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CAPITULO 3

OBJETIVOS E JUSTIFICATIVA DO EMPREENDIMENTO

Os objetivos do empreendimento, apresentados neste EIA, sao:

= A urbanizagdo do assentamento de Santa Cruz dos Navegantes, por meio da implantagido de
infra-estrutura de saneamento ambiental — sistemas de abastecimento de agua, coleta e tratamento
de esgotos e drenagem de aguas pluviais e do reassentamento ou da realocacio de familias

atualmente residindo em palafitas sobre areas de manguezais;

= A recuperagdo ambiental de areas de protegao permanente (APPs), bem como o estancamento

das ocupacdes irregulares sobre as mesmas .

Conforme apresentado no capitulo anterior, a formagao deste Assentamento se deu segundo os
mesmos parametros de ocupacio irregular, caracteristicos no processo de crescimento das cidades
brasileiras, que produziu grande desigualdade nas condi¢des de moradia, onde o acesso a infra-
estrutura e equipamentos sociais se tornou extremamente dispare, resultando a divisao entre a cidade
formal - regida por normas juridico-institucionais e fundamentada na dinamica imobiliaria - ¢ a
cidade informal - na qual o acesso ao solo ou a oportunidade de moradia ¢ alcancado precariamente
por meio de processos e mecanismos sem respaldo legal.

A configuracio da denominada cidade informal é caracterizada pelo ciclo que a exclusio impde a

esse contingente populacional, que pode ser traduzida, via de regra, em:

» Exclusdo geografica, ja que ocupam os mais afastados espagos das cidades, sem infra-estrutura

urbana;



C

COMSULTORIA
PAULISTA

* Exclusio legal, tendo em vista que a maioria dos assentamentos ocorre em terrenos invadidos ou

loteamentos clandestinos; e

» Exclusao social, ao apartar essa populaciao da infra-estrutura, da proximidade do emprego e da

rede de servicos publicos implantados em outras areas.

Do ponto de vista ambiental, as ocupagoes irregulares das areas de preservacido permanente
(APP’S) agravam e trazem conseqiiéncias nao apenas para os seus moradores, mas acabam por
deteriorar, quando nao destruir, os recursos naturais do territério municipal.

O projeto proposto permitira a recuperacio de uma importante area de manguezal, hoje
degradada pela ocupacio antrépica, atendendo desta maneira, duas importantes demandas do
municipio: a melhoria da qualidade ambiental e a diminui¢ao do déficit habitacional.

Neste capitulo, sera apresentada a maneira como a cidade do Guaruja se estruturou quanto a sua

ocupagiao e os principais aspectos da questao habitacional no municipio.

3.1. USO E OCUPACAO DO SOLO NO MUNICIPIO

Em razdo do seu historico, a estruturacao urbana do Guaruja definiu uma concentragiao de usos
residenciais e areas de comércio e servigos voltadas a demanda das populagdes residente e flutuante
e, apos a década de 1970, as atividades portuarias e industriais. Em razdo das suas caracteristicas
geomorfologicas, a ocupaciao do Guaruja teve inicio ao longo de uma estreita faixa de planicie entre
a Serra de Santo Amaro e a orla maritima Posteriormente se estendendo para as terras proximas ao
estuario, pela populacao de baixa renda.

Atualmente, os seguintes aspectos caracterizadores do uso e ocupagao do solo no Guaruja

configuram setores urbanos nitidamente delimitados, entremeados pelos assentamentos subnormais:

* Os espagos a noroeste reunem as atividades portuarias e retro-portudrias, ao longo do canal de
navegacao, estando o uso residencial presente no distrito de Vicente de Carvalho, limitado pela
rodovia Conego Domenico Rangoni, extensio da rodovia Piacaguera — Guaruja, e a Base Aérea
do Guaruja. A ocupagdo desse setor apresenta uma tipologia predominantemente horizontal,
com a presenga de comércio e servigos ao longo das avenidas Santos Dumont e Thiago Ferreira.
Essa ocupagdo apresenta conflitos com os usos existentes em sua proximidade, que produzem
impactos em fun¢io de caminhdes em circulagdo e do armazenamento de contéineres nas

retroareas do Porto Organizado de Santos.

* Uma extensa faixa ao longo da orla maritima apresenta diferentes indices de aproveitamento
vertical e padrio construtivo bastante diferenciado daquele verificado em Vicente de Carvalho.
Nessa faixa, que inclui os morros e as peninsulas, estdo localizados edificios de alto padrao e
antigas mansoes, ocupados por veranistas, em sua maioria. O Bairro Pitangueiras apresenta a

maior concentracao, com maiores indices de verticalizacao, havendo no Bairro Enseada uma
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gradacao de média densidade, ocasionada pela construcido, a partir da década de 1980, de grande
numero de edificios de gabarito baixo ou médio. A ocupagiao de alto padrio nos morros
proximos a orla provocou, em casos como os de Vila Rosa, Vila Ligia e Jardim dos Passaros, um

consideravel impacto na ambiéncia e na paisagem.

= Uma porgio territorial a sudoeste é caracterizada pelos bairros estruturados pela Avenida Ademar
de Barros: Jardim Santo Anténio e Vila Santa. Sao bairros consolidados, considerando que a
avenida se constitui em importante via de comunicagao de Guaruja para Santos, por meio do
servico de balsas, carreando um intenso fluxo de pedestres, ciclistas, usuarios de transporte
publico e, na temporada, de automoveis de turistas. Devido aos padrdes construtivos, com
caracteristicas horizontais em sua maioria, os bairros mencionados se configuram como uma
continuidade da ocupagao habitacional de Vicente de Carvalho. Neste setor, devido ao fato de
estar totalmente cercado por areas de protecao ambiental, morros da Serra de Santo Amaro e

pelo canal de navegacao, a expansio se mostra extremamente limitada em todos os quadrantes.

» Ao leste, a ocupagao foi estruturada a partir de uma comunidade tradicional de pescadores na
praia do Perequé que, posteriormente, interligou-se as praias de Maré Mansa e Pernambuco.
Neste setor observa-se a presenca acentuada de edifica¢des voltadas para a prestaciao de servigos
e grande diferenga nos padrées construtivos. O bairro do Perequé, situado na Serra do Guararu,
se caracteriza por possuir um dos maiores assentamentos subnormais do Municipio, a0 mesmo
tempo em que possui grande potencial turfstico, devido as suas caracteristicas paisagisticas e de
concentragao de barcos de pesca. Além do Perequé, no extremo leste, situam-se as praias de
Cachoeirinha e Prainha Branca, com reduzido nimero de moradores, sendo utilizadas

principalmente por veranistas.

No tocante ao parcelamento do solo urbano, as ocupag¢des mencionadas produziram
apropria¢des extremamente diversas, ora com edificagdes de tipologia horizontal, ora com tipologia
vertical, visto as condi¢Oes sociais e economicas terem sido determinantes no que se refere ao acesso
a terra urbana.

Por um lado, o intenso retalhamento do solo observado nos loteamentos populares viabilizou a
aquisicao de lotes pela populagio demandataria, por outro lado, a viabilizacio dos edificios
residenciais de luxo e hotéis, se deu pela ocupacio da faixa litoranea nos espagos anteriormente
ocupados por grandes propriedades.

O paradoxo dessa situacdo ¢ que as areas mais verticalizadas e providas de infra-estrutura sao, de
maneira geral, as areas com predominancia de edificios que sao utilizados somente durante a época
da temporada (sazonalidade), enquanto os bairros populares, aqueles onde reside a maioria da
populagao, apresentam infra-estrutura nao satisfatoria.

Outro aspecto a ser destacado é o da ocupagao dos espacos livres da cidade tanto pelos
assentamentos subnormais quanto pelo mercado imobiliario de média e alta renda. Em relacdo aos
primeiros, a estratégia de sobrevivéncia obrigou milhares de trabalhadores a se fixarem nas areas
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publicas municipais ou em areas cuja ocupagao nao era permitida pela legislagio vigente (sem
fiscalizagdo), originando a partir da década de 1970, as favelas. Em relacio ao mercado imobiliario,
¢ constatado que obteve do poder publico a aprovagiao para empreendimentos construidos nos
morros das Galhetas, na ponta dos Asturias e do Maluf, na ponta de Pitangueiras, ainda permitindo
a implantacio dos condominios de Tortugas e Sorocotuba, o que provocou impactos ambientais
diversos no municipio.

Por fim, observa-se que no Guaruja hd assentamentos subnormais em todo territério do

municipio, inclusive avan¢ando sobre os manguezais e as encostas das elevagoes.

3.2. HABITACAO NO GUARUJA

A questao habitacional é hoje um dos principais problemas das cidades brasileiras, em particular
no municipio do Guaruja. O intenso crescimento da populagio no Municipio, sobretudo a partir
dos anos 70, com o processo de industrializacio da regido metropolitana da Baixada Santista,
principalmente em Cubatdo, e a construcao da rodovia dos Imigrantesa, exerceram uma forte
pressio pela ocupacio de areas publicas e/ou de preservagio ambiental, por populacio de baixa
renda, fazendo com o que os nuicleos de assentamentos irregulares se expandissem
significativamente em numero, popula¢io e em area ocupada. Segundo levantamento feito pela
Prefeitura, em 1998, existia 58 nucleos de habitacio subnormal, com um namero total de 20.382
habitantes.

Com base em fotos aéreas de 2002, utilizadas neste estudo, a area estimada de terrenos ocupados
por assentamentos irregulares no Municipio era de aproximadamente 3,3 milhées de metros
quadrados. O mesmo levantamento indicava a existéncia de 56 favelas, 4 loteamentos irregulares e 2
loteamentos clandestinos.

Os nucleos de favelas abrangem a maior parte da populagio em condi¢des subnormais, com
103.032 pessoas habitando 27.776 domicilios, e estio localizados em dreas de risco de
escorregamentos (morros) ou em areas de preservagao ambiental, sobretudo nas areas de manguezal.
Da totalidade dos domicilios localizados em nucleos de favelas no Guaruja, 6.604 situam-se em areas
de risco por instabilidade geolégica e/ou geotécnica ou de preservacao ambiental (motros ou

manguezais). Nesses setores, a Prefeitura estima a necessidade de movimentagao de 5.571 familias.

3.2.1. Habitagbes subnormais

Da totalidade dos nucleos de favela, 8 possuem numero de domicilios variando entre 1.000 e
2.300 unidades, 16 entre 300 e 999 e os demais entre 41 e 299 domicilios.

A maioria dos nucleos é de ocupagbes antigas, da década de 40, oriundas de colonias de
pescadores. Os nucleos formados nas décadas de 60 e 70, sao originarias da expansdo do setor da

construcao civil no municipio — que, gerando amplo numero de empregos atraiu grande
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contingente populacional para o municipio. Os mais recentes nuicleos, dos anos 80 e 90, sio fruto
do processo recessivo e da decadéncia do municipio como pélo turistico.

A configuracio tipica desses assentamentos é caracterizada por moradias unifamiliares, entre 20 e
40m®, com alto grau de adensamento. Aquelas implantadas sobre estacas de madeira de alturas
variaveis, em func¢ao do nivel de alagamento local, sio denominadas palafitas. As habitagdes sao, de
maneira geral, construidas em madeira ou em alvenaria e madeira (misto), com uma ou duas divisoes
internas e cobertas com telhas de zinco ou fibrocimento. O sistema viario interno aos nucleos é
composto por vielas e trapiches, interligando o Assentamento as vias oficias do entorno.

Nas regides de morros, embora menos adensados, o manuseio inadequado do terreno para a
construcdao das moradias favoreceu o surgimento de situagoes de risco por instabilidade geotécnica.
Observa-se nesses locais que sio empregados materiais de melhor qualidade, como estruturas em
concreto armado, alvenarias de blocos de concreto e pequenas estruturas de arrimo, como forma de

tentar melhorar a estabilidade das construcoes.

3.3. POLITICA HABITACIONAL

Dentre as ac¢des de reversio do quadro de invasio das areas legalmente protegidas e das areas
publicas e as acbes de recuperagdo e reurbanizacao de assentamentos subnormais, merecem

destaque os seguintes projetos em desenvolvimento pela Prefeitura Municipal do Guaruja.

» Com recursos provenientes do Orcamento Geral da Unido (OGU) serao desenvolvidos os

projetos de Santa Cruz e Acarad;

* Em pareceria com a Companhia de Desenvolvimento Habitacional e Urbano do Estado de Sao
Paulo (CDHU) serao desenvolvidos os projetos: Guaruja G e Projetos Bird (Complexo
Cachocirinha, Prainha / Marezinha), que sio projetos habitacionais integrados, envolvendo a

recuperagao ambiental e o desenvolvimento economico das comunidades.

O projeto "Estuario Vivo", que contard com o aporte de financiamento do Banco Mundial,
propoe o reassentamento de aproximadamente 1.150 familias, sendo 150 familias do chamado
Complexo Acarat e 1.000 familias do Complexo Cachoeira.

O Complexo Acarat envolve as favelas Avenida Atlantica e Santa Madalena e o Complexo
Cachoeira envolve as favelas Cachoeira, Marinheiros, Vila da Noite e Santa Clara.

A Urbanizagao e Recuperagao Socio-Ambiental de Santa Cruz dos Navegantes faz parte do
Projeto “Janelas para o Mar” que tem como objetivo o incremento do turismo, por meio da
recuperacao das areas de protecao ambiental e urbanizacdo das areas situadas proximo a orla

maritima.
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3.3.1. Diretrizes da Politica Habitacional

As agbes relacionadas a politica habitacional do municipio estio pautadas pelas seguintes

diretrizes, estabelecidas no Plano Diretor:

* Garantir a moradia digna, dispondo de instalagdes sanitarias e infra-estrutura urbana adequada,

servigos publicos essenciais e acesso aos equipamentos sociais basicos;

* Requalificar os parametros urbanisticos e de regularizacio fundiaria dos assentamentos

habitacionais precarios e irregulares;

* Hstimular o adensamento em areas vazias ou subutilizadas, com infra-estrutura ja implantada e

adequada, inibindo a ampliacdo de nucleos habitacionais precarios;

* Coibir a nao utilizagdo ou subutilizacdo da terra urbana para o uso habitacional nas areas
consolidadas, utilizando para esse fim, os instrumentos previstos na Lei Federal 10.257/01 -
Estatuto da Cidade;

* Prever mecanismos para estimular a oferta e a melhoria das condi¢gdes de habitabilidade da
populacdo de baixa renda pela iniciativa privada, na producdo de Habitagdao de Interesse Social —
HIS e de Habitagago do Mercado Popular — HMP, principalmente nas Zonas Especiais de
Interesse Social — ZEIS ';

* Incentivar e apoiar a formacgao de agentes promotores e financeiros nao estatais, a exemplo das

cooperativas e associagdes comunitarias de autogestio, na execuc¢ao de programas habitacionais;

* Garantir alternativas habitacionais para a populagio removida das areas de risco ou de

preservacao ambiental, coibindo novas ocupagoes nessas areas.

3.4. PLANOS, PROJETOS E PROGRAMAS CO-LOCALIZADOS

Além dos projetos habitacionais, ha outros projetos que, cada qual com sua importancia, poderao
impulsionar o desenvolvimento economico da cidade, condi¢ao essencial para a sustentabilidade das

acoes habitacionais e a conten¢ao de novas ocupagoes irregulares.

1 Considera-se :

=  Habitagdo de Interesse Social — HIS ¢é aquela destinada a populagdo com renda familiar mensal limitada a 5 (cinco) salarios
minimos, produzida diretamente pelo Poder Piblico municipal ou com sua expressa anuéncia, possuindo, no maximo, 1
(um) banheiro por unidade habitacional e 1 (uma) vaga de estacionamento para cada 2 (duas) unidades habitacionais;

=  Habitagdo de Mercado Popular — HMP ¢ aquela destinada a populagido com renda familiar mensal na faixa de 5 (cinco) a 10
(dez) saldrios minimos, produzida pelo mercado imobilidrio, possuindo, no maximo, 1 (um) banheiro e 1 (uma) vaga de
estacionamento por unidade habitacional;

»  Zonas Especiais de Interesse Social - ZEIS sao areas do territério municipal com destinagdo especifica e
normas proprias de uso e ocupagdo do solo, destinadas primordialmente a produgdo, manuten¢io e
sustentabilidade de habitacdo de interesse social.
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Os projetos que trazem esse conceito sio o Aeroporto (no local atualmente ocupado pela Base
Aérea), o Retroporto, e as operagoes urbanas voltadas para o turismo (CING — Complexo Industrial
Naval de Guaruja, cuja implementagio é revestida da mais alta relevancia para o desenvolvimento do
Municipio pela importancia estratégica no fomento de novos empreendimentos com reflexos na
economia).

Cabe ressaltar que, pela proximidade com o CING, a urbaniza¢ao de Santa Cruz dos Navegantes
ganha uma maior relevancia dada a sua capacidade de alavancar o potencial de atracio de novos
investimentos para a regiao.

Deve-se considerar, também, o estabelecimento do Termo de Pactuagao para o Desenvolvimento
Econdémico e Social Sustentavel na Area de Influéncia Portuaria e Retroportudria, nos municipios de
Cubatao, Guaruja, Santos e Sdo Vicente, que estabelece uma agenda de Projetos Estratégicos, de
curto, médio e longo prazo. Os municipios trabalham conjuntamente pela alocagdo de recursos e
pela solucdo de seus respectivos problemas institucionais e de gestdao; de uso do solo; ambientais e
de logistica. No escopo desse Termo de Pactuagao, sio focadas, também, as oportunidades relativas
ao turismo, energia, desenvolvimento urbano, meio ambiente e pesquisa e desenvolvimento da

porto-industria.



