo sujeito a direitos e
obrigagdes préprias.
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O PMCMV também apresenta quatro modalidades de financiamento aos mutuarios, segundo publicacdo da CEF (2009):

a) Habitacdo para familias com renda de até 3 salarios minimos, com aquisicdo de empreendimentos em planta, financiados pelo fundo do programa
habitacional;

b) Habitacdo para familias com renda de 3 até 10 salarios minimos, com financiamento as empresas da iniciativa privada, para produgao habitacional;

c) Operacoes coletivas urbanas e rurais em parcerias com associagdes e cooperativas. Para as areas urbanas refere-se ao financiamento as familias com renda
de até 3 salarios minimos, organizadas de forma associativa por entidades, e nas rurais, as familias de agricultores com renda de até R$7.000,00 anuais,
organizadas de forma associativa, por entidades sem fins lucrativos;

d) Crédito corporativo para infraestrutura, com utilizacdo do tesouro nacional, linha de crédito para financiamento de infraestrutura interna ou externa aos
empreendimentos habitacionais.

O PMCMV ampliou consideravelmente os subsidios para construgdo de habitacdo, enquanto o PAC abarcou grandes projetos de energia e infraestrutura, como
saneamento e urbanizagao, a partir de 2009. Entretanto, apenas 1% das unidades e recursos do programa foram direcionados a produgdo de moradias por
associacoes e cooperativas autogestionadas (MCMV-Entidades) e para a construcdo de habitacbes para cooperativas e pequenos agricultores (PNH-Rural). Os
99% restantes das construgdes foram direcionados ao mercado imobiliario.

A producdao do PMCMV Faixa 1 estrutura-se a partir de uma triade agregadora de agentes que se inter-relacionam: os associados ao poder publico, ao setor
privado e a populagao atendida. Sao eles: o poder publico, caracterizado pela agao conjunta do Ministério das Cidades, CEF, Companhias de Habitacao local (ou
secretarias de habitagdo) e Prefeituras Municipais. A esfera privada, caracterizada pelas construtoras e pelos proprietarios de terra. E a populagdo atendida,
caracterizada pelos mutuarios, que ao final do financiamento tornam-se proprietarios.

O Programa atualmente sofre com repasses de subsidios em atrasos, conjuntos invadidos por milicias, além da continua inser¢cao urbana precaria e qualidade
baixa construtiva.

A Faixa 1 (para populagéo com renda de até trés salarios minimos e totalmente subsidiada) foi reduzida, sendo criada a Faixa 1,5 que é destinada a familias com
renda bruta até R$2.600,00 e subsidio de até R$47.500,00.

Desde 2015 tem havido redugédo muito significativa dos investimentos na faixa 1 do PMCMV. Para 2020, orgcamento reserva apenas R$ 2,71 bilhées, metade do
valor de 2019, recurso este que deve ser destinado apenas para honrar as obras em andamento.
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A formatacao atual das politicas habitacionais no Brasil € indissociada do acesso a propriedade privada individual, centralizada no Programa Minha Casa Minha
Vida (PMCMYV), associando as questbes habitacionais exclusivamente a aquisicdo da casa propria, onde o morador necessariamente torna-se proprietario de
terra urbana.

Dentro do PMCMV Faixa 1 a agdo do mercado imobiliario é o catalisador da producao habitacional, assim como as politicas habitacionais brasileiras anteriores.
Enquanto a incorporagado e a comercializagdo tornam-se responsabilidade da agao conjunta entre a CEF e as Companhias de Habitagdo local, ou Secretarias
Municipais, as construtoras sdo responsaveis pela elaboracao dos projetos, construgéo e gestéo obra.

Nessa estrutura, o Estado € o agente da demanda, cumprindo papel de incorporador, a partir do momento em que promove e articula as agdes necessarias para a
producdo da habitagdo. Ele agencia a aquisi¢do de terras, seleciona a demanda, a origem dos recursos e contrata as empresas construtoras para producdo das
unidades habitacionais.

O objeto do contrato das construtoras pode abranger desde despesas com terreno, infraestrutura interna, edificagbes, equipamentos, infraestrutura externa, e
como o programa estabelece um custo fixo para as unidades, esse valor precisa ajustar-se ao padrao de obtencéo de lucratividade da empresa.

O desenho do PMCMV, centrado na concessao de subsidios a produgao privada de habitagao popular, € um fator determinante para a compreensao do padrao
da lucratividade das construtoras associadas, que continua sendo a transformacdo do uso do solo urbano, mas nao incorpora a expectativa de valorizacéo
imobiliaria. Isso acontece porque diferente da légica tradicional do mercado, a receita da empresa contratada é inalteravel. Ou seja, o VGV n&o € determinado
pela iniciativa privada, mas pela concessdo de subsidios publicos previamente fixados pelo Programa, estabelecendo um “teto” para o custo das unidades
habitacionais.

Como o valor do VGV é fixado por meio das Portarias do Ministério das Cidades, a margem da lucratividade das empresas recai sobre as variaveis restantes:
custos de construcdo das unidades, onde o valor de terreno é significativo; custos operacionais e legais; e custos administrativos. Uma das estratégias utilizadas
pelas construtoras é a busca por insergdes urbanas para os empreendimentos habitacionais em locais afastados da area urbanizada, onde o preco do metro
quadrado do terreno € menor, devido a localizagcdo e caréncia ou inexisténcia de infraestrutura. Assim a disputa pelo lucro a partir do preco do terreno é uma
variavel de suma importancia também para o morador, a partir do momento em que ela determinara a inser¢do urbana, ou seja, 0 acesso a cidade urbanizada ou
nao.

Quando se constrdéi em terrenos fora da mancha urbana, em vez de ocupar imdveis vazios ou desocupados servidos de infraestrutura e servicos, fica sob
responsabilidade do poder publico custear as redes de infraestruturas, equipamentos sociais e servigos publicos aos novos moradores. Esse custo, que nao é
contabilizado no momento da implantacao do empreendimento e pode trazer 6nus futuro inevitavel, tanto para o poder publico quanto aos novos moradores.

Como as implantagcdes dos empreendimentos do Programa foram predominantemente construidas fora da malha urbana consolidada em locais de inser¢cao
precaria, além da responsabilidade de gestdo do Programa, o poder publico municipal incumbiu-se da execugédo, manutengdo e operagao de infraestrutura,
equipamentos sociais, e servigos publicos, para atender as condicdes de habitabilidade plena aos novos moradores. No entanto, o custeio disso pelo Estado nao
se encerra na entrega dos empreendimentos, e sua linha temporal de funcionamento é de longo prazo.

E de suma importancia o Municipio compreender os itens necessarios a qualificacdo da insercdo urbana ao atendimento da demanda resultante dos novos
empreendimentos habitacionais para calcular os custos que serdo absorvidos durante ou apds a execugao dos empreendimentos para que essa qualificagao
acontega, e entao verificar a melhor estratégia de insergcéo urbana.

Para analise de custos foi utilizado o procedimento metodoldgico proposto pelo Ministério das Cidades acerca da andlise de Custos Referenciais (BRASIL, 2018).
Em geral, o poder publico local é responsavel pela infraestrutura externa do empreendimento, transporte publico e os equipamentos sociais que podem ser
subdivididos como apresentado na FIGURA 1.
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Figura 1 — Esquema de custos de implantagcao do PMCMYV para o poder publico municipal
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Fonte: Erika Poleto, a partir de dados de ROLNIK (2014) e BRASIL
(2019)
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De forma a instrumentalizar a agao publica na insergdo dos empreendimentos habitacionais, o Caderno 1 do Minha Casa + Sustentavel, desenvolvido pelo
Ministério das Cidades (BRASIL, 2018), avalia alguns dos custos empreendidos pelo poder publico local na qualificagdo da implantagdo do PMCMV. Essa analise
de custos se divide em: promog¢ao da mobilidade urbana e provisdo de equipamentos publicos comunitarios.

No PMCMV Faixa 1 os custos empreendidos pelo Estado relacionados a interferéncia no mercado de dividem-se em duas etapas distintas, compostas por
diversas linhas temporais. Na primeira etapa ocorrem os investimentos relativos a viabilizagdo do empreendimento em si, como a implantagdo do sistema viario,
rede de iluminacédo publica, rede elétrica, rede geral de abastecimento de agua com canalizagdo interna e rede de esgotamento sanitario.

Apos, ou durante a entrega do empreendimento aos moradores, o Poder Publico precisa custear a implantagado dos equipamentos sociais relacionados a saude e
educagao, e os servigos urbanos, como coleta de lixo e transporte publico coletivo. O custeio desses equipamentos e servigos séo divididos em: implantagéo,
operacao e manutencgéo (FIGURA 2).

Figura 2 — Fases de implantagado dos equipamentos publicos comunitarios e servigos
urbanos

PROVISAO DE EQUIPAMENTOS PUBLICOS
COMUNITARIOS E SERVICOS URBANOS

Instalagao Funcionamento

construcao equipagem operagao manutenc¢ao

Fonte: Erika Poleto, adaptado de BRASIL (2018)

Figura 3 — Linha temporal do custeio de equipamentos publicos comunitarios e servigos
urbanos

Fonte: Erika Poleto, adaptado de BRASIL (2018)
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0 CUSTO DE IMPLANTAGAD DE EMPREENDIMENTOS HABITACIONAIS

Além das fases de implantagdo e da linha temporal do custeio dos equipamentos e servigos publicos, a analise apresenta estimativa para trés cenarios
hipotéticos de padroes de inser¢cao urbana, empreendimentos implantados mais préximos ou mais distantes da area urbana consolidada, como recurso
metodoldgico para comparar investimentos a partir de insergées urbanas, sendo eles (FIGURA 4):

a) O cenario A representa insergao urbana em area consolidada, distando até quatro quilémetros do centro urbano, com 500 unidades habitacionais, em area
com infraestrutura farta de servigos e equipamentos sociais e com capacidade de absorver a nova demanda gerada;

b) O cenario B ¢ intermediario, com empreendimento na borda da area urbana consolidada, apresentando 1500 unidades, distando cerca de sete quildbmetros
do centro, e considera que embora exista alguma infraestrutura urbana e equipamentos, ela é insuficiente para suprir toda a demanda gerada;

c) O cenario C, apesar de estar dentro do perimetro urbano, encontra-se fora da area urbana consolidada, a 10 quildbmetros do centro, apresentando 3.000
unidades habitacionais. Considera-se que essa area se encontra distante da oferta de infraestrutura, servigos urbanos e equipamentos publicos e, portanto,
sera necessario atendimento de variadas demandas — ampliacdo do sistema viario, sistema de transporte publico, rede coletora de lixo e construgcdo de
equipamentos sociais, como escolas e postos de saude, entre outros.

Cada tipo de insercdo urbana contempla uma diferente quantidade de moradias, e parte do pressuposto de que em areas mais urbanizadas os terrenos
disponiveis seriam menores e de maior preco, e em areas mais distantes da area urbana consolidada, seria possivel implantar um maior o numero de unidades
habitacionais porque as areas disponiveis sdo maiores e mais baratas.

Figura 4 — Localizagao dos empreendimentos em cada cenario (A, B e C)

Fonte: BRASIL (2018)
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0 CUSTO DE IMPLANTAGAD DE EMPREENDIMENTOS HABITACIONAIS

A anadlise divide os custos empreendidos pelo poder publico local em trés grandes temas, sao eles: Situagdo de acesso viario e conexao com redes de
infraestrutura urbana (infraestrutura urbana), acesso ao transporte publico coletivo e Equipamentos publicos e comunitarios de educagao e saude (QUADRO 1).

Relagao com a area
consolidada

Distancia do centro

Total de (UH) e tipologia

Situacao de acesso viario e
conexao com redes de
infraestrutura urbana

Acesso ao transporte
publico coletivo

Equipamentos publicos e
comunitarios

Quadro 1 — Descri¢do dos cenarios genéricos

CENARIO A

Localizado em area urbana
consolidada

4 km

500 UH de tipologia multifamiliar

Apresenta solu¢do de acesso viario
e infraestrutura urbana equacionada
dada a condicao de insercao do
empreendimento em area urbana

consolidada da cidade.

Apresenta solu¢do de acesso ao

transporte publico coletivo

equacionada dada a condig¢ao de
insercdo do empreendimento em
area urbana consolidada da cidade.

Demanda absorvida de forma
integral pelos equipamentos

publicos comunitarios existentes no

entorno. N3o é necessaria a

pactuagao de compromissos pelo
poder publico local para a provisao

de novas estruturas.

Fonte: Erika Poleto, adaptado de BRASIL (2018)

CENARIO B

Localizado em porgéo limitrofe a area urbana
consolidada

7 km

1500 UH de tipologia multifamifamiliar e/ou
unifamiliar

Apresenta redes de abastecimento de agua,
coleta de esgotos e energia elétrica
implantadas. A inser¢cdo de empreendimento
MCMV demandara a execucao de obras de
ADEQUACAO em 1 km da via de acesso, de
forma a requalificar e ampliar a capacidade

de atendimento das infraestruturas instaladas.

Sem acesso ao sistema de transporte
coletivo. E necessario o reforco da frota nos
periodos de pico e a extensao de 3 km em
relacao ao itinerario pré-existente (percurso
original de 4 km).

Somente a demanda por Escola de Ensino
Fundamental e UBS ¢é absorvida pelos
equipamentos publicos comunitarios
existentes no entorno. Sera necessaria a
pactuagao de compromissos para a provisao
de Escola de Educacéo Infantil e CRAS pelo
poder publico local.

CENARIO C

Localizado em area de expansao urbana
sem conexdes com a sede do municipio ou
algum distrito de ocupacéo consolidada.

10 km

3000 UH de tipologia multifamifamiliar e/ou
unifamiliar

N&o apresenta infraestruturas prévias. A
insercao de empreendimento MCMV
demandara a criacdo de acesso mediante a
AMPLIACAO de 3 km de via existente,
porém desconectada do local de
implantacdo do empreendimento.

Sem acesso ao sistema de transporte
coletivo. E necessario o reforco da frota nos
periodos de pico e a extensao de 6 km em
relagcao ao itinerario preexistente (percurso
original de 4 km).

Nao ha equipamentos publicos comunitarios
no entorno. Sera necessaria a pactuacao de
compromissos pelo poder publico local para
atendimento da demanda integral do
empreendimento.
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Figura 5 — Localizagdao dos empreendimentos em cada cenario no municipio de Santos
(A, BeC)

LEGENDA

LIMITE MUNICIPAL
ZEIS 1

ZEIS 2
ZEIS 3
AREA DE EXPANSAO URBANA —

170

10 CUSTOS DE IMPLANTAGAQ NO MUNICIPIO DE SANTOS

Para o calculo dos custos absorvidos pelo poder publico no Municipio de Santos foram também utilizados
trés cenarios baseados na metodologia do Ministério das Cidades, no entanto algumas de suas variaveis
foram alteradas de modo comportar as caracteristicas da localidade em questao (FIGURA 5).

Cenario A - considerado o cenario ideal a insergdo de habitagdo social:
Encontra-se localizado em area urbana consolidada na Zona Especial de Interesse Social Il
(ZEIS 111) e entorno;
Distando até dois quildometros da area central;
Apresenta solugéo de acesso viario e infraestrutura urbana equacionada dada a condigéo de
insercdo do empreendimento em area urbana consolidada da cidade;
Apresenta solugcdo de acesso ao transporte publico coletivo equacionada dada a condicdo de
insercéo urbana;
Demanda de equipamentos publicos e comunitarios absorvida de forma integral pelos
equipamentos publicos comunitarios existentes no entorno.

Cenario B - localizado em porgao limitrofe a area urbana consolidada (porgéo insular do territério):
Encontra-se localizado nas Zonas especiais de Interesse Social | e Il (ZEIS | e ZEIS 1l);
Distando de dois a sete quildbmetros da area central;
Apresenta redes de abastecimento de agua, coleta de esgotos e energia elétrica implantadas. A
insercdo de empreendimento demandara a execucao de obras de adequacido em 1 km da via de
acesso, de forma a requalificar e ampliar a capacidade de atendimento das infraestruturas
instaladas;
E necessario o reforgo da frota nos periodos de pico e a extensdo em relacéo ao itinerario pré-
existente;
Responde somente a demanda por Escola de Ensino Fundamental e UBS é absorvida pelos
equipamentos publicos comunitarios existentes no entorno. Sera necessaria a pactuacdo de
compromissos para a provisdo de Escola de Educacao Infantil e CRAS pelo poder publico local;

Cenario C — localizado em area de expans&o urbana sem conexdes com a sede do municipio ou algum
distrito de ocupagéao consolidada (continente):
Encontra-se localizado em Area de expansao urbana (AEU) pertencente a porgéo continental do
municipio;
Distando de quatro a sete quildmetros da area central,
Nao apresenta infraestruturas prévias. A insercao de empreendimento demandara a criagao de
acesso mediante a ampliacéo ou criacdo de 3 km de via existente, porém desconectada do local
de implantagao do empreendimento;
Sem acesso ao sistema de transporte coletivo. E necessario o reforco da frota nos periodos de
pico e a extensao em relagao ao itinerario preexistente;
Nao ha equipamentos publicos comunitarios no entorno. Sera necessaria a pactuacdo de
compromissos pelo poder publico local para atendimento da demanda integral do
empreendimento.

Para todos os cenarios serdo considerados 500 unidades habitacionais, tendo em vista que o proprio
Programa atualmente considera que os megaempreendimentos habitacionais (empreendimentos com mais
de 500 moradias) séo prejudiciais a cidade como um todo
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PROMOGAO DA MOBILIDADE URBANA

A mobilidade urbana é um eixo essencial a qualidade de vida da populagdo, em especial nas grandes cidades onde os deslocamentos sao maiores e, portanto,
as viagens nos modos ndao motorizados (a pé ou bicicleta) sdo mais dificeis. Com base em tal caracteristica, a implantagdo habitacional deveria responder as
demandas de mobilidade geradas pelas novas inser¢des habitacionais, a partir de uma estratégia integrada. Para tanto, na composi¢ao dos custos relacionados
a promogao da mobilidade urbana, o Ministério das Cidades (BRASIL, 2018) dividiu a tematica em trés componentes (FIGURA 6):

a) Investimentos para prover e qualificar o acesso viario ao empreendimento, considerando ampliagdo ou adequacao de infraestrutura urbana — pavimento,
calgadas, rede elétrica, rede de abastecimento de agua, rede de iluminagéo publica, rede de esgoto e paradas de Onibus;

b) Investimentos necessarios a extenséao e refor¢o da oferta de transporte publico coletivo;

¢) Impactos intangiveis decorrentes do padrao de insercdo do empreendimento habitacional que ultrapassam os custos diretos empreendidos pelo Poder
Publico que comprometem a qualidade de vida urbana dos moradores.

Figura 6 — Esquema de custos de implantagao na promog¢éao de mobilidade urbana

— Pavimentacao
r— Calcadas
e Rede elétrica

Qualificacao do acesSO Viario

— Rede de abastecimento de agua

Rede de lluminagao Publica

— Rede de Esgoto
b Ponto de Onibus
PROMOGAO DA ,
MOBILIDADE URBANA Transporte publico — Transporte publico coletivo

(custo)

— Acidentes de transito e emissao
de poluentes

Impactos intangiveis —_—

e Produtividade do tempo em
deslocamento

Fonte: Erika Poleto, a partir de dados de BRASIL (2018)
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Figura 7 — Padrao de via coletora em empreendimentos do PMCMV

Fonte: BRASIL (2018)

Tabela 1 — provisao de acesso viario aos empreendimentos

EMPREENDIMENTO " femmilhges) (o milhzos)
Conjunto em Cenario A Sem custo adicional Sem custo adicional
Conjunto em Cenério B R$ 2,73/ km R$ 2,73 (1km)
Conjunto em Cenario C R$ 2,28/ km R$ 6,83 (3 km)

Fonte: Erika Poleto, a partir de dados de BRASIL (2018)

ACESSO VIARIO A EMPREENDIMENTO

Os custos mensurados para o acesso viario ao empreendimento consideram a provisdo rede de
abastecimento de agua, calgadas, rede de esgoto, rede de aguas pluviais, rede de iluminagao publica,
sinalizag&o viaria, pavimentagéo e ciclovia bidirecional (2,5m de largura).?

Os pressupostos de calculo do estudo do Ministério das Cidades (BRASIL, 2018) consideram o padréo
de vias coletoras em empreendimentos do PMCMV segundo especificagdes minimas de projeto. Esse
padrao considera uma via coletora de 18 metros de caixa contendo, portanto, calgada, ciclovia, duas
faixas de trafego e estacionamento (FIGURA 7).

Segundo a analise de custos referencias do Ministério das Cidades, o custo unitario da provisdo de
toda a infraestrutura do acesso é de R$ 2.730.000,00 por quildbmetro no Cenario B, cenario que
apresenta redes de abastecimento de agua, coleta de esgotos e energia elétrica implantadas. A
insercdo de empreendimento habitacional demandaria a execug¢ao de obras de adequacao em 1 km da
via de acesso, de forma a requalificar e ampliar a capacidade de atendimento das infraestruturas
instaladas.

No cenario C, o custo unitario é de R$ 2.280.000,00, cenario que ndo apresenta infraestruturas prévias.
A inserg¢ao de empreendimento demandaria a criagcado de acesso mediante a ampliacdo de 3 km de via
existente, porém desconectada do local de implantacido do empreendimento.

Por outro lado, no cenario hipotético A, onde o acesso viario ja atende os parametros referenciais, ndo
seriam necessarias melhorias viarias.

E importante destacar mais uma vez que esses valores sdo relativos apenas & construgdo da
infraestrutura, embora em médio e longo prazo, devam ser considerados também custos de
manutencdo, que sao proporcionais a extensao da malha urbana. Quanto maior o espraiamento da
malha urbana, maiores serdo os custos de manutengdo no municipio.

Outra ressalva importante é a consideracado de que para um cenario C ser realizado seria necessaria a
construcao de uma ponte ligando a porgao insular do territério ao continente de Santos, ou uma linha
de transporte aquaviaria, o que acarretaria em mais esse custo a ser absorvido pelo Estado e aqui ndo
computado.

3 Nao foram contemplados por essa estimativa os seguintes itens: Estudo de Impacto Ambiental/ Relatério de Impacto
Ambiental (EIA/RIMA); Licenciamento Ambiental; Estacdes de tratamento de agua e esgoto; Estagées de bombeamento de
agua e esgoto; e subestagdo transformadora de energia (BRASIL, 2018)
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PROVISAQ DE TRANSPORTE PUBLICO COLETIVO

O aumento no numero de moradores em uma area de expansao urbana implica no aumento da demanda por
transporte publico na localidade. Quanto mais distante da area consolidada o empreendimento habitacional, maiores
as necessidades de adequagédo do conjunto de linhas de Onibus e da frota. Os custos referenciais estimados
consideram a extensdo dos itinerarios, reforco da frota nas linhas pré-existentes e custos de operagao
(contemplando salarios, encargos, beneficios aos funcionarios, além de combustivel e depreciagéo da frota), a fim
de contemplar o acréscimo da demanda e da distadncia dos percursos. Foi considerado, também a caracteristica
pendular gerada pelo empreendimento, ou seja, a concentracdo dos deslocamentos para trabalho ou estudo, no
inicio da manha e no final da tarde. Utilizando o tamanho médio de uma familia (3,4 pessoas), o IBGE definiu que
duas pessoas se deslocam diariamente, por motivo de trabalho ou estudo de seu local de moradia, utilizando o
transporte publico coletivo (IBGE, 2018).

O Cenario A apresenta solugdo de acesso ao transporte publico coletivo equacionada dada a condi¢ao de insergao
do empreendimento em area consolidada da cidade. O Cenario B ndo possui acesso ao sistema de transporte
publico coletivo. E necessario o reforco da frota nos periodos de pico e a extensdo de 3 km em relagdo ao itinerario
pré-existente (percurso original de 4 km). E, o Cenario C ndo possui acesso ao sistema de transporte publico
coletivo, sendo necessario o reforco da frota nos periodos de pico e a extensao de 6 km em relagdo ao itinerario
preexistente (percurso original de 4 km).

TABELA 2 — PROVISAO DE TRANSPORTE PUBLICO COLETIVO

CUSTO UNITARIO

EMPREENDIMENTO o
(em milhoes)

Conjunto em Cenario A Sem custo adicional
Conjunto em Cenario B R$ 2,19 milhdes ao ano
Conjunto em Cenario C R$ 6,27 milhdes ao ano

Fonte: Erika Poleto, a partir de dados de BRASIL (2018)
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TABELA 3 — ACIDENTES DE TRANSITO E EMISSAO DE POLUENTES (R$
POR INDIVIDUO EM UM ANO)

MODAL CENARIO A CENARIO B CENARIO C
Carro R$210 R$368 R$526
Moto R$787 R$1378 R$1968
Onibus R$84 R$147 R$210

TABELA 4 — ACIDENTES DE TRANSITO E EMISSAO DE POLUENTES (R$ POR
INDIVIDUO EM UM ANO)

EMPREENDIMENTO POR INDIVIDUO POR INDIVIDUO EM UM ANO

Conjunto em Cenario A R$ 84,00 R$92,248,00
Conjunto em Cenario B R$147,00 R$164.934,00
Conjunto em Cenario C R$210,00 R$235.620,00

TABELA 5 - PRODUTIVIDADE DO TEMPO EM DESLOCAMENTO

EMPREENDIMENT POR CONJUNTO EM UM ANO (1122

POR INDIVIDUO

o) pessoas)
Conjunto em R$ 3.760 R$4.218.720,00
Cenario A
Conj’upto em R$ 6.538,00 R$7.335.636,00
Cenario B
Conj’u_nto em R$9.317,00 R$10.453.674,00
Cenario C

Fonte: Erika Poleto, a partir de dados de BRASIL (2018)

4 Para o calculo de acidentes de transito e emiss&o de poluentes tomou como base os custos sociais (poluigdo
e acidentes) por quildbmetro mensurados pelo estudo “Custos de Deslocamentos 2010”, da Associagao Nacional
dos Transportes Publicos (ANTP, 2010).

5 Para o célculo de produtividade do tempo em deslocamento utilizou o Produto Interno Bruto (PIB) municipal
por hora por individuo pertencente a populagdo economicamente ativa (PEA) dos municipios médios brasileiros
como estimativa do montante produzido por individuo por hora, considerando-se uma jornada de trabalho
semanal de 44 horas. Este valor de produtividade por hora foi multiplicado pelo tempo médio de deslocamento
em horas de viagens diarias de ida e volta de cada cenario ao centro urbano em dias uteis, ao longo de um ano.
O calculo do tempo médio de deslocamento em cada cenario teve como valores de referéncia 25 km/h para
onibus e 35 km/h para carros e motos, ponderando-se pela divisdo modal (posse de veiculos, carros e/ou
motos, ou uso do transporte publico coletivo) de familias com renda média mensal de até R$ 1.800, conforme a
Pesquisa Nacional por Amostra de Domicilios do Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (PNAD-IBGE,
2013).

6 A pesquisa entende que parte da populagéo utilizaria também motocicleta ou automéveis, no entanto como
para obtengdo desse dado seria necessario levantamento empirico, tomou-se o minimo (transporte coletivo)
como padrao.

MELHORIA DA QUALIDADE DE VIDA URBANA

A partir da metodologia do Ministério das Cidades (BRASIL, 2018) analisou-se também os possiveis custos
sociais decorrentes do tipo de inser¢do urbana em relagdo aos seguintes aspectos: acidentes de transito por
modo de transporte e emissao de poluentes, e produtividade do tempo. Foram considerados os efeitos indiretos
gerados por questdes que afetam a qualidade de vida urbana da populagéo, com efeitos sociais, econémicos e
ambientais. Quanto mais proximo das areas urbanas consolidadas, menores sdo as geragdes de emissdes de
poluentes, acidentes de transito e perda de produtividade do tempo, visto que os deslocamentos motorizados
sao mais reduzidos, quando nao inexistentes. Devido a dificuldade de mensuracdo desses aspectos, muitas
vezes eles sao desconsiderados pelo Poder Publico.

Desta forma, a partir da metodologia do Ministério das Cidades (BRASIL, 2018) calculou-se a distancia
percorrida pelos moradores, considerando duas viagens, uma de ida e uma de volta ao centro urbano, durante
254 dias uteis por ano, resultando que um morador do Cenario B ou C percorre cerca de 12 quildmetros no
minimo por dia. Decorrente desses grandes deslocamentos, derivam dois custos:

a) Custo de acidentes de transito e emissao de poluentes — custos sociais (acidentes de transito e poluicao) das
viagens diarias em um ano, até o centro urbano, segundo cendrios e modos de transporte;*

b) Custos da perda de produtividade do tempo em deslocamento — indica quanto o individuo deixa de produzir
ao alocar o tempo em viagens diarias e ndo em trabalho produtivo.®

Em relagao aos custos sociais derivados dos acidentes de transito e emissdo de poluentes das viagens diarias
por individuo, segundo cenarios e modo de transporte, no cenario B, o custo de acidentes de transito é 75%
superior ao cenario A, e o Cenario C é 150% superior ao cenario A e 43% superior ao cenario B, apresentados
na TABELA 3

Pode-se considerar que a populagdo com renda até trés salarios minimos, que mora nos Faixa 1, utilizaria
predominantemente como modal o transporte publico coletivo. Para o calculo, considerou-se que 66% da
populagédo encontrava-se em idade econbémica ativa, segundo o perfil populacional estimado a partir do censo
(IBGE, 2010). Se o empreendimento tivesse 500 unidades habitacionais aproximadamente 1.122 pessoas (500
u.h. x 3,4 moradores x 66%) utilizariam transporte publico.

O célculo de custo indica quais sdo os custos ao alocar o tempo em viagens diarias é de R$ 84,00 ao ano se
todos utilizassem transporte publico ® no cenario A, R$147,00 no cenério C e R$210,00 no cenario C. Ou seja,
em um cenario A resulta em um custo de R$92.248,00, Cenario B resulta em um custo de R$164.934,00 e em
um cenario C R$235.620,00.

O calculo de custo que indica quanto o individuo deixou de produzir ao alocar o tempo em viagens diarias, e ndo
em trabalho produtivo, localizado cenario A ¢ de R$ 3.760 ao ano, no cenario B é de R$ 6.538,00 ao ano,
enquanto em um cendrio C seria R$9.317,00 ao ano.
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PROVISAQ DE EQUIPAMENTOS PUBLICOS E COMUNITARIOS

TABELA 6 - PROVISAO DE EQUIPAMENTOS PUBLICOS COMUNITARIOS NO Na implantagdo de empreendimentos do PMCMV a construgao de equipamentos publicos e comunitarios é de
CENARIO B suma importancia para a adequacgdo das insergdes as condigdes de habitabilidade plena. Na metodologia
EQUIPAMENTOS PARA CENARIO B (Escola de Educagio Infantil e um CRAS ) adotada além de explicitar o custo total da provisdo de equipamentos publicos comunitarios (BRASIL, 2018),
PERIODO ETAPA % CUSTO tambgm sao considerados seus pesos em rglqgao aos horizontes temporais, que conforme exphmtado
RS anteriormente refere-se a: curto prazo (1 ano), médio prazo (4 anos) e longo prazo (8 anos). Considera ainda de
Construcéo 93.1% 4.189.500,0 modo separado instalagdo (construgdo e equipagem) e funcionamento (operagéo e manutengéo).
0
Instalagao Equipagem R$ Segundo o Ministério das Cidades (BRASIL, 2018), no Cenario B, quando somente a demanda por Escola de
6,9% 310.500,00 Ensino Fundamental e UBS é absorvida pelos equipamentos pré-existentes no entorno, faz-se necessaria a
. y R$ pactuacao de compromissos para a provisao de Escola de Educacado Infantil e CRAS pelo poder publico local.
total instalagao 100.0% 4'500'000'8 Desta forma, o custo para instalacdo e funcionamento destes equipamentos representaria um custo para o ente
— RS publico local de R$28,31 milhdes em longo prazo, se comparado a uma situagdo em que o empreendimento se
Construgdo 4.189.500.0 encontra proximo a area central.
55,86% 0
Equipagem R$ Sendo assim, considerando os empreendimentos estudados, somente a instalagcdo desses equipamentos mais
4,1% 310.500,00 seu funcionamento por um ano geraria um custo total de R$7.500.000,00 (TABELA 6).
R$
Curto Prazo (1 ano) 2.775.000,0
Operacgéo 37,0% 0
R$ Figura 8 — Esquema de custos de implantagao na provisdo de equipamentos publicos e comunitarios
Manutencéo 3,0% 225.000,00
R$ Construgéao
total curto prazo 7.500.000,0
100,0% 0
R$ Equipagem
Construcao 4.189.500,0 _—_
25,5% 0 "
Eaui R$ Operagao
quipagem o
Médio Prazo (4 anos) Lo 31 0.500,32
11.053.600, bt i
Operacgéo 67,4% 00
R$ Construgéao
Manutengéo 5,2% 846.400,00
R$
total médio prazo 16.400.000, = Equipagem
100.0% 00 PROMOGAO DE
I EQUIPAMENTOS PUBLICOS -
R$ (custo) 5
Construgdo 4.189.500,0 Operagdo
14,8% 0
Equipagem R$ Manutengao
quipag 1,1% 310.500,00 ¢
R$
22.102.300, Consiigo
Longo Prazo (8 anos) Operagao 78.1% 00
R$
1.697.700,0 Equipagem
Manutencao 6,0% 0 Protecao Social ’—
R$
total longo prazo 28.300.000, pegAc
Fonte: Erika Poleto, a partir de dados de BRASIL (2018) 100,0% 00
. Manutengao
Fonte: Erika Poleto, a partir de dados de BRASIL (2018)
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PROVISAD DE EQUIPAMENTOS PUBLICOS E COMUNITARIOS

Em relacdo ao equipamento de saude, é importante destacar que dependendo do numero de unidades
implantadas em um cenario B também seria necessaria a implantagdo de uma unidade de Saude préxima ao
empreendimento.

No cenario C ndo ha equipamentos publicos comunitarios no entorno, sendo necessaria a pactuacdo de
compromissos pelo poder publico local para atendimento da demanda integral do empreendimento. Faz-se
necessaria a provisao de uma Escola de Educacéo Infantil, Escola de Ensino Fundamental, UBS | e um CRAS |,
0 que representaria um custo para o ente publico local de R$106,6 milhdes em longo prazo, se comparado a
uma situagdo em que o empreendimento se encontra proximo a area central. Desta forma, nesse cenario,
somente a instalagdo desses equipamentos mais seu funcionamento por um ano geraria um custo total de
R$28.300.000,00 (TABELA 7).

Foi possivel verificar desta forma que a implantagdo de novos equipamentos representa uma sobrecarga
significativa de custo ao poder publico municipal a longo prazo. Para o Cenario B, por exemplo, o valor desses
equipamentos a longo prazo é de mais de seis vezes o custo de implantacdo dos mesmos, comparativamente a
um cenario A onde aconteceria apenas a ampliacdo dos equipamentos pré-existentes. Essa ampliacido também
geraria custos, mas talvez com um melhor aproveitamento dos equipamentos existentes mais centralizados que
talvez se encontrem subutilizados.

TABELA 7 - PROVISAO DE EQUIPAMENTOS PUBLICOS COMUNITARIOS NO CENARIO

. B
EQUIPAMENTOS PARA CENARIO C (Escola de Educacao Infantil, Escola de Ensino
Fundamental, UBS | e um CRAS )

PERIODO ETAPA % CUSTO
Construcao 84,5% R$ 14.365.000,00
Instalagao Equipagem 15,5% R$ 2.635.000,00
total instalagédo 100,0% R$ 17.000.000,00
Construcéo 51,10% R$ 14.461.300,00
Equipagem 9,4% R$ 2.660.200,00
Curto Prazo (1 ano) Operagao 37,0% R$ 10.471.000,00
Manutencéao 2,6% R$ 735.800,00
total curto prazo 100,0% R$ 28.300.000,00
Construcao 23,4% R$ 14.484.600,00
Equipagem 4,3% R$ 2.661.700,00
Médio Prazo (4 anos) Operagao 67,6% R$ 41.844.400,00
Manutengéo 4,7% R$ 2.909.300,00
total médio prazo 100,0% R$ 61.900.000,00
Construgdo 13,6% R$ 14.497.600,00
Equipagem 2,5% R$ 2.665.000,00
'a‘r‘:zg)" Prazo (8 Operagio 78,5% R$ 83.681.000,00
Manutencéao 5,5% R$ 5.863.000,00
total longo prazo 100,0% R$ 106.600.000,00

Fonte: Erika Poleto, a partir de dados de BRASIL (2018)
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CUSTO TOTAL POR UNIDADE HABITACIONAL POR CENARIO DE INSERGAQ URBANA

A partir dos calculos efetuados, pode-se calcular o custo que teria que ser empreendido pelo poder publico local na implantagdo conjunto habitacional com 500 unidades nos diferentes
cenarios no Municipio de Santos.

A partir dos custos calculados é possivel observar que os maiores montantes a serem empregados em inser¢des habitacionais fora da malha urbana consolidada sao referentes a instalagéo e
manutencao de equipamentos de educagéao, saude e assisténcia social que somaram 69,50% do montante total no Cenario B e 81,76% no Cenario C. Considerando o horizonte temporal
desses custos, eles seriam absorvidos pelo municipio durante a obra, na ocupacgao imediata das unidades, até o prazo de oito anos ap6s a entrega do empreendimento.

Comparativamente, o Cenario B custa ao poder publico dez vezes mais que o Cené,rio A, enquanto o Cenario C custa aproximadamente 32 vezes mais. Ao comparar o Cenario B ao Cenario
C, observa-se que o Cenario C apresenta custos 320% maiores que o primeiro (GRAFICO 1).

A partir dos dados levantados foi possivel concluir que qualquer tipo de ocupagao habitacional na porgéo continental do municipio traria um énus econdmico elevadissimo para o municipio.
Ressalta-se a necessidade de fiscalizagdo continua desestimulando esse tipo de ocupagéo nessas areas.

Vale destacar, que a longo prazo a porcentagem do custo ao Municipio tende a aumentar. Ou seja, o custo que para a construtora realiza-se apenas no periodo da construgéo, para o poder
publico incidira enquanto o conjunto habitacional estiver sendo habitado, considerando todos os componentes necessarios para o acesso a moradia digna, ndo apenas no momento da
implantagcao, mas também para a operagcido e manutencao da infraestrutura e dos equipamentos urbanos.

TABELA 8 - CUSTOS ABSORVIDOS PELO PODER PUBLICO LOCAL POR CENARIO APRESENTADO GRAFICO 1 — CUSTOS ABSORVIDOS PELO PODER PUBLICO LOCAL POR CENARIO
APRESENTADO
CENARIO A CENARIOB CENARIO C
COMPONENTE Custos % Custos
absorvidos absorvidos % Custos absorvidos %
PROVISAO DE ACESSO VIARO _ _ R$ 2.730.000,00 6,70% R$ 6.830.000,00 5,24%

PROVISAO DE TRANSPORTE PUBLICO

(1 ano)

R$ 2.190.000,00 | 5,38% R$ 6.270.000,00 4,81%

CUSTOS

Acidentes de

DEGORRENTES | trénstoeemissa| RS 92.248,00 214% | R$ 16493400 | 041% R$ 23562000 | 0,18%
de poluentes

DOS

DESLOCAMENTOS [ Produtividade do

(1 ano) tempo em R$ 421872000 | 97,86% | R$7.33563600 | 1801% | R$ 1045367400 | 800%
deslocamento
Instalaco _ _ R$ 4.500.000,00 R$ 17.000.000,00
(?Lg;%gazo _ - R$ 3.000.000,00 R$ 11.300.000,00

EQUIPAMENTOS =i 69,50% 81,76%
?ﬁﬁ&g’mo _ _ R$ 8.900.000,00 ° | R$ 33.600.000,00 °
Longo Prazo R$
(8.anos) - - 11.900.000,00 RS 44.700.000,00

TOTAL R$ 4.310.96800 | 100,00%| R$ 40.720.570,00] 100,00% | R$ 130.389.294,00 | 100,00%

Elaboragao: JLAA

Elaboragdo: JLAA
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Figura 9 — implantacao do residencial esperanga

Fonte: Erika Poleto, a partir de Google (2019)

Figura 10 — Planta genérica de valores no municipio de Santos

Fonte: Prefeitura Municipal de Santos (2019)

COMPARAGAO COM PREGO DA TERRA

Ao analisar os montantes de custos a serem absorvidos pelo poder publico na implantacdo de novos
empreendimentos habitacionais em areas menos urbanizadas percebe-se a necessidade de desenvolvimento de
outras estratégias para solucionar a questao da moradia.

Uma dessas estratégias pode ser de cunho fundiario, como a adogédo de um sistema de subsidio terreno para
implantacdo de habitagdo em areas urbanas consolidadas. Utilizando como exemplo o Residencial Esperancga,
empreendimento construido em 2013 em area consolidada no municipio de Curitiba, totalmente inserido na
malha urbana, plenamente servido de equipamentos sociais e servigos urbanos.

A construgéo dos apartamentos foi destinada para o reassentamento de familias consideradas em situagao de
risco pela COHAB-CT, do proprio bairro, contendo 80 moradias, divididas em cinco edificacbes, em um terreno
de 3.600 metros quadrados, ou 60 metros por 60 metros (FIGURA 9).

Para que as 500 moradias apresentadas no cenario apresentado fossem inseridas na malha urbana consolidada
do municipio de Santos, a exemplo do Residencial Esperanca, seria necessaria a construgdo de conjuntos
pulverizados em 6 lotes de tamanho similar. Considerando também, que em areas mais adensadas da cidade os
lotes precisariam ser menores e as tipologias habitacionais apartamentos, para agregar maior densidade. Sendo
assim, para inserir as 500 moradias seria necessaria a aquisicdo de aproximados 21.600 m? em area
consolidada.

A partir dos dados levantados pela Prefeitura do Municipio de Santos’, que determina o valor do metro quadrado
em cada quadra da cidade com base em uma série de caracteristicas de cada localidade, foi possivel calcular o
preco do metro quadrado em area consolidada do Municipio.

Considerando que a Area 7 da planta abaixo é onde encontra-se a ZEIS Il (Cenario A) foi possivel estimar qual
seria o valor do metro quadrado para a construgao de 500 unidades habitacionais.

Considerando o custo do preco da terra presente na Area 7 da planta genérica de valor de metro quadrado de
terreno no Municipio de Santos vezes 21.600 m?, seria necessario o investimento de R$ 2.030.400,00 em
terrenos para a viabilizacado de empreendimentos habitacionais em um Cenario A.

A partir desse dado pode-se concluir que se houvesse uma estratégia como “subsidio localizagdo”, valor
adicional a ser concedido aos empreendimentos em areas mais centrais e consolidadas, os custos
empreendidos pelo poder publico na implantacdo dos empreendimentos poderiam ser voltados a maior
qualidade na vida urbana para os moradores.

Empreendimentos menores em areas mais infraestruturadas responderiam parcialmente as criticas ao PMCMV,
no entanto, para solucionar o déficit habitacional como um todo, outras estratégias necessitariam ser
implementadas, como alternativas habitacionais a custos menores como lote urbanizado, subsidio na compra de
material de constru¢ao ou urbanizagcéo de assentamentos precarios ja consolidados.

BAIRROS CUSTO DO PREGO DA TERRA (CASO HIPOTETICO)
metro quadrado (média) R$ 94,00
AREA 7 1 conjunto (80 unidades) R$ 338,400
R$
6 conjuntos (500 unidades) 2.030.400,00

7 https://www.santos.sp.gov.br/?q=content/planta-generica-de-valores
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Distribuicao dos Aglomerados Subnormais no Pais.
Fonte: IBGE — Levantamento de Informacéo Territoriais

ANEXO 1 - INFORMAGOES TERRITORIAIS - IBGE

Um aglomerado subnormal, segundo IBGE, é o conjunto constituido por 51 ou mais unidades habitacionais
(barracos, casas, etc.) carentes, em sua maioria de servigos publicos essenciais, ocupando ou tendo ocupado, até
periodo recente, terreno de propriedade alheia (publica ou particular) e estando dispostas, em geral, de forma
desordenada e/ou densa. A identificagdo dos aglomerados subnormais é feita com base nos seguintes critérios:

a) Ocupacéo ilegal da terra, ou seja, construgcdo em terrenos de propriedade alheia (publica ou particular) no
momento atual ou em periodo recente (obtencéo do titulo de propriedade do terreno ha dez anos ou menos); e b)
Possuir pelo menos uma das seguintes caracteristicas:

* urbanizacgao fora dos padrdes vigentes - refletido por vias de circulagao estreitas e de alinhamento irregular, lotes
de tamanhos e formas desiguais e construgdes nao regularizadas por érgaos publicos; ou

* precariedade de servigos publicos essenciais, tais quais energia elétrica, coleta de lixo e redes de agua e esgoto.

Os aglomerados subnormais podem se enquadrar, observados os critérios de padroes de urbanizacdo e/ou de
precariedade de servigos publicos essenciais, nas seguintes categorias: invasdo, loteamento irregular ou
clandestino, e areas invadidas e loteamentos irregulares e clandestinos regularizados em periodo recente.

Sua existéncia esta relacionada a forte especulacao imobiliaria e fundiaria e ao decorrente espraiamento territorial do
tecido urbano, a caréncia de infraestruturas as mais diversas, incluindo transporte, e por fim, a periferizacdo da
populacado. Surgem, nesse contexto, como uma resposta de uma parcela da populacdo a necessidade de moradia, e
que ira habitar espacos menos valorizados pelo setor imobiliario e fundiario dispersos pelo tecido urbano, aponta o
caderno Informacdes Territoriais do censo de 2010.

O levantamento nacional (2010) identifica que a maior concentragao de aglomerados subnormais concentra-se em
municipios integrantes de regides metropolitanas (RMs), marcadas pelo maior quantitativo populacional, e
predominantemente em areas consideradas como unidades de conservagao — exibe o grafico ao lado.

A publicacdo do IBGE intitulada por Levantamento de Informacgdes Territoriais - LIT, que serviu de base para coleta
de dados realizada nos 15 568 setores Censo Demografico 2010 dos Aglomerados subnormais obteve informagdes
baseadas na observacao in loco, e portanto, define:

Caracteristicas e localizagao do sitio urbano

Entende-se como sitio urbano aqueles lugares ocupados pela maioria dos domicilios do setor censitario. Destaca-se
portanto, a definigdo de algumas tipologias de sitio urbano encontradas em Santos:

+ Margem de cérregos, rios ou lagos/lagoas; As margens de corregos, rios ou lagos/lagoas caracterizam-se
como Area de Preservacdo Permanente - APP. Dessa forma, deve ser reservada, sem presenca de edificacées,
faixa marginal medida a partir do nivel de inundagdo mais alto, variando, no caso dos cursos d’agua de 30 a 500
metros, considerando a largura do curso.

+ Sobre rios, corregos, lagos ou mar (palafitas); Construcbes presentes em areas alagadicas, com casas
construidas sobre estacas de madeira a uma certa altura acima do nivel do rio, para que ndo sejam inundadas em
periodos de cheia. Segundo a Lei n° 6.766, de 19 de dezembro de 1979 — também conhecida como Lei de
Parcelamento do Solo Urbano, néo é permitido o loteamento de terrenos alagadicos e sujeitos a inundagoes.

* Manguezal; Ecossistema costeiro encontrado em margens de baias, enseadas, barras, desembocaduras de rios,
lagunas e reentrancias costeiras, onde haja encontro de aguas de rios com o mar, sendo dominado por espécies
vegetais tipicas. Os manguezais séo definidos como Area de Preservagdo Permanente, onde ndo sdo permitidas
edificacées.
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ANEXO 2 - DEFINIGOES — IBGE

Para melhor compreensdo dos dados fornecidos pelo IBGE, a
respeito dos aglomerados subnormais, consideram-se as
seguintes definigdes:

Domicilio

Domicilio é o local estruturalmente separado e independente que se destina a
servir de habitagdo a uma ou mais pessoas, ou que esteja sendo utilizado como
tal.

Domicilio particular

Espécie de domicilio em que o relacionamento entre seus ocupantes era ditado
por lagos de parentesco, de dependéncia doméstica ou por normas de
convivéncia.

Domicilio particular permanente

Tipo de domicilio particular construido para servir, exclusivamente, a habitagéo e
que na data de referéncia tinha a finalidade de servir de moradia a uma ou mais
pessoas.

Densidade de domicilios

Relagéo entre o numero de domicilios particulares ocupados e a area.

Densidade demografica

Relagdo entre o numero de pessoas em domicilios particulares ocupados e a
area.

Numero de domicilios por setor

Nuamero de domicilios particulares ocupados existentes em cada setor
censitario.

Numero de pessoas por setor

Pessoas em domicilios particulares ocupados em cada setor censitario.

Area do setor

Area em hectares ocupada pelo setor censitario em 2010.

Condigao de ocupagao

Préprio ja quitado - quando o domicilio era de propriedade, total ou parcial, de
um ou mais moradores, estando integralmente pago;

Préprio em aquisig¢ao - quando o domicilio era de propriedade, total ou parcial,
de um ou mais moradores e ainda ndo estava integralmente pago;

Alugado - quando o domicilio era alugado e o aluguel era pago por um ou mais
moradores. Considerou-se também como alugado o domicilio em que o
empregador (de qualquer um dos moradores) pagava, como parte integrante do
salario, uma parcela em dinheiro para o pagamento do aluguel;

Cedido:

* Por empregador - quando o domicilio era cedido por empregador (publico
ou privado) de qualquer um dos moradores, ainda que mediante uma taxa de
ocupagao ou conservagao (condominio, gas, luz etc.).

» De outra forma - quando o domicilio era cedido gratuitamente por pessoa
que ndo era moradora ou por instituigdo que ndo era empregadora de algum
dos moradores, ainda que mediante uma taxa de ocupagdo (impostos,
condominio etc.) ou de conservagéo.

Aluguel mensal

Para os domicilios particulares permanentes alugados, investigou-se o valor do
aluguel, pago ou devido, relativo ao més de referéncia, sem incluir o Imposto
Predial e Territorial Urbano - IPTU e o condominio.

Adequacao da moradia

+ Adequada - quando o domicilio atendia a todas as seguintes condi¢bes: até
dois moradores por dormitério;, abastecimento de agua por rede geral de
distribuicdo; esgotamento sanitario por rede geral de esgoto ou pluvial, ou
por fossa séptica; e lixo coletado, diretamente por servigo de limpeza ou em
cacamba de servigo de limpeza;

* Inadequada - quando o domicilio ndo apresentava sequer uma das
condigbes definidas para a condi¢cdo de adequada.

Tipo de esgotamento sanitario

Rede geral de esgoto ou pluvial - quando a canalizagdo das aguas servidas e
dos dejetos, proveniente do banheiro ou sanitario, estava ligada a um sistema
de coleta que os conduzia a um desaguadouro geral.

Fossa séptica - quando a canalizagcdo do banheiro ou sanitario estava ligada a
uma fossa séptica, ou seja, a matéria era esgotada para uma fossa proxima,
onde passava por um processo de tratamento ou decantag§o.

Outro escoadouro:

* Fossa rudimentar - quando o banheiro ou sanitario estava ligado a uma
fossa rustica (fossa negra, pogo, buraco etc.);

» Vala - quando o banheiro ou sanitario estava ligado diretamente a uma vala
a céu aberto;

* Rio, lago ou mar - quando o banheiro ou sanitéario estava ligado diretamente
a rio, lago ou mar; ou

+ Outro - quando o esgotamento dos dejetos, proveniente do banheiro ou
sanitario, ndo se enquadrasse em quaisquer dos tipos descritos
anteriormente.

Forma de abastecimento de agua

Rede geral de distribuicdo - quando o domicilio ou o terreno, ou a propriedade
onde estava localizado, estava ligado a uma rede geral de distribuicdo de agua;

Pocgo ou nascente na propriedade - quando o domicilio era servido por agua
proveniente de pogo ou nascente localizada no terreno ou na propriedade onde
estava construido;

Pocgo ou nascente fora da propriedade - quando o domicilio era servido por
agua proveniente de pogo ou nascente localizada fora da propriedade onde
estava construido o domicilio; ou

Outra forma:

» Carro-pipa - quando o domicilio era servido por agua transportada por carro-
,Qipa;

+ Agua de chuva armazenada em cisterna - quando o domicilio era servido
por agua de chuva armazenada em cisterna, caixa de cimento efc.;

+ Agua de chuva armazenada de outra forma - quando o domicilio era
servido por agua de chuva armazenada em galbes, tanques de material
plastico etc.;

* Rio, agude, lago ou igarapé - quando o domicilio era servido por agua
proveniente de rio, agude, lago e igarapé;

*+ Pogo ou nascente na aldeia - quando o domicilio, localizado em terras
indigenas, era servido por agua proveniente de pogco ou nascente localizada
dentro da aldeia;

+ Pocgo ou nascente fora da aldeia - quando o domicilio, localizado em terras
indigenas, era servido por agua proveniente de pogco ou nascente localizada
fora da aldeia; ou

* Outra - quando a forma de abastecimento de agua do domicilio era diferente
das descritas anteriormente.

Canalizagao de agua

Em pelo menos um cémodo - quando o domicilio era servido de agua canalizada
com distribui¢éo interna para um ou mais cémodos;

No terreno ou na propriedade - quando o domicilio era servido de agua
canalizada até a propriedade ou terreno em que se encontrava sem haver
distribui¢do interna para pelo menos um dos seus cémodos; ou

Nao existe - quando ndo existia agua canalizada no domicilio e nem na
propriedade ou no terreno em que se localizava.

Destino do lixo

Coletado:

+ Diretamente por servigo de limpeza - quando o lixo do domicilio era coletado
diretamente por servigo de empresa publica ou privada; ou

+ Em cagamba de servico de limpeza - quando o lixo do domicilio era
depositado em uma cagamba, tanque ou depdsito, fora do domicilio, para
depois ser coletado por servigo de empresa publica ou privada; ou

Outro destino:

* Queimado (na propriedade) - quando o lixo do domicilio era queimado no
terreno ou propriedade em que se localizava o domicilio;

+ Enterrado (na propriedade) - quando o lixo do domicilio era enterrado no
terreno ou propriedade em que se localizava o domicilio;

+ Jogado em terreno baldio ou logradouro - quando o lixo do domicilio era
jogado em terreno baldio ou logradouro publico;

+ Jogado em rio, lago ou mar - quando o lixo do domicilio era jogado em rio,
lago ou mar; ou

* Outro - quando o lixo do domicilio tinha destino diferente dos descritos
anteriormente.

Energia elétrica

Pesquisou-se a existéncia, no domicilio particular permanente, de energia elétrica
e, para o domicilio que possuia, investigou-se a sua origem: de companhia
distribuidora ou de outra fonte (edlica, solar, gerador efc.).

Vias internas de circulagao

Entende-se como via interna de circulagdo toda a via que serve para circulagéo

interna no setor censitario.

* rua: via com largura minima de 4 metros que suporta um trafego permanente de
carros;

» beco/travessa: via geralmente cercada de construgbes, com menos de 4 metros
de largura e ndo apropriada para o trénsito permanente de carros;

» escadaria: piso na forma de escada em locais de aclives acentuados;

» rampa: assemelha-se a escadaria, com a diferenciagdo do piso;

* passarela/pinguela: via geralmente comum em areas de palafitas, caracteriza-
se pelo piso suspenso;

e caminho/trilha: comum em &reas com menor densidade de domicilios,
caracteriza-se por ndo possuir pavimentagdo e por ndo ser limitado
lateralmente por construgoes; .
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Il MORAR SANTOS

A extensa leitura realizada sobre a moradia social em Santos nos convida a uma reflexdo profunda sobre possiveis caminhos a serem seguidos pelo municipio na
busca de um melhor equacionamento da questdo. Ampliar o atendimento as demandas habitacionais da populagdo de baixa renda é passo inescapavel na busca
de Santos por diminuir suas desigualdades socioespaciais e avangar na constru¢gao de uma maior sustentabilidade que vai além do discurso.

As limitagdes sdo bem conhecidas e envolvem um conjunto de amarras financeiras, juridicas, ambientais, institucionais, econdmicas, culturais...a lista segue.
Talvez, o que essas amarras ilustrem com mais contundéncia é que a forma como temos abordado a questao € insuficiente para dar conta dos desafios que nos
estdo postos, o que pode (também talvez) conduzir a abordagens mais criativas para o assunto. O “n6 gérdio” do acesso a moradia acessivel, de qualidade e
conectada a vida urbana e as oportunidades de trabalho transcende fronteiras nacionais e periodos histéricos, configurando um tema verdadeiramente universal.

Dada a magnitude dessa problematica, a Unica resposta possivel envolve a mobilizagcao de todos os instrumentos a disposi¢ao da sociedade em suas facetas de
representagao publica, privada, comunitaria, institucional, técnica e académica. Desarmar um pouco o debate e procurar os pontos de convergéncia que sirvam de
base para a construcao de alternativas. Ha um ditado popular de que o “étimo é inimigo do bom”. Enquanto aguardamos pela solugéo ideal, o tempo passa e a
deterioragdo ambiental e o esgargamento do tecido social aumenta.

Seja qual for a senda que Santos decida trilhar nesse assunto, cabera a necessidade do reconhecimento das particularidades das comunidades envolvidas, a
construcao de pactos de governancga, e o envolvimento concreto dos moradores locais.

O que aqui sugerimos com o titulo Morar Santos € um ponto de partida para que a prefeitura “reaqueca” o debate sobre a moradia de interesse social no
municipio. Guardadas as premissas basicas da salubridade das habitagdes, da seguran¢a das comunidades envolvidas, da responsabilidade do gasto
publico, da solidariedade e o acolhimento das diferengas, do respeito ao meio ambiente, e da inser¢ao na cidade, o conceito € de deixar de lado o “6timo” e
partir para o “bom”, no sentido de partir da realidade posta como elemento concreto das solugdes. Solugdes “plural”, pois ndo havera uma formula universal para as
diferentes situagdes encontradas.

Assim, o Morar Santos tera trés vertentes, em reconhecimento aos aspectos caracteristicos encontrados em seu territério: o Morar Palafitas, o Morar Encostas e
o Morar Centro. Todos partem da tentativa de identificar potencialidades de situagdes existentes e que, justamente por existirem, precisam ser reconhecidas. E
recorrente — e doloroso — na fala dessas pessoas o sentimento de “invisibilidade”. A partir dos potenciais encontrados, propor solugdes espaciais que avancem em
padrées de habitabilidade das areas ocupadas, acoplando, além da moradia, espacos para a vida comunitaria, a implantacdo de equipamentos publicos e espacgos-
embrides de geracado de emprego e renda. A Santos Criativa pode ser criativa também na habitacao.

A concepcgao das propostas de cada “morar”, portanto, buscou identificar aspectos de Manutengao (elementos de ancoragem na realidade local) e de Inovagao
(solugdes técnicas eficientes e adequadas, elementos urbanos complementares), e fundi-los em um conjunto coerente e, por que nao, belo. O fortalecimento da

autoestima desses moradores e o reconhecimento de suas comunidades como integrantes da Cidade é parte do resgate da dignidade dessas populagdes
vulneraveis, assim como também o é para os habitantes da cidade formal, que se mobilizam contra o avilte da Humanidade em seus conterraneos.



Relatério 6 — Desenvolvimento habitacional e urbano sustentavel de Santos — Versao para Discussao 184

Para Maria Cizélia, moradora ha 35 anos, as dificuldades sdo muitas para quem mora nas palafitas,
mas, & o canto que cada um conquistou para morar. Hoje, Cizélia trabalha recolhendo latas e
papeldo pelas ruas, sua preocupacdo & como ird conseguir arcar com as contas se for removida
para os apartamentos, tendo em vista que ndo possui renda fixa.

"Eu ndo tenho condicdes de pagar, a minha vida é catando papeldo e latinha pra sobreviver,
gostaria que a prefeitura entendesse minha situacdo, eu vivo disso, eles fizeram eu assinar um
papel e colocar que ganho um salario, eu disse que néo tinha salario, eles disseram, mas tem que
colocar [...] eu trabalhei muitos anos e agora eles vao tirar de mim o que tenho, porque eu nédo
tenho condigdes de pagar um apartamento, preciso de ajuda”

https://www.uol/noticias/especiais/as-palafitas-de-santos.htm#a-casa-esta-afundando
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111 MORAR PALAFITAS
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RECONHECIMENTO DOS ELEMENTOS FISICOS E SIMBOLICOS

MANUTENGAO

ARQUETIPO DA RESIDENCIA

METRAGEM MEDIA DAS CELULAS
RESIDENCIAIS

RELAGCOES SOCIAIS E DE VIZINHANCA
‘ENDERECO”

IMPLANTACAO E MORFOLOGIA
PROXIMIDADE AO TRABALHO
VINCULO COM A CIDADE

INOVAGAO

SISTEMA ESTRUTURAL;
PLANTA EM PATIO;

VENTILACAO E ILUMINACAO NATURAL;
CRIACAO DE CONDOMINIOS;
SEGURANCA — ACESSO CONTROLADO;

CELULAS DE TRABALHO, EQUIPAMENTOS
PUBLICOS E LAZER;

COMERCIO E SERVICO VICINAL
ESTRUTURADO

INFRAESTRUTURA COM REUSO DAS
AGUAS PLUVIAIS, REDE DE PREVENCAO
DE INCENDIO, AGUA POTAVEL E REDE DE
COLETA DE ESGOTO

COLETA SELETIVA DO LIXO

DEFINICAO DE COTA DE NiVEL COM
SEGURANCA, EVITANDO ALAGAMENTOS

REPETICAO DE PADRAO DE COMPORTAMENTO

A SIS
2 NS e~ ek §

IDENTIFICACAO DA IMPLANTAGAQ ATUAL EM FORMA LINEAR E CONTINUA

iy 2

186

IDENTIFICACAO DO ARQUETIPO DA ARQUITETURA - PALAFITA EXISTENTE

IDENTIFICAGAO DA MORFOLOGIA E METRAGEM DAS UNIDADES EXISTENTES
MEDIA DE APROXIMADAMENTE 60M?
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MODULAGAQ DAS CELULAS E DOS SISTEMAS ESTRUTURAL E CONSTRUTIVO

PLANTA CELULA RESIDENCIAL PLANTA COMERCIAL
60m? 60m? - MODULACAO LIVRE

ESTRUTURA PRINCIPAL METALICA GALVANIZADA

FUNDAGAO ESTACA DE CONCRETO PARAFUSADA EM LOCO — PARTICIPACAO DOS MORADORES

PISO WALL

EDIFICIOS DE 2 E 3 PAVIMENTOS

PLANTA CELULA RESIDENCIAL
60m?

SISTEMA ESTRUTURAL - FACIL, DURAVEL E DE RAPIDA MONTAGEM

COBERTURA — TELHA SANDUICHE

VEDACAO PAINEL WALL PLACAS SOLARES
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COMFORTO AMBIENTAL E EFICIENCIA ENERGETICA

PAINEIS SOLARES
MINI USINA PARTICULAR
DE PRODUCAO DE ENERGIA

CASA PATIO
PLANTA “SE ABRE” PARA VAO CENTRAL

VENTILACAO E ILUMINACAO NATURAL INDIVIDUAL PAINEL E PISO WALL
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IMPLANTAGAO E DEMARCAGAQ DE CONDOMINIO

CRIACAO DE CONDOMINIO
FORMADO POR 20 UNIDADES

PORTARIA E ENTRADA DE SERVICO
COM CONTROLE

AREAS PUBLICAS DE LAZER

CELUAS DE TRABALHO E SERVICOS PUBLICOS

REDE DE INFRAESTRUTURA COM
SISTEMA DE REUSO DE AGUAS PLUVIAIS
E COLETA DE ESGOTO

VERTICALIZACAO PARALELA A VIA

SUPRESSAO DAS UNIDADES MAIS VULNERAVEIS JUNTO A AGUA
APROVEITAMENTO DA INFRA JA EXISTENTE E REDISTRIBUICAO
SEPARAGAO E COLETA DE LIXO

AGUA PLUVIAL — REUSO E PREVENCAO DE INCENDIO
AGUA POTAVEL

JARDINETES PUBLICOS AREAS RESERVADAS A AMPLIACAO DAS CELULAS CELULAS DE USO COMUNITARIO, COMERCIO E SERVICOS REDES DE INFRAESTRUTURA



Relatério 6 — Desenvolvimento habitacional e urbano sustentavel de Santos — Versao para Discusséao

SITUAGAO-TIPO

SITUACAO ATUAL SITUACAO PROPOSTA
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IMPLANTAGAO PROPOSTA
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CENARIO CONSOLIDADO — MORAR PALAFITAS
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CENARIO CONSOLIDADO — MORAR PALAFITAS
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A RELAGAO DA RUA
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RECUPERAGAO DOS MANGUES, RECONQUISTA DA PAISAGEM
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ESPACOS PUBLICOS E AREAS VERDES
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AS UNIDADES DE MORADIA
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EQUIPAMENTOS COMUNITARIOS
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“ANTES E DEPOIS*

SITUACAO ATUAL

SITUACAO PROPOSTA
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112 MORAR ENCOSTAS
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RECONHECIMENTO DOS ELEMENTOS FISICOS E CONEXOES

IDENTIFICACAO DE PARAMARES

IDENTIFICACAO DOS EIXOS DE DISTRIBUICAO DE INFRAESTRUTURA
ESCADARIAS
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SOBREPOSIGAD DOS ELEMENTOS IDENTIFICADOS

MANUTENGAO

RELACOES SOCIAIS E DE VIZINHANCA
“ENDERECO”

IMPLANTACAO E MORFOLOGIA
PROXIMIDADE AO TRABALHO
VINCULO COM A CIDADE

INOVAGAO

PROVISAO DE REDES DE INFRAESTRUTURA
COLETA SELETIVA DO LIXO

VERIFICACAO DA ESTABILIDADE DAS ENCOSTAS E
RECOMPOSICAO DA VEGETACAO

UTILIZACAO DAS ESCADARIAS E PATAMARES COMO
ESPACOS DE MANIFESTAGAO CULTURAL E LAZER

ESTRUTURACAO DE PEQUENOS “NOS” PARA AMPLIAR
A OFERTA DE PEQUENOS ESTABELECIMENTOS
COMERCIAIS, DE SERVICOS E EQUPAMENTOS
PUBLICOS; CELULAS DE TRABALHO, EQUIPAMENTOS
PUBLICOS E LAZER

ESTRUTURACAO DE ROTEIROS TURISTICOS
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CORTE ESOUEMATICO

Escadarias como eixo de distribuicao de infra
estrutura, “escadas-caixa”
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CORTE ESOUEMATICO - REDES
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ESCADARIAS E PROMONTORIOS
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ESCADARIAS E PROMONTORIOS



Relatério 6 — Desenvolvimento habitacional e urbano sustentavel de Santos — Versao para Discusséao

PATAMARES — USO PUBLICO DE LAZER E ATIVIDADES COMUNITARIAS
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PATAMARES — USO PUBLICO DE LAZER E ATIVIDADES COMUNITARIAS
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PATAMARES — USO PUBLICO DE LAZER E ATIVIDADES COMUNITARIAS
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PATAMARES — USO PUBLICO DE LAZER E ATIVIDADES COMUNITARIAS
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PATAMARES — USO PUBLICO DE LAZER E ATIVIDADES COMUNITARIAS
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113 MORAR CENTRO
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RECONHECIMENTO DOS ELEMENTOS FISICOS E CONEXOES
QUADRA SUL

MANUTENGAO

IMOVEIS COM NIVEL DE PROTECAO
ESCALA HISTORICA

“‘ENDERECO”

IMPLANTAGCAO E MORFOLOGIA
PROXIMIDADE AO TRABALHO
VINCULO COM A CIDADE

INOVAGAO

QUADRAS DE USO MISTO

PERMEABILIDADE FiSICA DO NIVEL TERREO COM
POSSIBILIDADE DE CONTROLE

RETROFIT DAS EDIFICACOES COM NIVEL DE
PROTECAO

NOVOS EMPREENDIMENTOS HABITACIONAIS
ALEGRA CENTRO / ALEGRA CENTRO HABITAGAO

COMPLEMENTACAO DA INFREASTRUTURA
NECESSARIA

RESIDENCIAS ARTISTICAS/ESTUDANTIS
ALUGUEL SOCIAL
RESGATE E AMPARO SOCIAL
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ESTRATEGIA DE OCUPAGAQ E SETORIZAGAO
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HLUXOS
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RECONHECIMENTO DOS ELEMENTOS Fisicos, SIMBOLICOS E CONEXOES
QUADRA NORTE

MANUTENGAO

IMOVEIS COM NIVEL DE PROTECAO
ESCALA HISTORICA

“ENDERECO”

IMPLANTACAO E MORFOLOGIA
PROXIMIDADE AO TRABALHO
VINCULO COM A CIDADE
SERVICOS/EQUIPAMENTOS PUBLICOS

INOVAGAO

QUADRAS DE USO MISTO

PERMEABILIDADE FiSICA DO NIVEL TERREO COM
POSSIBILIDADE DE CONTROLE

RETROFIT DAS EDIFICACOES COM NIVEL DE
PROTECAO

NOVOS EMPREENDIMENTOS HABITACIONAIS
ALEGRA CENTRO / ALEGRA CENTRO HABITAGAO

COMPLEMENTACAO DA INFREASTRUTURA
NECESSARIA

RESIDENCIAS ARTISTICAS/ESTUDANTIS
ALUGUEL SOCIAL
RESGATE E AMPARO SOCIAL
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Sem dinheiro publico, trés iniciativas revolucionam as
habitacoes sociais no Brasil

Conhega o TETO, o Programa Vivenda e o Moradigna, trés empresas que visam fortalecer
comunidades através da reforma de casas ou da construgéo de infraestrutura local

https://www.gazetadopovo.com.br/haus/urbanismol/tres-
organizacoes-que-estao-revolucionando-as-habitacoes-sociais/

MAKOKO FLOATING SCHOOL | Lagos, Nigeria | 2012
http://www.nleworks.com/case/makoko-floating-school/

Conheca a “Casa S” que fica pronta em pouco tempo e
custa menos de R$ 5 mil

Projeto Casa S desenvolvido por arquiteto vietnamita tem interesse social e visa atender populagéo
carente do mundo todo

https://www.gazetadopovo.com.br/haus/arquitetura/conheca-a-casa-s-
que-fica-pronta-em-pouco-tempo-e-custa-menos-de-r5-mil/

Casa impressa em 3D leva 12 horas para ficar pronta e
custa RS 32 mil

A inovagao que torna possivel esse tipo de construgéo € a impressora Vulcan, que estd sendo
apresentada esta semana na feira de tecnologia SXSW, nos Estados Unidos; assista ao video

https://www.gazetadopovo.com.br/haus/arquitetura/casa-impressa-em-3d-
leva-12-horas-para-ficar-pronta-e-custa-r-32-mil/
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Quvidor 63
Foto: Fernando Donasci
Fonte: O Globo
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12 ALGUMAS REFERENCIAS

“A relacdo simbiodtica entre modelo cultural e espacos habitados é dissociavel dentro do que conhecemos
como ‘histéria da humanidade”. Ndo obstante, na atualidade, surge uma divergéncia entre os modelos
tradicionais de planejamento urbano e as necessidades da sociedade civil. Esse questionamento emerge
perante a ineficiéncia das politicas urbanas vigentes nos paises do sul global, a ascensdo das forgcas de
direita que atingem especialmente as Américas e ao cerceamento diante ao campo artistico-cultural no
Brasil.”

Paula Monroy

Dentro da perspectiva acerca das diferentes necessidades habitacionais existem diversos movimentos
socioculturais que refletem a intensa busca pela moradia digna e, também, por seu desempenho no que diz
respeito a fungao social da propriedade nos centros urbanos.

Tracando um breve panorama internacional, regional e local, este capitulo destaca algumas experiéncias no
campo da moradia social, com o intuito de ilustrar estas diferentes necessidades, e como o poder publico, o
setor privado e a comunidade podem exercer papel fundamental na busca de solugoes desse tema de
grande complexidade e diversidade.
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Fonte: Elemental

Villa Verde
Fonte: Archdaily

EL

Pl o ey

Quinta Monroy
Fonte: Archdaily
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ELEMENTAL

ALEJANDRO ARAVENA

Dentro do contexto internacional, o arquiteto chileno Alejandro Aravena, idealizador do escritério de
arquitetura e urbanismo Elemental, destacou-se no que se refere habitagdo social. Foram 88 trabalhos
em 37 paises que trataram temas relacionados a segregacao, desigualdade, suburbios, saneamento,
desastres naturais, déficit habitacional, entre outros. Em 2016, o arquiteto foi premiado com o Pritzker,
titulo que se compara a um Nobel da arquitetura, pelo desempenho de seu trabalho frente as tais
questdes sociais.

Uma vez que o objetivo do escritério € colaborar para o aumento da oferta de habitagdo social no
mundo, os projetos partiram do “Principio de Incrementalidade”, que configura o conceito de “meia
casa”. O raciocinio propde que sejam estabelecidas prioridades do que se deve projetar e construir
primeiro dentro de uma metade. Para obter um resultado positivo, e entéo evitar a deterioracéo tipica
de expansbes desordenadas, o projeto ja prevé o cenario final da casa, fornecendo uma liberdade
para o usuario e orientando suas ampliacbes futuras. Para a Elemental, a ideia é que se construa
estrategicamente a primeira metade — estrutura, banheiro, cozinha, escadas e telhado — que ¢é a parte
com os maiores desafios técnicos, e deixar em aberto uma alternativa que permite a personalizagcao
das unidades habitacionais caso exista a necessidade de expanséao.

O escritorio disponibiliza em seu site quatro projetos formulados dentro desse conceito — Quinta
Monroy, Monterrey, Lo Barnechea e Villa Verde - em formatos PDF e DWG.
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ELEMENTAL: QUINTA MONROY

Um dos projetos que ganhou grande destaque mundial dentro do portfolio da Elemental € a habitagdo social
Quinta Monroy, instalada na cidade de Iquique, no Chile.

A area na regiao central da cidade, em que se moravam cerca de cem familias, era cobicada pela expansao
imobiliaria formal. As pessoas la viviam em condigbes precarias desde a década de 60, com a falta de
saneamento basico e infraestrutura. A partir do programa “Vivienda social dinamica sin duda”, a agéncia
governamental promoveu a aquisicdo dessa gleba e forneceu o valor de US$ 7.500,00 para que cada familia
pudesse comprar seu lote e construir uma casa.

O valor cedido permitia que se construisse uma casa de aproximadamente 30 m2 Nesse contexto, o
escritério Elemental entrou como responsavel pela coordenagcdo desse financiamento e desenvolveu um
projeto de forma que os moradores se mantivessem no local e que usufruissem de melhores condigdes de
moradia, mantendo o acesso aos equipamentos publicos e a infraestrutura da regido central da cidade.

As novas unidades habitacionais foram organizadas em grupos de 20, cada um com um patio coletivo de
acesso privativo, garantindo a vida em comunidade com certo controle. A tipologia das casas permitiu
alcancar uma densidade suficientemente alta para que se tornasse possivel viabilizar o empreendimento com
os valores disponibilizados aos moradores pelo poder publico. A constru¢cdo modular e estruturada das
unidades permitiu que os crescimentos futuros acontecessem dentro da estrutura ja prevista, e que a casa
pudesse, ao longo do tempo e dentro da disponibilidade dos moradores, se transformar de 30 m? para 70 m2.

A participagao da comunidade foi essencial para o sucesso do empreendimento.

Fonte: Behance
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COMUNIDADE LAS PALMITAS

A comunidade Las Palmitas encontra-se no municipio de Pachuca, a aproximadamente 90 km da Cidade do
México, e ficou conhecida pela intervengédo pouco convencional que resultou em uma queda significativa da
violéncia na regido. As mudangas surgiram apos a concepgao de um projeto, com iniciativa do governo local,
que envolveu moradores e artistas, a fim de transformar a paisagem das casas existentes de uma colina em
uma tela de pintura.

Através de cores, os artistas urbanos do coletivo Germen executaram a intervencao utilizando a pratica do
muralismo, uma forma de arte muito reconhecida nas tradicdes do pais. De acordo com entrevista realizada
com os artistas, cerca de 450 familias participaram diretamente nas a¢des promovidas.

Antes da intervengéo.

Fonte: Gazeta do Povo
https://www.gazetadopovo.com.br/haus/estilo-cultura/arte-de-rua-transforma-comunidade-
violenta-no-mexico/

Durante a intervencgao.

Fonte: Gazeta do Povo
https://www.gazetadopovo.com.br/haus/estilo-cultura/arte-de-rua-transforma-comunidade-
violenta-no-mexico/
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Fonte:
Vaidapé

Fonte: Atelié Compartilhado
Disponivel em:
https://ateliecompartilhado.wordpress.com/page/2/
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CASA AMARELA

QUILOMBO AFROGUARANY

O imével tombado como Patrimdnio Histérico da cidade de Sdo Paulo, conhecido como Casa Amarela e
Quilombo Afroguarany, € uma ocupacgdo sociocultural que abriga artistas autbnomos desde 2014 e que, por
meio de uma cooperativa, desenvolvem trabalhos ligados a arte e cultura em um espacgo até entdo ocioso. A
casa possui 27 comodos distribuidos em 3 pavimentos, em um terreno com aproximadamente 1650 m?.

Localizado na Rua da Consolagao, no centro da cidade, o imével é propriedade da Secretaria Municipal da
Cultura e esteve desocupado por 13 anos, 0 que motivou um grupo de artistas a tomar posse do local. A
ocupacgao da antiga residéncia deu inicio a um ateli€ compartiihado em um espago de moradia que concebe
atividades de artes visuais, musica, danca e teatro, além de desenvolver uma intensa relagdo com os
moradores vizinhos (ndo sem conflitos) e atuar como um centro comunitario.

“Produzimos semanalmente para a cidade uma agenda com uma programacgao extensa de cursos, oficinas,
feiras, eventos e todas as segundas feiras as 20h em nossa assembleia, recebemos dezenas de coletivos
artisticos, culturais e autbnomos sem incentivo publico ou privado, oriundos de todas as regides de Séo
Paulo, Brasil e Mundo, que se utilizam do espago para suas produgbes, ensaios, espetaculos de teatro e
danga, workshops, campeonatos entre outras tantas atividades ja desenvolvidas nesses anos.”

23 de fevereiro de 2018
Carta Aberta: Casa Amarela Quilombo Vive!

Com o intuito de valorizar a importancia da fungcdo social da propriedade no meio urbano, o movimento
cultural denominado MOEPO — Movimento de Ocupacao de Espacgos Publicos Ociosos atua como um ato de
resisténcia no que se refere a busca pela moradia digna contra a excluséo e segregacao. Entre pedidos de
reintegracdo de posse, 0os ocupantes buscam mobilizar agdes sociais baseadas em matrizes afro-indigenas,
por isso denominado como “Quilombo Afroguarany”.

Fonte: Trabalho final de graduagao - Ocupar o patrimdnio: reflexdes sobre estudos de caso

Marina Chagas Brandao
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OUVIDOR 63

“A ARTE COMO INCLUSAO SOCIAL E LUTA POR MORADIA™

O prédio de treze andares no centro de Sao Paulo que permaneceu em situagcdo de abandono por sete anos,
conhecido por Ouvidor 63, é agora sede de uma das maiores ocupagdes artisticas da América do Sul. Desde
2014 funciona como usina de criagbes e intercambio de conhecimento aberto a comunidade. O edificio,
propriedade do governo do Estado desde os anos 1950, foi sede da Secretaria de Estado da Cultura até
2005, e em 2007, foi concedido a Companhia de Desenvolvimento Habitacional e Urbano (CDHU), passando
por variadas tentativas de venda através de leildes.

“Embora pequena, a Rua do Ouvidor, no centro de Sdo Paulo, é um lugar de grande fluxo de pedestres. A
razao é a conexdo da estreita rua — parte dela fechada para carros — com a passarela que leva ao Terminal
Bandeira, um dos maiores terminais de &énibus do centro da capital paulista. Apesar da pressa que
caracteriza a rotina dos habitantes de uma das maiores metropoles do mundo, quem passa por ali tem a
atencdo despertada pelo prédio de numero 63. O colorido do edificio, os grafites na fachada, gente com
instrumentos musicais ou utensilios circenses. Ha quatro anos, completados no dltimo dia 1° de maio, o local
abriga a ocupacdo Ouvidor 63, cuja caracteristica peculiar é combinar atividades artisticas com a luta por
moradia.

Na Ouvidor 63, todos os residentes sao artistas. Ha um pouco de tudo: dancgarinos, cantores, musicos,
artistas plasticos e visuais, acrobatas, palhacgos, pintores e escultores. Ao todo, cerca de 120 pessoas vivem
no local, incluindo algumas criangas e idosos, numero que aumenta um pouco com visitantes esporadicos e
estrangeiros que vém conhecer a ocupagao.

“Somos uma ocupacao artistica e também de moradia. Temos essa caracteristica de ser uma ocupagao
artistico-cultural, e a gente usa isto como ferramenta de transformacao social”, explica D’julia Gangary, de 42
anos, gatcho de Porto Alegre e que ha 15 anos reside em Sao Paulo, sendo os ultimos dois na ocupacao.”

Luciano Velleda para Rede Brasil Atual
05 de maio de 2018

Com o intuito de abordar diferentes géneros culturais, destaca-se a Bienal de Artes Ouvidor 63, evento
correlato a Bienal de Sdo Paulo, com a participagédo de artistas internos e externos a ocupagao. Informagdes
extraidas de entrevistas publicadas em matéria do Sao Paulo Estadao relatam que para tornar-se um novo
morador é preciso passar pelo menos 30 dias como hdspede de um artista ja residente e entdo submeter um
projeto de arte para uma assembleia geral, visto que € uma residéncia artistica, ressaltam os ocupantes.

O 59 Rivoli, em Paris, (http:/br.rfi.fr/cultura/20170901-antigo-predio-ocupado-no-centro-de-paris-vira-polo-
artistico-internacional ) € uma referéncia consolidada em coletivos dessa natureza, tendo sido fonte de
inspiragédo para essa iniciativa em Sao Paulo.

Foto: Leila Fuijii - 2017
Fonte: Flickr
https://www.flickr.com/photos/sescsp/36160006421/in/photostream/



https://www.flickr.com/photos/sescsp/36160006421/in/photostream/
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Fotos: Elza Cohen
Fonte: Asfalto - UOL
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PROGRAMA CAMBIO VERDE

SECRETARIA MUNICIPAL DO MEIO AMBIENTE DE CURITIBA

https://www.curitiba.pr.gov.br/conteudo/cambio-verde/344
https://g1.globo.com/pr/parana/noticia/2019/01/08/pontos-de-troca-de-lixo-reciclavel-por-alimentos-voltam-a-funcionar-nesta-terca-feira-

em-curitiba.ghtml

O Programa Cambio Verde, nasceu de uma derivagdo do Programa Compra do Lixo e do Programa
Lixo que nao é Lixo. Consiste na troca do lixo reciclavel por frutas e verduras atendendo a
populacédo que recebe até 3,5 salarios minimos . Além de incentivar a separagao de residuos e a
destinagéo correta dos reciclaveis, o Cambio Verde tem como objetivo melhorar a qualidade da
alimentacao dos curitibanos beneficiados.

Cada quatro quilos de lixo vale um quilo de frutas e verduras. Oleo vegetal e gordura animal
também podem ser trocados: dois litros de 6leo valem um quilo de alimento. Sdo atendidas, em
média, cinco mil pessoas por més e coletadas 290 toneladas de reciclaveis em todos os pontos da
cidade. A quantidade de alimentos distribuidos chega a 80 toneladas.

Modalidades de Cambio Verde

Cambio Verde nos Pontos de Troca

Incentivar os moradores a separarem o lixo orgénico do reciclavel;

Toda populagdo do Municipio de Curitiba pode participar deste programa, levando ao ponto de
troca, que tém datas e horarios pré-determinados, 4 Kg de materiais reciclaveis (papel, papeléo,
vidro, sucata ferrosa e ndo ferrosa) os quais serdo trocados por 1 Kg de produtos hortifrutis.

Cambio Verde nas Entidades Assisténciais (Cambio Verde Solidari Entidades Assisténciais
(Cambio Verde Solidariedade)

Promover e incentivar a reciclagem;

Incrementar a alimentagdo das pessoas que residem ou se dirigem a essas entidades, a fim de ter
ao menos uma alimentagéo no dia.

Objetivo do Programa:

Promover o escoamento da safra de produtos hortifrutis dos pequenos produtores de Curitiba e da
Regido Metropolitana;

Criar na populagdo o habito de separar o lixo reciclavel;

Sensibilizar a comunidade para a correta destinacéo final dos residuos;


https://www.curitiba.pr.gov.br/conteudo/cambio-verde/344
https://g1.globo.com/pr/parana/noticia/2019/01/08/pontos-de-troca-de-lixo-reciclavel-por-alimentos-voltam-a-funcionar-nesta-terca-feira-em-curitiba.ghtml
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INSTITUTO ECOFAXINA

LIMPEZA, MONITORAMENTO £ EDUCAGAQ AMBIENTAL

A poluicdo proveniente de ocupagdes irregulares como palafitas vém dando sinais negativos de grande
impacto ambiental sobre as areas estuarinas e praias de Santos e Sao Vicente. O Instituto Ecofaxina é uma
associacao sem fins econdmicos, com autonomia administrativa e financeira, que visa a limpeza, reciclagem
e recuperacao ambiental de areas degradadas de mangue e diminuir o aporte plastico no oceano.

Como finalidade das atividades do Instituto, destacam-se:

» Desenvolver atividades e finalidades de relevancia publica e social;

» Desenvolver programas de defesa, recuperagcao e conservacdo do meio ambiente, educagdo ambiental,
geracéo de renda e promog¢édo do desenvolvimento sustentavel;

* Promover a protegéo dos recursos hidricos e a conservag¢éo do solo;

« Promover a conservacdo e recuperacdo de Areas de Preservacdo Permanente, da biodiversidade e dos
servigos ecossistémicos;

* Promover medidas de adaptacao as mudancas climaticas e mitigagdo de seus efeitos;

» Desenvolver pesquisas cientificas;

* Organizar treinamentos, palestras, seminarios, eventos e cursos especiais;

» Gerir ou assessorar cooperativas de catadores em suas atividades profissionais especificas,
proporcionando viabilidade econbmica em suas tarefas de coleta, armazenamento, processamento e
comercializagéo de apares e materiais reaproveitaveis;

» Desenvolver programas de atualizacdo e preparacao profissional;

» Desenvolver projetos em parceria, cooperacdo, apoio com escolas, faculdades, universidades, governos,
empresas, cooperativas e associagoes;

 Promover o voluntariado;

» Desenvolver novos modelos experimentais ndo econdémicos de produgdo, comércio, emprego e credito;

* Prestar atendimento de zoonose e atengdo aos animais silvestres;

* Manter unidades de conservacéo e gestéo de areas de protecdo ambiental;

O PROJETO

O projeto apresentado pelo grupo Ecofaxina configura a participagado conjunta entre moradores, voluntarios,
iniciativa privada e Prefeituras, visando a expansao do trabalho, o aprimoramento tecnolégico, a capacitagao
para gestao e eventuais melhorias em infraestrutura em areas degradadas de Santos e S&o Vicente. A
proposta consite na constru¢do de um galpdo as margens do estuario para funcionar como uma base
operacional para o trabalho e limpeza e recuperagao de areas de mangue.

Um dos objetivos € a intensa participagdo e cooperagcdo dos moradores e associagdes locais, incluindo a
capacitacao e instrucdo dos mesmos através de aulas tedricas e treinamentos a fim de promover e difundir
conciéncia e respeito da importancia ecologica para a regido e geragdo de empregos.
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INSTITUTO ECOFAXINA
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Com o intuito de reciclar os residuos coletados, a instalagdo do galp&do permite que a pesagem, triagem e
separagdo do material coletado seja realizada no local. O Instituto Ecofaxina sugere que o galpao esteja
localizado em area de margem estuarina, no bairro Sdo Manoel, local ocupado por palafitas e integrado em
area de APP.

Segundo entrevista extraida de uma publicacdo do Uol Noticias, realizada com Schepis — integrante do
Instituto, esta area deve ser esvaziada com a ida de 205 familias para o conjunto habitacional Santos O. Ele
ainda ressalta que a ideia é envolver a comunidade, gerando renda para os moradores a partir da coleta
seletiva do lixo e venda dos reciclaveis.

ECOBARREIRAS

Como uma das propostas apresentadas pelo Instituto, a ecobarreira € um equipamento que impede a
dispersao dos residuos descartados pelas favelas de palafitas no manguezal, evitando que alcancem a baia
de Santos e o mar aberto.

De acordo com informacdes fornecidas pelo site do Instituto, aproximadamente 20 toneladas de residuos
reciclaveis sdo descartados diariamente em areas de mangue, o que reforca a necessidade de planos que
atuem sobre a presente situagao.

COLETA DE RESIDUOS

O descarte irregular de materiais reciclaveis em rios € um dos agravantes da problematica existente sobre as
ocupagOes irregulares em palafitas. Uma alternativa para coleta desses materiais, apontada pelo projeto, € a
instalacdo de um deck flutuante no final dos principais becos do Dique da Vila Gilda, de modo que sirvam
como pontos de apoio para a realizacédo de coletas semanais por embarcacoes.

Decks flutuantes para coleta de materiais reciclaveis
Fonte: Instituto Ecofaxina
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Programa de reflorestamento estuarino

O grupo apresenta ainda uma proposta para recuperagcao das areas de mangue que tem como obijetivo
principal reflorestar essas areas degradadas apés acgoes de limpeza.

A proposta é diviidida e organizada em 7 fases:

1.

Desenvolver estudos envolvendo as espécies individualmente e a ecologia de comunidades de espécies
de mangue que ocorrem naturalmente no local, prestando particular atengcdo aos padrées de reprodugéo,
distribuigdo, e sucesso no estabelecimento de plantulas.

Obedecer a hidrodindmica normal que controla a distribuicdo e suporta com sucesso o crescimento de
espécies alvo de mangue.

Avaliar as alteragcbes do ambiente de mangue que ocorreram e que atualmente impedem a sucesséo
secundaria natural.

Selecionar as areas de reflorestamento através de aplicacbes das etapas 1-3 acima, que garantem a
probabilidade de sucesso na reabilitacdo de um ecossistema florestal e evitam desperdicios, tanto
financeiros quanto de esforgos. (...)

Executar o programa de reflorestamento em locais apropriados, selecionados na etapa 4, acima, visando
restaurar a hidrologia adequada e utilizar sementes, propagulos e ou mudas provenientes do manguezal
natural, utilizando fontes locais para menejo.

Realizar o plantio somente depois de completar os passos de 1-5 acima, garantindo o recrutamento
natural que ira fornecer a quantidade de mudas estabelecidas com sucesso, a taxa de estabilizagcao e a
taxa de crescimento necessatria.

Inclui-se ainda a utilizacdo de técnicas especificas para o plantio sobre aguas que possam receber
impactos provenientes do contato com residuos flutuantes como sacos plasticos, garrafas PET, fraldas, e
demais residuos que sejam descartados no leito estuarino.

Para Schepis — integrante do Instituto — a recuperagdo de areas degradas é uma ferramenta de
congelamento de favelas, para evitar que se instalem novas familias no local e que mais mangue seja
cortado. O Instituto aguarda respostas para as iniciativas.
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