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RESUMO

Este trabalho promove uma investigagao sobre os Vazios Urbanos Periféricos através
da identificacdo e andlise dos casos existentes na Area Continental do Municipio de Sdo
Vicente, campo espacial de estudo. Tem como objetivo central o estabelecimento de diretrizes
especificas para estes vazios urbanos, como forma de contribuicdo para o planejamento

urbano ambiental do municipio.

Para tanto, foram feitos realizados levantamentos “in loco” e pesquisa documental, os
quais permitiram a caracterizacdo fisica dos espagos estudados. Esta primeira fase da
investigacdo foi complementada e relacionada com o estudo das leis incidentes sobre a Area
Continental de Sao Vicente, apresentando como um primeiro resultado consideragdes sobre as

possibilidades de uso e ocupacao para cada um dos onze vazios urbanos encontrados.

O produto final da pesquisa ¢ composto de sugestdes de alteragdes no zoneamento de
uso e ocupagdo do solo referente a area de estudo determinada, com a criagdo de novas zonas

de uso, e, por uma nova proposta das areas identificadas como vazios urbanos.



ABSTRACT

This paper promotes an investigation into the Peripheral Urban Emptiness through
identification and analysis of the existing cases in Sdo Vicente’s Municipality Continental
Area, spatial field of study. Its main objective is the establishment of specific guidelines for
these urban emptiness, this way contributing to the municipality’s urban environmental

planning.

To this end it was carried out documental research and “in loco™ collection of data
which allowed the physical characterization of the spaces studied. This first stage of
investigation was complemented and related to the study of the laws incidental to Sao
Vicente’s Continental Area, presenting as its first result considerations over the possibilities

of use and occupancy for each one of the eleven empty spaces found.

The research’s final product is composed of suggestions for altering the zoning of use
and occupancy of the soil concerned with the area of study specified, with the creation of new

zones of use and new proposals for those areas identified as urban emptiness.
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1 INTRODUCAO

1.1 Apresentaciao

A histéria do desenvolvimento da urbanizagdo brasileira, intensamente acelerada pelo
advento da industrializagdo no pais, mostra um processo desordenado e conflitante na
ocupagao do territério, tendo imperado inicialmente um modelo horizontal e espraiado, ao
lado de caréncias de infra-estrutura basica, transportes, saneamento € equipamentos urbanos,
cyjos ritmos de implantagdes ndo acompanharam a dinamica das cidades. O aumento do
crescimento das cidades médias ¢ a concentracdo urbana e tendéncia a verticalizagdo dos
grandes centros urbanos ampliaram e evidenciaram os problemas. A falta de uma efetiva
politica e planejamento urbano direcionado para a cidade como um todo, se contrapuseram as
relagdes econdmicas, socio-culturais e politicas. A partir de uma abordagem genérica, pode-se
considerar que o resultado sdo ntcleos urbanos que apresentam inumeros problemas sociais e
ambientais, onde sdo imprescindiveis, além de programas e agdes de cardter reparador,
politicas que considerem as inter-relagdes do meio ambiente construido e do meio ambiente
fisico, partindo-se do principio de que inevitavelmente a urbanizagao promove alteragdes das
caracteristicas naturais das areas onde se desenvolve — fator desconsiderado até algumas

décadas atras.

Neste contexto, a questdo dos vazios urbanos, um entre varios problemas urbanos,
reveste-se de extrema importancia. Encontrados tanto nas areas periféricas, como nas areas
centrais e intersticiais das cidades, contribuem para as formas de crescimento das cidades,
quando inseridos entre loteamentos, criando areas ndo utilizadas ou subutilizadas, com
diversas situagdes urbanas e ambientais problematicas. S3o resultantes da associacdo do
modelo especulativo do mercado fundiério, as formas de atuacdo dos agentes privados e as
politicas dos agentes publicos (CLICHEVSKY, 2000). A especulagdo imobilidria ocorre com
a retencdo programada por parte do proprietario de lotes e glebas urbanos ou de expansdo
urbana, com a expectativa de uma futura valorizacdo decorrente do desenvolvimento do
entorno com a dotacao do local de infra-estrutura basica e servigos publicos, constituindo-se

em uma pratica contraria a func¢ao social da propriedade urbana.

O fendmeno de surgimento dos vazios urbanos e suas seqiielas ndo estdo restritos ao

universo brasileiro, mas atingem também as cidades latino-americanas de um modo geral e



12

algumas cidades européias. Na Europa, especialmente na Fran¢a, foram detectados casos de
terrenos € imoveis vazios que causaram a desvalorizacdo de bairros ou zonas onde estao
localizados, provocando deslocamentos populacionais e empobrecimento das areas
(BOUCHE, 2000). Nestes casos, tratava-se de vazios urbanos inseridos nas manchas urbanas
consolidadas, e ndo das areas destinadas a expansdo urbana. Na América Latina, apesar de
nao haver homogeneidade nas fases de crescimento urbano, os vazios urbanos encontram-se,
em sua maioria, localizados na periferia das cidades e areas metropolitanas, € em pequeno
nimero nas areas centrais e intersticiais. Muitos deles possuem condi¢des urbano-ambientais
compativeis a atividades residenciais e produtivas, representando um recurso social nao
aproveitado, enquanto outros vazios urbanos apresentam caracteristicas improprias em termos
de inundabilidade, acessibilidade, solo imprdprio, contaminagdes, escassez de infra-estrutura
basica, etc. (CLICHEVSKY, 2000). Dentre estes vazios urbanos, alguns deveriam ser
excluidos no planejamento das areas destinadas a expansdo urbana: umas devido aos riscos
que representam, outras por constituirem-se em importantes areas de preservacao de recursos

naturais.

Apesar da relevancia dos vazios urbanos para a compreensdo, planejamento e gestao
das cidades, ainda sdo poucos os estudos académicos a as politicas municipais brasileiras

voltadas ao assunto.

A Constituicao Federal de 1988 ao tratar da politica urbana em seus artigos 182 e 183,
instituiu alguns instrumentos essenciais para o tratamento dos vazios urbanos. A promulgacao
do Estatuto da Cidade em 2001, regularizando os supracitados artigos, permitiu aos
municipios a incorporacdo destes instrumentos a partir da inser¢do dos mesmos em seus
planos diretores e leis especificas de uso e ocupagdo do solo. A apreensdo destes novos
instrumentos € essencial para a formulacdo de diretrizes e estratégias voltadas para o

equacionamento dos problemas causados pelos vazios da malha urbana.

O municipio de Sao Vicente, localizado na zona costeira central do Estado de Sao
Paulo apresenta algumas caracteristicas peculiares de expansdo urbana. Encontra-se
fisicamente dividido em uma Area Insular e uma Area Continental, separadas pelo Canal dos
Barreiros, onde a primeira, junto com os rios, representa somente 20% do territorio, e a
segunda os restantes 80%. Enquanto a Area Insular detém uma alta densidade populacional
devido a sua proximidade com o municipio de Santos, com o qual divide a area da Ilha de Sao
Vicente, e a existéncia de infra-estrutura basica e sistemas de transportes, satde e educagao,

ndo possuindo mais condi¢des de absorver a demanda habitacional e de servicos de uma
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populagdo aproximada de 320.000 vicentinos, a Area Continental apresenta extensas glebas
nao utilizadas, representando um alto potencial para a expansao urbana de Sao Vicente, dentro
de uma oOtica sustentavel de desenvolvimento. Apesar de inserida no Plano Diretor Municipal
e no zoneamento da cidade, como detentora das 4reas de expansio urbana, a Area Continental
e seus vazios urbanos carecem ainda de diretrizes mais especificas, a serem formuladas a
partir de um aprofundamento técnico de suas caracteristicas e condicionantes fisicas, assim

como de estudos detalhados da dinamica local.

Espacos vazios no contexto de desenvolvimento das cidades sdo oportunidades de
busca de qualidade de vida. Sendo um espago auséncia, como forma de respeito da cidade, ou
sendo um espaco potencial de uso e construgdo para corroborar com o engrandecimento de
nosso modo de viver, a presenga de vazios na malha urbana, apesar de apresentarem
problemas no contexto presente, significa, para um futuro préximo, potencial de mudanca da

dindmica do local.

Os vazios urbanos da cidade de Sao Vicente estdo locados em uma area de expansao
urbana que possui caracteristicas diversas em um contexto amplo de entorno que passa por
situacdes de preservacdo de meio ambiente, poluicdo industrial, equipamentos publicos de
grande porte como os presidios e areas de ocupagdo desordenada a exemplo das favelas do
local. Mesmo estando alguns destes vazios urbanos em dreas de baixa densidade
populacional, ou em area de descontinuidade da malha urbana, a questdo de facil
acessibilidade a toda Area Continental a caracteriza como area de potencial expansio da
cidade, uma vez que seu centro se encontra extremamente adensado por se localizar em uma

area insular, com limites fisicos definidos.

A aplicacdo do objeto de estudo — vazios urbanos — a Area Continental de Sao
Vicente, entendida como detentora de vazios urbanos periféricos, e definida como o campo
espacial da presente pesquisa, estabelece a elaboracao de um estudo de caso especifico sobre
as possibilidades e condicionantes de utilizacdo dos vazios urbanos, passivel de generalizagao

para outras areas detentoras de problematica similar.
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1.2 Objetivos

O objetivo geral deste trabalho ¢ o de estabelecer diretrizes especificas para os vazios

urbanos da Area Continental de Sdo Vicente, como subsidios para futuras revisdes das leis

urbanisticas municipais, contribuindo desta maneira para o planejamento urbano-ambiental de

uma area de extrema relevancia para o desenvolvimento sustentavel do Municipio.

Para tanto, parte-se de dois objetivos especificos:

Identificar as caracteristicas fisicas, juridicas e de entorno dos vazios urbanos

periféricos existentes no campo espacial determinado;

Inter-relacionar as vigentes legislagdes municipais referentes a estes vazios, as

caracteristicas identificadas, estabelecendo seus limites e potencialidades.

1.3 Metodologia

A metodologia adotada para o alcance dos objetivos tragados divide-se basicamente

em 4 etapas:

ETAPA 1

Relativa ao embasamento teorico, compreende a pesquisa bibliografica sobre o
tema “vazios urbanos ”, sobre a evolugdo histérica do Municipio de Sdo Vicente,
do contexto regional em que se insere, € de suas caracteristicas socio-
econdmicas, assim como de aspectos dos meio fisicos — morfologicos,
geoldgicos, geotécnicos, hidrologia, etc., descritos em literaturas existentes como

livros, trabalhos académicos, artigos técnicos, jornais e revistas.

ETAPA 2

Direcionada ao levantamento de dados especificos sobre a drea de estudo
constitui-se de duas linhas primordiais de agdo: pesquisa documental e pesquisa

de campo.
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Porém, antes de adentrar no detalhamento das duas linhas de agao, considera-se
importante tecer algumas observacoes sobre o que seja a Caracterizagdo de um

“vazio urbano”.

A Caracterizagdo envolve fatores de influéncia direta que sdo agrupados em:

fisica, juridica e, do entorno.
A caracterizagdo fisica engloba os seguintes fatores:

e Localizagdo: Os vazios urbanos sao encontrados tanto nas areas periféricas
quanto nas areas mais centrais ou intersticiais, muitas vezes definindo o

crescimento das cidades;

e Infra-Estrutura: Enquanto grande parte de terra urbana, munida de infra-
estrutura e equipamentos, permanece sem ocupacgdo, parte da populacio

produz moradias em areas inadequadas e sem infra-estrutura;

e Acessos: Ao se exigir para a implantacdo de determinados usos, a analise de
seu impacto no sistema vidrio e, se for o caso, de medidas redutoras destes
impactos, pretende-se eliminar novos focos de sobrecarga no sistema viario

atual;

e Meio Fisico: incluindo declividade, vegetagdo, ventos predominantes,
insolacdo, acdes degradadoras tanto naturais quanto externas como despejo de

lixo ou esgoto;

e Condicdes Geologico-Geotécnicas: Existem terras vazias com escassas ou

nulas condi¢des urbano-ambientais para ocupacdo, em termos de erosdo,

inundabilidade, acessibilidade, etc.

A caracterizagdo juridica envolve:

e Proprietario: Os vazios urbanos estdo nas maos de: agentes legais e ilegais
que produzem a terra urbana; pequenos proprietarios que puderam comprar,
mas ndo ocupar; agentes que compraram visando a valorizagdo; proprietarios

agricolas; grileiros; o Estado; e outras institui¢des com suas politicas proprias.

e Lei de Uso e Ocupacdo do Solo: O papel da legislacdo urbana, com

repercussdes variadas, pode se nao bem utilizada, causar congelamento de
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certas areas ou provocar crescimento desordenado de outras, visando induzir

ou restringir o desenvolvimento de certas atividades em determinadas regioes.

A caracteriza¢do do entorno devera ser feita com base nas caracterizagoes
fisicas e juridicas incluindo o uso dos imoveis, uma vez que intervengdes
urbanas nos Vazios Urbanos podem produzir efeitos de renovagdo induzida nas

areas de entorno.

Sistematizando os dados expostos, a Caracteriza¢do segue a ordem disposta no

fluxograma, fig. 1.1, inserido a seguir:

Vazio Urbano

como
ESPACO VAZIO
y v ‘
= T Ve E
CARACTERIZACAO CARACTERIZACAO CARACTERIZACAO
FiSICA JURIDICA DO ENTORNO
-
Y 4 A
- Localizacéo HEHH 4
- Infra-estrutura . Prqprletarlo - Caracterizacio
- Acessos - Leide Uso e fisica
- Meio fisico Ocupagio do Solo - Caracterizacio
- Condicoes Juridica
Geolégico-Geotécnicas \+ Usos encontrados
\ 4 Y
VAZIO URBANO
CARACTERIZADO

Figura 1.1: Fluxograma de Caracterizacio dos Vazios Urbanos
Elaboragdo: CAROL, 2005.



17

Isto posto, pode-se agora retornar a explanagdo da pesquisa empirica

propriamente dita.

A pesquisa documental refere-se a:
» Levantamento de material cartografico pré-existente;
» Levantamento de fotos aéreas pré-existentes;

» Leitura e apreensdo dos Relatorios e Planos elaborados pela administragao
municipal;
» Leitura e apreensdo das Legislagdes Municipais — arcabougo legal;

» Atualizagdo de dados relativos a area através do levantamento de relatorios de

agéncias publicas atuantes na area de estudo; e,

» Levantamento de dados técnicos junto a empresas publicas e privadas com

trabalhos executados na Area Continental de Sdo Vicente.

A partir destes levantamentos e leituras pode-se formatar um dos primeiros
resultados praticos da pesquisa, um mapa de localizacdo dos vazios urbanos da

Area Continental de Sdo Vicente.

A pesquisa de campo refere-se aos seguintes procedimentos:

» Visitas aos locais de estudo, com o objetivo de confirmacdo de parte dos
dados obtidos nos diversos documentos pesquisados, obtencao de dados do

entorno, verificacao de situacgoes criticas;

» Entrevistas com técnicos do setor privado atuantes na area, para obtengdo de

dados sobre o comportamento do meio fisico a intervengdes de ordem técnica;

» Entrevistas com técnicos da administragdo municipal sobre programas e

estratégias adotados para os locais em questdo.
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Para o registro desta etapa da pesquisa utilizou-se uma planilha de campo
elaborada especialmente para esta finalidade, baseada nas dissertacdoes de
mestrado de Ventura (2001) e Pons (2002), e complementada com novas

variaveis, baseadas no exposto no inicio desta etapa.

A referida planilha, denominada de Ficha de Identificagio', permite uma
completa caracterizacdo da cada vazio urbano existente, consistindo nos dados

referentes as seguintes questdes:

* Localizacdo em relagdo a regido na cidade;

* Area e limites fisicos;

* Enquadramento no zoneamento municipal;

* Caracteristicas Fisicas:
» Aspectos geotécnicos - geologicos;
» Comportamento hidrogeologico e permeabilidade;
» Declividade;
» Suscetibilidade aos processos do meio fisico;
» Vegetacao;
> Ventos;
» Umidade relativa; e,
» Temperatura média anual;

* Fatores ambientais:
» Acdo degradadora; e,
» Condicionantes do meio fisico;

* Infra-estrutura:
» Abastecimento de agua;

» Esgoto sanitario;

' O modelo da Ficha de Identifica¢io utilizada encontra-se inserida como Apéndice A.
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» Coleta de lixo domiciliar; e,
» Rede elétrica;
* Condigdes e aproveitamento de uso e ocupagao do solo:
» Habitagao; ¢,
» Tipo de ocupagdo do vazio urbano;
* Acessibilidade:
» Modalidade;
» Caminhos; e,
» Composicao;

* Ocupagdo e atividades do entorno: empreendimentos diversos, publicos e

privados.

ETAPA 3

Baseada na pesquisa bibliografica, documental e de campo das etapas anteriores,
compreende a sistematizagao, inter-relagao e analise dos diversos levantamentos,

apresentando como resultados:

* Elaboragdo de um quadro comparativo dos diversos vazios urbanos, segundo

suas principais caracteristicas;

* Elaboracdo de um quadro dos reais limites e potencialidades de uso dos

vazios urbanos, a partir da andlise critica de suas caracterizagdes; e,

* Um novo mapa dos vazios urbanos da area de estudo, classificados segundo

suas condicionantes e possibilidades.

ETAPA 4

Fase conclusiva da presente pesquisa refere-se a elaboracdo critica de
recomendacdes direcionadas as novas diretrizes e estratégias a serem adotadas

para os vazios urbanos identificados.
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1.4 Estrutura do Trabalho

Apbs o presente capitulo, denominado de Introduc¢fo e dedicado a apresentacdo do

problema determinado para investigagdo, o trabalho compde-se de mais cinco capitulos.

O Capitulo 2 — Embasamento Tedrico para o Estudo dos Vazios Urbanos apresenta
a investigacao de conceitos considerados basicos para a reflexdo e analise dos fatores que

envolvem a questao dos vazios urbanos.

O Capitulo 3 — Contextualizacio do Campo Espacial de Estudo: Area Continental
do Municipio de Sao Vicente inicia-se com a apresenta¢do das diversas caracteristicas do
Municipio de Sao Vicente e da Regido Metropolitana da Baixada Santista do qual faz parte,
para em seguida adentrar na 4rea especifica de estudo, a por¢cdo continental do Municipio,
proporcionando desta maneira, primeiro uma visao global, imprescindivel para a compreensao

do local, e depois o recorte da questdo central.

No Capitulo 4 — Os Vazios Urbanos da Area Continental: Apresentacio e Analise
dos Resultados encontra-se primeiro uma apresentagdo geral dos diversos vazios urbanos
identificados, localizados em mapa, seguida dos dados especificos de cada um deles, dados
coletados nas visitas aos locais, nos documentos técnicos € nas diversas entrevistas realizadas.
Finaliza com uma primeira andlise dos resultados levantados, elaborados para cada um dos

onze vazios urbanos detectados.

A partir desta analise preliminar, o Capitulo 5 — Novas Diretrizes para os Vazios
Urbanos Estudados dedica-se a completa-la, agora dentro de uma visdo do conjunto,
propondo novas diretrizes para cada um deles, sempre relacionando com as diretrizes

municipais vigentes no periodo de elaboragdo da presente pesquisa.

Finalmente, o Capitulo 6 — Comentarios Finais encerra o processo investigativo em
pauta, com a apresentacao de reflexdes sobre os varios aspectos abordados durante o decorrer

do trabalho.
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2 EMBASAMENTO TEORICO PARA O ESTUDO DOS
VAZIOS URBANOS

2.1 Vazios Urbanos e o Processo de Urbanizacio

O termo “Vazios Urbanos” remete, em uma primeira percepcdo, a um espago vazio
dentro do contexto da cidade. Espagos criados pelo desuso do cenario podendo ser antigos ou
recentes. Vazios se contrapdem a cheios, e a possibilidade de preencher esses espacgos
representa uma oportunidade de modificar a imagem da cidade, na busca de melhor qualidade
de vida aos cidaddos. Existe também a possibilidade de manuten¢do dos vazios como
simplesmente espagos vazios de edificagdes, mas a definicdo de um uso para o espago urbano,

seja este edificado ou vazio, € essencial ao bom funcionamento da cidade.

El Banat (2001, p.136) discorre apropriadamente sobre as diversas possibilidades da

cidade e sua defini¢ao de novos desenhos:

Os desenhos da cidade sdo designios incertos, vislumbrados entre os espagos
de novos desenhos, dos desenhos propostos pelas imagens da cidade que a
representam e realizam ao mesmo tempo em que recriam seus designios. Por
outro lado, essas escolhas significam também certas exclusdes, uma espécie
de ndo-cidade que também poderia ser chamada cidade-auséncia.

Calvino (1990), nas minuciosas descri¢des das incontaveis cidades do império mongol
através de Marco Polo, enfatiza diversas vezes a importancia do local de determinados tipos
de usos do solo, por exemplo, quando ao descrever a cidade de Tamara, afirma que mesmo
que um edificio ndo contenha nenhuma insignia ou figura, a sua fun¢do na organizagao da

cidade sera identificada por sua forma e o lugar que ocupa geograficamente na cidade.

Segundo o urbanista portugués Nuno Portas (2000), vazio urbano ¢ uma expressao

com alguma ambigiiidade:
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[...] até porque a terra pode ndo estar literalmente vazia, mas encontrar-se
simplesmente desvalorizada com potencialidade de reutilizagdo para outros
destinos, mais ou menos cheios... No sentido mais geral denota areas
encravadas na cidade consolidada, podendo fazer esquecer outros ‘vazios’,
menos valorizaveis, os das periferias incompletas ou fragmentadas, cujo
aproveitamento podera ser decisivo para reurbanizar ou revitalizar essa
cidade-outra (p. 1).

Como conclusdo de sua analise sobre os vazios urbanos ¢ alteragdes nos modos de

operar nos terrenos urbanizados, coloca que:

[ ] os vazios urbanos (ou alguns deles) podem constituir a base fundiaria e de
localizagdo de projetos urbanos estratégicos Uteis para a regeneracdo de
cidades ou periferias, se forem transformados em oportunidades crediveis, e
para que isso aconteca ¢ necessario que a administragdo municipal ganhe
uma cultura de iniciativa, projeto, e capacidade negocial continuada (p. 3).

Os vazios urbanos surgiram do acelerado processo de urbanizagdo das cidades
brasileiras ocorrido no século XX apresentando, segundo Raia Jr. (1996), aspectos negativos,
devido ao alto custo de implantacdo de redes de infra-estrutura, equipamentos sociais e
transporte coletivo, bem como positivos, uma vez que podem ser considerados como uma

reserva de area para expansoes futuras da cidade.

De acordo com Clichevsky (2000) os resultados da pesquisa “Vazios Urbanos nas
cidades latino-americanas: situacdo atual e propostas para sua utilizacdo”, realizada na
Argentina, Brasil, Equador, Peru e El Salvador, entre 1997 e 1999, demonstram que os vazios
urbanos assumem um papel importante para todos os segmentos sociais, de acordo com as

politicas que o Estado implemente:
e para os excluidos: um lugar onde viver;
e para os setores médios: possibilidades de areas verdes, equipamentos, recreagao;
e para os que investem nas cidades: acesso a terra para novos usos emergentes;

e para o Estado vendedor de terra: possibilidade de obter recursos num momento

de ajuste fiscal;
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e para a cidade como um todo: reserva para assegurar sua sustentabilidade e
racionalidade do capital social incorporado nao utilizado (CLICHEVSKY,
2000).

Ainda a respeito desta pesquisa, Clichevsky destaca que:

Os Vazios Urbanos niao tem sido tema de interesse por parte de
pesquisadores, nem tampouco pelos organismos dedicados ao
planejamento, em nenhum nivel de governo (grifo nosso). Paralelamente a
isso, existe uma imensa dificuldade em se conseguir informagdo sobre o
tema, dado que ndo ha registros atualizados e disponiveis. Mesmo em alguns
paises, como o Brasil, onde se atribui ao fendmeno dos Vazios Urbanos uma
importancia central nas questdes de politica urbana, os dados existentes sdo e
€scassos.

Esta ponderacdo reafirma a importincia da presente pesquisa como um subsidio

adicional ao desenvolvimento dos estudos referentes aos vazios urbanos.

Silva (1993) considera que s3o dois os vetores causadores dos vazios urbanos em um

processo de urbanizagao:

a) baixas densidades em zonas residenciais resultantes de grandes lotes
individuais; e,
b) descontinuidade na ocupag¢do do solo urbano, onde parcelas (lotes ou glebas)

ficam, a principio, sem uso, sendo utilizadas mais tarde, quando zonas mais

distantes forem ocupadas.

Completando esta defini¢do, insere-se a seguir a ponderacdo de Lima (2002) sobre a

adequacdo da populagdo mais carente aos interesses imobiliarios:

O deslocamento da classe trabalhadora para a periferia (entendendo periferia
ndo s6 como a area afastada do centro, mas também, como area sem infra-
estruturas, equipamentos e servigos publicos ¢ de baixo custo habitacional),
estéd diretamente relacionado com o fluxo de interesse imobiliario, que define
o desenho urbano, devido as sucessivas valorizagdes e a conseqiiente
espoliacao urbana, possibilitando a continuidade desse crescimento.
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Lima ainda observa que neste processo, além de ficar caracterizado a forma de
ocupacdo da cidade, também se configura espacialmente a localizagdo das camadas sociais.

Destaca, portanto, a questao social do processo.

Raia Jr. (1996) baseando-se nas consideragoes de Silva (1991), Gomes et al (1986), e
Bueno (1992) define a especulagdo imobiliaria como principal causa dos vazios urbanos, visto

provocar a expulsao dos pobres para a periferia, independentemente do porte das cidades.

A questdo da especulacdo imobiliaria também ¢ discutida por varios outros autores,
visto destacar-se na investigacdo do desenvolvimento das cidades brasileiras. Campos Filho

(2001) coloca que:

A especulagido imobiliaria, com terrenos urbanos ou quase urbanos,
avoluma-se cada vez mais a ponto de atualmente nas cidades brasileiras de
médio e grandes portes, cerca da metade do espago utilizavel para fins de
edificagdo estar vazia. Seus proprietarios nada precisam investir em
melhorias urbanas, e basta aguardar a cidade crescer, o governo investir € 0s
demais proprietarios construirem edificacbes para que os terrenos sejam
valorizados (p. 40).

Quando Campos Filho coloca sua observagao como atualmente, refere-se ao ano de
1989, ano da primeira edi¢ao da publicacdo de seu estudo. Porém, pode-se constatar na pratica

que esta ponderacdo ainda ¢ valida nos primeiros anos do séc. XIX.

Discutindo sobre a excessiva verticalizagdo das areas centrais contraposta a excessiva
horizontalidade das periferias urbanas nas cidades brasileiras, decorrentes da renda imobilidria
da terra, Campos Filho (op. cit.) estima que em 1989 cerca de metade do espago intra-urbano

no Brasil estava vazio, afirmando que:

Nao foram ainda, por desinteresse governamental, levantados
sistematicamente os vazios urbanos no Brasil. Mas os dados existentes sdo
eloqlientes e confirmam a observag@o pessoal e visual de todos aqueles que
se preocupam com a questao (p. 52).

Esta afirmag¢do pode ser considerada como dentro da realidade atual, pois se

desconhece documentos publicos, relatorios ou diagndsticos a nivel federal que tratem deste
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assunto. A pesquisa apresentada por Clichevsky no anos de 2000, e referida anteriormente,

atualiza as informagdes de Campo Filho para um espaco de tempo mais proximo.

Em termos sdcio-espaciais, a existéncia de vazios urbanos define, em parte, as formas
de expansdo urbana e os problemas conseqiientes derivados das baixas densidades que
acarretam despesas maiores com instalagdo de infra-estrutura e, por outro lado, a existéncia de
infra-estrutura instalada nao utilizada, além dos problemas derivados do muito tempo gasto e
das despesas com transporte. Expressa, portanto, iniqiiidade e irracionalidade em termos
sociais, em relacdo a apropriacdo privada dos lucros produzidos socialmente. Para uma
expressiva quantidade de terrenos sem utilizacdo, o conjunto da sociedade tem que manter, a
custos extremamente elevados, investimentos em infra-estrutura e servigos, assim como sua
administracdo. Isto significa que, enquanto grande quantidade de terra urbana — caracterizadas
pela existéncia de infra-estrutura e equipamento — permanece sem ocupacao, uma quantidade
importante da populagdo urbana pobre tem que produzir suas moradias em terras sem infra-
estrutura, localizadas em dareas inadequadas para o desenvolvimento urbano (inundaveis,

proximas a vazadouros de lixo, etc.) agravando os processos de segregacdo socio-espacial.

A colocacdo de Lima (2002, p. 139) resume apropriadamente a questdo dos vazios

urbanos:

A problematica dos vazios urbanos e suas conseqiiéncias e impactos na
forma de ocupacdo desses espagos alteram ou diversificam os usos de seu
entorno, contribuem com a espoliagdo urbana, a segregacdo socio-espacial,
com o aumento do valor do solo, custo de infra-estrutura e equipamentos
urbanos, apontando desta maneira para a necessidade de implementagao de
politicas e instrumentos urbanisticos para o desenvolvimento urbano.

Reportando-se a area de estudo da presente pesquisa, verifica-se que no caso de Sao
Vicente, a dindmica de segregagdo socio-espacial relacionada a especulagio imobiliéria surgiu
a partir do fato da area insular do municipio além de possuir grande atrativo imobiliario por
suas praias e sua proximidade fisica com o p6lo da regido metropolitana na qual se insere, a
area continental ficar esquecida pelo Poder Publico durante muito tempo com deficiéncia de
transporte coletivo e infra-estrutura, originando, a revelia e fruto da necessidade de abrigo, as
primeiras ocupagdes de vazios urbanos da cidade. Estes fatos definiram uma problematica

muito complexa até os dias de hoje, por se tratar de assentamentos irregulares locados em
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areas de depdsitos toxicos abandonados por industrias quimicas, onde o Poder Publico ainda

nao conseguiu definir uma politica de acdo efetiva para o caso.

2.2 Politicas Publicas e Gestao Urbana

A importancia e discussao sobre a questdo de politicas publicas no caso especifico do
Brasil ¢ bastante antiga. Lanna (1996), em sua tese de doutorado sobre o histérico da cidade
de Santos entre os anos de 1870 a 1913, apresenta um capitulo sobre a transformagdo da

cidade, onde afirma que:

Em fins do século XIX e inicio do século XX as reformas ou mesmo a
criacdo de novas cidades visaram consolidar poderes ¢ instituir a sociedade
burguesa. [ ] A materializagdo das visdes de civilizagdo, modernidade e
progresso eram recursos legitimadores das intervengdes. [ | Os planos e
preceitos urbanisticos e o fortalecimento de uma visao técnica, dita neutra e
racional, eram os instrumentos utilizados.

Havia uma busca de um novo modo de vida através dos conceitos de modernidade,
identificada com a instauragdo de padrdes burgueses de espagos publicos e privados, tendo
resultado na adocdo de padrdes técnico-cientificos de intervengdo que enquadravam os

lugares e moradores a partir de planos abstratos e normativos.

A deterioracdo da qualidade de vida nas cidades ¢ apresentada no plano de trabalho do
Partido dos Trabalhadores, dentro do quesito habitagdo, denominado Projeto Moradia
(INSTITUTO CIDADANIA, 2001), e apresenta a falta de politicas publicas brasileiras como
responsavel por essa perda. A fim de propor um plano de trabalho que preencha esta lacuna de
qualidade de vida nas cidades, o Projeto Moradia traca principios e diretrizes norteadores de
uma politica urbana includente, como implementagdo dos principios constitucionais da fungao
social da propriedade e da funcdo social da cidade; engajamento da sociedade;

reconhecimento do papel do Estado na regulacdo do mercado; etc.

Dentro do estudo das politicas publicas, Rolnik (1999) resgata a historia da legislacao
urbana na cidade de Sao Paulo entre 1886 e 1936, periodo em que as bases do populismo
foram langadas — periodo fundamental para entender a politica urbana brasileira até a

atualidade. No trabalho em questdo foram descritos alguns principios presentes até nossos
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dias na legislagdo urbanistica paulistana, os quais podem ser reportados para outras cidades do

pais:

[...] a muralha protetora em torno dos bairros residenciais da elite, a posi¢ao
eternamente periférica dos bairros populares, a concentracio dos
investimentos e a super-regulacdo do centro-sudoeste da cidade, a expansao
horizontal de baixa densidade (p.14).

Em relagdo as politicas urbanas direcionadas a infra-estrutura, Rolnik enfatiza o fato —
também presente até hoje — de que apesar da existéncia de politicas de extensdo de
eletricidade, agua, esgotos e limpeza publica, as prioridades em relacdo a pavimentacdo e
arborizagdo nao contemplavam as areas mais densamente povoadas como critério basico,

portanto,

[...] tinha-se uma cidade onde a desigualdade de condi¢Ges urbanisticas
funcionava como grande indexador dos precos dos imoveis nos mercados
segmentados, [ ] gerando um padrao de exclusdo e também um mecanismo
regulador do mercado imobiliario (p. 132).

Someckh (1997) complementa essa discussdo sobre a relacdo da infra-estrutura e o
mercado imobilidrio afirmando que a infra-estrutura, sua existéncia ou auséncia, exerce nao
s6 uma forte influéncia no preco da terra, como também na estrutura e na forma urbanas.
Considera o preco da terra como uma criagcdo social onde a lei do valor no espago ¢
estruturada e manipulada pela classe capitalista e suas relagdes sociais, argumentando que “a
economia esta no espago assim como o espago estd na economia, 0 mesmo acontecendo com

as instancias politico-institucional e cultural-ideoldgica”.

Sampaio (1998) faz uma abordagem mais especifica do mercado imobiliario,
discorrendo sobre a especulacio em areas de favela, e, mesmo neste contexto de
irregularidade fundidria, relaciona a questdo da infra-estrutura com o primeiro. Ela afirma que
as vendas das moradias acontecem de forma mais acelerada quando obras publicas de
melhoria sdo iniciadas — obras como abertura de avenida, canalizagdo de corrego, ou

implantacdao de uma estagao de metro.

Observa-se aqui que a investigagdo do tema politicas publicas recai também na

questdo do tema especulagdo imobilidria e da segregacao social, abordado no item precedente.
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Larsson (1998) amplia a questdo da especulagdo imobilidria quando discute o
problema da migragdo rural-urbana, afirmando que a principal razdo para se mudar para a
cidade ¢ estritamente econdmica. Sua pesquisa, baseada em 15 anos de experiéncia em
Botswana, demonstra que as pessoas, independentemente de que grupo sejam, demonstram
seus anseios através de expressoes relacionadas a encontrar um emprego, ou ganhar dinheiro.
Esta pesquisa também descreve a importancia da priorizagdo da questdo habitacional dentro
do plano de governo do poder publico local para a melhoria da qualidade de vida urbana. Para
tanto, utiliza-se dos documentos relacionados a revisdo da politica habitacional vigente e
aprovada pelo Parlamento de Botswana em 1982, onde se encontra estabelecido que deva ser

dada mais ateng¢do a questao da habitagdo para se obter moradias mais seguras e higiénicas.

Assim como muitos paises em desenvolvimento, o Brasil também possui planos que
enfocam a importancia da qualidade de vida urbana. A dificuldade maior de implementacao
de tais planos ¢ a defini¢do dos instrumentos a serem utilizados para sua atua¢do bem como a
gestao urbana dos mesmos. O maior exemplo ¢ o Capitulo sobre a Politica Urbana inserido na
Constituicdo Federal de 1988, cujos instrumentos s6 foram regularizados no ano de 2001,
portanto, treze anos depois, através do Estatuto da Cidade — assunto aprofundado no item 2.4

deste mesmo capitulo.

Nao se pode falar de politicas urbanas, sem adentrar nas questdes especificas do

planejamento e da gestdo urbanos, temas tratados a seguir.

Segundo Davidson e Acioly (1998), a gestdo urbana pode ser definida como “um
conjunto de instrumentos, atividades, tarefas e fungdes que visam assegurar o bom
funcionamento de uma cidade”. Ela visa garantir ndo somente a administragdo da cidade,
como também a oferta dos servicos urbanos basicos e necessarios para que a populacdo e os
varios agentes privados, publicos e comunitarios, muitas vezes com interesses diametralmente

opostos, possam desenvolver e maximizar suas vocagdes de forma harmoniosa.

A gestdo urbana, portanto, deve se basear nos principios de eficiéncia, eficacia e
equidade na distribui¢do dos recursos e investimentos publicos gerados a partir da cidade e
revertidos em prol de seu desenvolvimento. Para tal deve o governo dispor de instrumentos
que lhe permita intervir de forma a resolver ou amenizar os conflitos, mobilizar esforgos e
capitalizar as capacidades e potencialidades existentes. O governo poderd, entdo, assumir o
papel de agente catalisador durante o processo de planejamento e consolidagdo do ambiente
urbano, dando-lhe condi¢des para estabelecer parcerias estratégicas necessarias para realizar

as funcdes e tarefas para as quais ndo detém todos os meios e recursos.
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Aliando a teoria a pratica, Bava (2001), no seu texto de embasamento do debate acerca
do novo modelo de gestdo da Prefeitura Municipal de Sao Paulo, implantado a partir de
janeiro de 2001 pela nova equipe de governo, afirma que “A democratizacdo e
descentralizagcdo da gestdo das cidades sdo uma resposta a crise de governabilidade que o

predominio da légica do mercado impds ao governo e a sociedade”, enfatizando que:

A [...] elas se propdoem a reconhecer as particularidades das relagdes da
cidadania com seus territorios, as modifica¢des que as cidades vém sofrendo
nas ultimas décadas em termos de tendéncias econdmicas, configuragdo dos
espagos urbanos, das suas novas centralidades regionais, suas dindmicas
sociais e culturais, e recuperar a capacidade de intervencdo dos cidadaos,
enquanto atores coletivos, e do poder ptblico como regulador da vida social.

Quanto ao perfil do gerente publico, Kliksberg (1985) procura defini-lo baseando-se
nas circunstancias historico sociais da América Latina na época, propondo um tipo de
geréncia mais sofisticado e adaptativo, que pense em multiplos cenarios e, sobretudo,
promova agdes no campo social, e, de um gerente social com sensibilidade para a

comunidade, ou seja, sintonizado com a populagao.

Souza (2002) ¢ objetivo ao diferenciar planejamento urbano e gestdo urbana. Afirma
que ndo sdo termos intercambidveis, por possuirem referenciais temporais distintos e, se
referirem a atividades diferentes. Pondera que o planejamento se remete ao futuro, enquanto
que a gestdo se remete ao presente, sendo a mesma a efetivagdo, ao menos em parte, das
condi¢des que o planejamento feito no passado ajudou a construir, sendo, portanto, distintos e
complementares. Porém, também argumenta que o planejamento urbano deve ser sempre
pensado junto com a gestdo, visto ser este um complemento indispensdvel do primeiro.
Considerando o planejamento e gestdo urbanos como o objetivo central do desenvolvimento
urbano, coloca como objetivos derivados, a melhoria da qualidade de vida e o aumento da
justica social, e, como objetivos instrumentais, a eficiéncia econdomica e o avango técnico e
tecnologico. A inter-relagdo destas ultimas consideragcdes de Souza com os principios do
desenvolvimento sustentavel esta clara, visto este estar baseado no tripé do desenvolvimento

econdmico + preservagdo e recuperagdo do meio natural + justica social.

Outro importante posicionamento de Souza (op.cit.) € sobre o aspecto interdisciplinar

do planejamento e gestdo urbanos:
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Quanto ao planejamento e gestdo urbanos, eles sdo [ ]| ciéncia social
aplicada, e como tal, devem ser interdisciplinares por exceléncia. Mais ainda
que a analise, ou diagnostico — vale dizer, a pesquisa empirica basica —, a
pesquisa social aplicada, com a qual se busca explicitamente contribuir para
a superagdo de fendmenos tidos como problematicos e negativos, demanda
intensa e coordenada cooperacdo entre saberes disciplinares (p. 100).

Retornando a questdo central deste item investigativo, considera-se pertinente inserir
algumas ponderagdes de Campos Filho (2001) sobre as politicas publicas brasileiras
direcionadas ao desenvolvimento intra-urbano. Considera que as politicas que vém sendo
implantadas desde a década de 30 do séc. XX possuem um carater curativo, pois visam
corrigir as mazelas sociais representadas pelas favelas, loteamentos clandestinos, falta de
infra-estrutura, etc. Pondera que se deva passar para as politicas preventivas, o que
representaria um “salto qualitativo na politica nacional que exige que se supere o paternalismo
clientelistico, que detém hoje o dominio da politica brasileira” (p. 72). Como parte de suas
conclusdes sobre o assunto, propde alguns pontos basicos para uma politica urbana preventiva

de aplicacdo imediata, os quais sdo discriminados a seguir:

1. Desestilizar os padrdes urbanos, sem o qual ndo ¢ possivel baixar os custos dos
servicos urbanos ao nivel das condigdes de pobreza da maior parte da

populagao;

2. Subsidiar os servigos urbanos a populacdo mais carente — entendendo-se

subsidios governamentais;

3. Desenvolver concomitantemente uma politica de combate a especulacio
imobiliaria;
4. Descentralizar os recursos publicos destinados ao urbano, com a finalidade de

facilitar o controle no momento em que o local de destinagdo estiver mais

proximo do poder decisorio;

5. Repriorizar o modelo econdomico nacional de desenvolvimento, do modelo
externo e bens de luxo para o mercado interno e bens populares, maior parte da

produgdo do espago urbano;

6. Estabilizar os mercados imobiliarios para dar-lhes condi¢des de

desenvolvimento tecnologico.
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Cabe aqui uma ressalva de extrema importancia. Campos Filho (2001) elaborou estas
relevantes proposi¢des no ano de 1989, estando muitas delas ou superadas ou em processo de
alteragdo. O Brasil passou por quatro elei¢des presidenciais apds o ano referido, onde outros
partidos politicos, com direcionamentos diferentes assumiram o poder federal. Novamente o
Estatuto da Cidade pode ser citado como um exemplo, pois trata de importantes instrumentos
juridicos, fiscais, financeiros, administrativos e de planejamento, a serem implantados pelo

governo local para a equag@o dos problemas intra-urbanos.

Ao investigar a relacdo entre a urbanizacdo brasileira e a conscientiza¢do sobre a
necessidade de prote¢do ambiental, Bruna (2002) alerta para o fato de que “praticamente nao
ha politicas publicas de incentivo a qualidade ambiental e decorrente sustentabilidade do
sistema ecologico urbano” (p. 26). Referindo-se ao Estado como um provedor depauperado e
que exibe um carisma paternalista, propde que sejam estimuladas parcerias entre o setor
publico e o privado, tornando-se mais fomentador do que empreendedor. De certa maneira,
pode-se dizer que discorda de Campos Filho, pois em sua proposta nao ha uma linha de

subsidios.

Finalizando a investigagdo sobre as politicas publicas, colocam-se as consideragdes de
Siloto (2001) sobre esta questdo, entendendo-as como uma linha de agdo abrangente, que

reune todos os aspectos a serem abordados na formulagdo de politicas publicas.

Segundo o autor referido, para administrar uma cidade tem que haver o planejamento
e, para este, a definicdo de politicas. Para que sejam eficientes e eficazes devem estar
apoiadas sobre o conhecimento do objeto (da realidade). Este conhecimento deve ultrapassar a
barreira do imediatamente visivel e buscar a dindmica, as leis gerais e também sua vigéncia
em diferentes situacdes concretas. Nesta linha de pensamento define o termo Politicas
Publicas como toda manifestacdo ou posi¢ao expressa de forma estruturada pelo governo, e
que vise algum tipo de solugdo para uma questdo social. Acrescenta que em sua formulagao

devam ser explicitados:
e 0s objetivos gerais, setoriais ou especificos;

e as diretrizes;



32

e as intervengdes necessarias para alcangar os objetivos, nos diferentes campos
(como: prestacdo de servicos, imposi¢ao de normas legais, execug¢ao de obras,

implantacao de programas educativos, imposi¢do de tributos, etc.)

e definicdo de prioridades, isto ¢, classificagdo de a¢des segundo sua importancia,

valor estratégico e urgéncia;

e recursos € apoios necessarios as intervengdes, considerando pessoal,
tecnologias, verbas, estruturas administrativas, apoio politico, etc. com as

respectivas quantificacdes e fontes;
e interesses atendidos e contrariados;
e 0 horizonte temporal,;
e interferéncia e interface com outras politicas setoriais ou outros programas;

e compatibilizagdo com politicas de alcance mais abrangente.

Enfatiza que a viabilidade das politicas ptblicas esta associada ao interesse efetivo dos
agentes politicos e econdmicos nesse gerenciamento, e, afirma que politicas publicas claras e
socialmente referendadas sdo a base orientadora da administragdo publica, seja de
desenvolvimento urbanistico, habitacional, ambiental, servicos publicos como saude,

educagao, transporte coletivo, etc.

2.3 Participacio Comunitaria e Meio Ambiente

A questdo da participacdo comunitdria ganha cada vez mais espago nos processos de
gestdo dos espagos da cidade, a exemplo dos vazios urbanos que, ao se estabelecer um tipo de

uso, seja este qual for, afeta toda a comunidade na qual ele se insere.

Segundo Bordenave (1983), a participacao da comunidade assume significado especial
devido a insatisfacdo da mesma em relagdo a marginalidade em que ¢ deixada quando sdo
tratados assuntos que interessam a todos, e que na realidade, sao decididos por poucos. Assim,

o entusiasmo pela participa¢do, no entendimento do autor, vem das contribui¢cdes positivas
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que esta participacdo possa oferecer, como facilitar o aumento da consciéncia critica da
populagdo e fortalecer seu poder de reivindicacao. Afirma também que a participagdo popular
e a descentralizacdo das decisdes sdo os caminhos mais adequados para o enfrentamento dos
problemas dos paises em desenvolvimento, baseado no principio de que os servigos publicos

tendem a melhorar em qualidade e oportunidade quando a populagdo participa da fiscalizagao.

As discussdes sobre a questdo da participagdo da sociedade civil nos processos
decisérios e na implantacdo de programas e projetos ainda estdo longe de chegar a um
consenso de atuacdo formal, uma vez que o processo de participagdo popular no Brasil ainda ¢

muito recente.

Em 1985, Gohn fez uma analise dos movimentos populares urbanos na década de 80
onde descreve a inter-relacdo entre os primeiros e o Estado. Partiu dos seguintes pressupostos:
a) os movimentos sociais brasileiros tém um carater de classe, ndo se restringindo as camadas
populares; b) os movimentos populares ndo estdo de costas para o Estado, mas interagem
continuamente com este; ¢) o Estado ¢ o principal opositor dos movimentos populares; d) ndo
sdo autonomos; e, €) sdo decorrentes de relacdes que estabelecem agentes da sociedade civil e
politica. Entre suas conclusdes destacam-se: a) os movimentos populares e os partidos
politicos se articulam, devido as suas proprias liderangas ou pelas concepgdes politico-
ideoldgicas que professam; b) ndo t€m trajetéria linear, apresentando grande fluidez; e, c)

expressam mudancgas organizacionais e institucionais da sociedade.

Apesar de complexa, a participacdo popular ainda se mostra como um eficaz
instrumento de troca entre populagdo e Estado, como afirma Drummond (1988, p.86) quando
escreve que o surgimento e a atuagdo dos movimentos comunitarios ‘“parecem ser 0s
fendmenos positivos mais importantes no atual movimento em dire¢cdo da democratizacao da

vida politica brasileira”.

Quanto ao surgimento dos movimentos sociais, Abreu, Cardoso ¢ Ribeiro (1992, p.

36) afirmam genericamente que:

[...] sdo gerados face as contradigdes de classe manifestadas principalmente
através da especulacdo imobilidria, encarecimento do solo urbano, das
moradias e outros, favorecendo, portanto, os interesses do capital em
detrimento das necessidades coletivas como habitagdo, taxa de transporte
coletivo, infra-estrutura, saneamento, energia, etc.
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Neves (1992) ¢ mais especifica em relacdo a esta questdo do surgimento dos
movimentos sociais em areas de habitagdes irregulares acreditando que o processo politico e
ideologico de controle dos espacos fisicos ocupados por favelas, intensificado na década de
60, com o objetivo de expulsdo de seus habitantes, “estimulou a organizagdo politica dos

moradores de favelas, a partir de associagdes, visando preservar o direito até entdo adquirido”.
(p. 82).

O conceito de participagdo comunitaria ¢ considerado mundialmente na maioria das
intervengdes urbanas que lidam diretamente com o usudrio, a exemplo do caso especifico
relatado pelo Centro de Estudos do Habitat da Universidade de Lund, Suécia (ASTRAND,
1997). Ainda que distante da realidade brasileira, a intervencdo do Governo Sueco para
refugiados do pos-guerra na Bosnia e Crodcia serve de referéncia para o presente trabalho no
que diz respeito a importancia do processo de participagdo comunitaria em projetos urbanos.
A partir das pesquisas de campo pode-se tracar o perfil da populagdo e constatou-se que eles
se subdividiam em trés grupos a serem trabalhados diferentemente. Esta constatagdo nao so
facilitou o trabalho do grupo sueco como também garantiu o sucesso posterior do projeto.
Astrand (1997) afirma que a participacdo comunitaria foi importante por permitir a populagao
decidir suas proprias prioridades e assumir responsabilidades para suas vidas didrias,

resgatando, assim, sua tdo almejada cidadania .

A experiéncia de gestdo publica com participagdo popular no municipio do Rio de
Janeiro permite analisar a atuacdo do Estado e dos movimentos sociais na luta por terra e
moradia para a populagdo de baixa renda. Foram identificadas algumas dificuldades no
tocante a questdo da legitimidade da representagdo popular, visto esta representacdo se dar
através de pessoas historicamente vinculadas ao movimento reivindicatorio especifico, que
ndo sdo submetidas a mecanismos de renovagdo. Por outro lado, a participagdo comunitéria
através de reunides plendrias deve ser entendida como uma maior democratizagdo do processo
decisorio, visto resguardar os interesses da comunidade em relagdo as distor¢des que ocorrem

em representacdes paritarias.

O processo de participagdo popular no planejamento urbano da politica nacional da
Suécia, onde o nivel de participacdo ¢ considerado um dos mais altos do mundo, apresenta

uma diferenca dos niveis de preocupacao com o envolvimento da populagdao em discussdes de
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assuntos de interesse publico, sendo que o costume a participagdo ¢ trabalhado a partir do

nivel da escola infantil (SWEDISH NATIONAL REPORT, 1995).

De acordo com Jacobi (2000), apesar da participagdo comunitaria no Brasil ter
ganhado importancia a partir do final dos anos de 1960, foi s6 na década de 1980 que se
tornou um instrumento para o aprofundamento da democracia. Além das interacdes dos
movimentos populares com os 6rgdos publicos, tornaram-se mais complexas, as articulagdes
interinstitucionais adquiriram maior importancia, ¢ concomitantemente houve uma crescente
politizagdo da esfera privada. Consolidou-se um quadro institucional basico de democracia,
que levou a novas praticas participativas inovadoras nos anos de 1990, e ao surgimento de

novos movimentos baseados em ag¢des solidarias.

A partir de uma andlise dos diversos conceitos de participacao, devido a relagdo com o
poder politico e da amplitude conceitual, e, de reflexdes sobre cidadania, Jacobi (op.cit.)

coloca que:

A participagdo na gestdo municipal ¢ [...] entendida como uma referéncia de
didlogo e cooperagdo que permite desenvolver iniciativas inovadoras de
questionamento dos particularismo e de fortalecimento de experiéncias de
cidadania ampliada. Pode também transformar-se num meio e num objeto
democratico, conferindo direitos de intervencdo a todos os cidaddos e
perseguindo fins igualitarios para a populagao da cidade (p. 27).

O trabalho de Rocha (1999) aponta alguns fatos relacionados a fun¢do ambiental da
cidade, a exemplo da afirmac¢do que grandes cidades avolumam grandes problemas urbanos,
como os impactos ambientais ¢ a queda da qualidade de vida dos seus habitantes, e, a questdo
se agrava nos paises subdesenvolvidos, onde vive a maioria da populagdo pobre do planeta.
Apresenta a exigéncia de uma atuagdo global e integrada do Poder Publico em relacdo a
atividade urbanistica, estabelecendo, assim, o direito pleno a cidade, alcangando também a
cidade ilegal que, historicamente, tem ficado a mercé do planejamento estatal e da ordenagdo
do solo urbano. Conforme suas apontagdes, o ordenamento juridico brasileiro tem evoluido na
protecdo do meio ambiente e na delimitacdo de uma politica urbana, e o municipio, em
especial, possui grande importancia nesse processo, uma vez que, no interesse local, a
municipalidade pode legislar e executar agdes na sua espacialidade, regidas pelo Plano

Diretor, obrigatorio para cidades com mais de 20.000 habitantes ou integrantes de regides
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metropolitanas a partir do advento da Constituicdo Federal de 1988, e mais recentemente, em

2001, pelo Estatuto da Cidade.

A Agenda 21, principal documento da Conferéncia das Nag¢des Unidas para o Meio
Ambiente, realizada no Rio de Janeiro em 1992, ¢ um plano de acdes voltado para o
desenvolvimento sustentavel mundial, onde o processo participativo tem grande destaque.
Nos capitulos 28 e 37 coloca como diretrizes a serem observadas, a constru¢ao de Agendas 21
Locais e Nacionais para a definicdo de prioridades e estratégias voltadas para o alcance da
sustentabilidade local e nacional respectivamente. Trindade (2002) considera que o processo
de preparagao da Agenda 21 Local seja mais importante que a propria Agenda 21 em si,
quando representar um dialogo amplo entre todos os atores da sociedade civil envolvida. Born

(2002) define a Agenda 21 Global como:

[...] um produto de processo participativo de planejamento de acles e
politicas para a transformacao do padrdo de desenvolvimento e governanca
dos interesses e conflitos, lastreado no didlogo e pactuacdo entre atores
sociais, inclusive governo e parlamentares, com base no ideario da
sustentabilidade.

Em relagcdo ao processo de construcao de Agendas 21 Locais ou Nacional, Born (op.

cit.) considera que , por possuirem um carater de instrumento de planejamento participativo,

[...] podem servir para sensibilizar a populagdo de suas liderangas quanto ao
desafio da construg@o de sociedades plurais, justas e ambientalmente sadias,
contribuindo para fortalecer as responsabilidades individual e corporativas,
sinais de cidadania planetaria, assentadas na base das diversidades biologica,
étnica, racial, religiosa, etc...

Camargo et al (2002), ao tratar da participacao da sociedade civil dentro do universo
maior da gestdo socioambiental no Brasil concorda com as consideracdes de outros autores
citados anteriormente quando afirma que a participagdo da sociedade civil nas decisdes “¢
fundamental para gerar um controle publico através das politicas de gestdo de recursos, de
modo a promover o acesso igual aos meios e fins do desenvolvimento sustentavel” (p. 34).
Porém, faz algumas criticas em relacdo aos modelos de participagdo verificados no pais.
Destaca-se entre elas: a) o carater consultivo de muitos conselhos locais, com a conseqiiente

falta de compromisso politico das autoridades para as decisdes dos referidos conselhos; b)
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inclusdo minoritaria dos membros da sociedade civil; ¢) burocratizacao das esferas de decisao,
com formalismos e debates estritamente técnicos, limitando o acesso e popularizagao dos
debates; e, d) pouca informacgdo por parte dos representantes da sociedade sobre os temas e

debates dos quais participam.

A equipe técnica da Prefeitura de Sdo Vicente no ano de 2000 elaborou um projeto de
participagdo comunitaria dentro do processo de urbanizacdo do Dique de Sambaiatuba, de
acordo com os moldes do “Programa Habitar Brasil/ BID”. Este projeto ndo s6 apresenta uma
proposta completa de participagdo comunitaria nesta area especifica, como também
caracteriza, com dados substanciais de censo demografico, a cidade, seu histérico e sua
problemética com favelas e loteamentos clandestinos irregulares. O projeto de participacao
comunitéria citado foi elaborado com base em um quadro sintese de diagndstico elaborado
pela propria prefeitura e engloba importantes itens de estratégia de implementagdo como
abordagem multisetorial, dimensdo pedagogica, parcerias e complementaridade em relagdo a
outros projetos, acompanhamento e avaliagdo permanentes, incluindo o desenvolvimento

institucional da prefeitura como um resultado esperado.

O “Projeto de Urbanizacdo Integrada do Canal do Meio” elaborado em 1999, dentro
do Programa Caixa Melhores Praticas, prevé também, além da intervencdo fisica, a
participagdo da comunidade beneficiada nas varias fases do projeto através do
desenvolvimento de um trabalho social de apoio as intervengdes, utilizando mecanismos
diretos e representativos, com participacao ativa da populagdo. A equipe municipal defende o
processo de participagdo comunitdria em areas irregularmente ocupadas quando afirma que
obter a participagdo da populacao envolvida ¢ tarefa fundamental para ampliacao dos espacgos

de cidadania, assim como para o bom andamento das atividades previstas.

2.4 Estatuto da Cidade e os Novos Instrumentos Urbanisticos

A preocupagdo com a segregacao socio-espacial e o crescimento da populacao urbana
¢ enfatizada durante todo o texto da publicacdo do Banco Mundial (BANCO MUNDIAL,

1997), conforme pode ser verificado na citagdo a seguir:

A urbanizagdo esta se processando rapidamente, e a projecao ¢ que pelo ano
de 2020 mais da metade da populacdo dos paises em desenvolvimento
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estejam vivendo em cidades. (...) e isto ndo carrega uma promessa de melhor
qualidade de vida a extensdo que deveria. Milhdes de moradores urbanos
nao possuem agua potavel perto de suas casas, o saneamento basico ¢ muitas
vezes precario, € o acesso aos servicos de educacdo e satde tem sérios
problemas em muitas cidades.

O Relatério Sobre o Desenvolvimento Mundial elaborado pela mesma organizacao,
em 2000, reconheceu o fracasso do crescimento econdmico em reduzir as cifras de pobreza ou
eliminar o grau de desigualdade em muitas nacdes. O relatorio urgia uma estratégia mais
ampla e abrangente na luta contra a pobreza, observando que “facilitar o ‘empowerment’ das
pessoas pobres — fazendo as instituicdes estatais e sociais mais responsivas a elas — ¢

importante também para a redu¢do da pobreza”.

Depois deste relatorio, Flavin (2001) demonstra que surge, em todo o mundo, um
consenso mais consolidado afirmando que a reducdo da pobreza ¢ um empreendimento
complexo e requer intervengdes governamentais extensas, mas delicadas, incluindo
investimentos em educagdo e saude, sistemas juridicos e financeiros firmes, reforma agraria e

fortes politicas anticorrupgao.

ApoOs onze anos de tramitacdo no Congresso Nacional, o Projeto de Lei n°. 5.788/90,
ao qual foram apensados outros 14 projetos de lei correlatos foi aprovado, e sancionado pelo
Presidente da Republica como Lei Federal n°. 10.257 — Estatuto da Cidade, de 10 de julho de
2001, tendo sido complementada em setembro do mesmo ano com a Medida Proviséria n°.
2.220. O “Estatuto da Cidade” regulamentou os artigos 182 ¢ 183 da Constituicdo Federal de
1988, referentes a politica urbana, além de estabelecer outros instrumentos de natureza
urbanisticas que ndo constavam nos artigos referidos. Este documento legal estipula como
objetivo da politica urbana ordenar o pleno desenvolvimento das fun¢des sociais da cidade e
da propriedade urbana, e, disponibiliza para os governos locais novos instrumentos de
controle do solo urbano e para os cidaddos consagra o principio da participagdo direta nos

processos de planejamento e gestdo municipal.

O Estatuto da Cidade é composto por 5 (cinco) capitulos, a saber:

e Capitulo I: Diretrizes Gerais — art. 1° ao 3%
e Capitulo II: Dos Instrumentos da Politica Urbana — art. 4° ao 38°;

e (Capitulo III: Do Plano Diretor — art. 39° ao 42°;
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e Capitulo I'V: Da Gestao Democratica — art. 43° ao 45°;

e Capitulo V: Das Disposi¢des Gerais — art. 46° ao 58°.

A Medida Proviséria n°. 2.220/01 complementa o Estatuto quando dispde sobre a

concessao de uso especial de que trata o § 1° do artigo 183, e que ndo havia sido contemplado

na Lei, devido ao veto presidencial aos artigos referentes ao assunto.

Os instrumentos para a politica urbana sdo apresentados em seis agrupamentos:

1)

2)

3)
4)
5)
6)

planos nacionais, regionais e estaduais de ordenac¢do do territorio e de

desenvolvimento econdmico e social;

planejamento das regides metropolitanas, aglomeracdes urbanas e

microrregioes;

planejamento municipal;
institutos tributarios e financeiros,
institutos juridicos e politicos; e,

estudo prévio de impacto ambiental e estudo prévio de impacto de vizinhanga.

Rolnik (2000) considera o Estatuto da Cidade como um grande avango nas politicas

publicas urbanas, referindo-se ao Plano Diretor Municipal como:

[...] mais do que um documento técnico, normalmente hermético ou
genérico, distante dos conflitos reais que caracterizam a cidade, o Plano
Diretor das cidades, agora, se qualifica como um espago de debate dos
cidaddos e de definicdo de opg¢des, conscientes e negociadas, por uma
estratégia de intervengdo no territorio.

De acordo com Francisco (2000), em uma anélise realizada quando o Estatuto ainda se

encontrava em tramitacdo no Congresso, a principal preocupacdo do Governo Federal

expressa no Estatuto da Cidade era com a ocupacdo do vazio urbano. Os institutos que se

destinam a combater a especulagdo imobiliaria realizada através da retencdo de terrenos

ociosos na malha urbana sdo os seguintes:
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e Parcelamento, Edifica¢do ou Utilizagao Compulsorios: através de notificagdo, o
proprietario do solo urbano nao edificado, subtilizado ou ndo utilizado sera
obrigado a realizar as obras compativeis ao local, dentro de prazos estabelecidos
previamente em lei. O termo subutilizado ¢ compreendido como o
aproveitamento inferior ao minimo permitido pelo Plano Diretor, e compreende
tanto lotes isolados, como glebas com possibilidades para parcelamento. Além
de pretender diminuir a especulagdo imobilidria, permite a otimizagdao dos
investimentos publicos e a puni¢do ao uso inadequado da propriedade

(OLIVEIRA, 2001).

e [PTU progressivo no tempo: imposto aplicado aos proprietarios que descumprem
a notificacdo referente a ociosidade ou mau aproveitamento do terreno urbano. A
ndo observancia as agdes solicitadas e aos prazos permitira a aplicagdo deste
imposto, cuja aliquota poderd ser majorada pelo prazo de cinco anos

consecutivos, tendo como limite maximo 15% do valor venal do imével.

e Desapropriagdo: passivel de aplicacdo depois de decorridos os cincos anos de
cobranca do IPTU progressivo, sem que o proprietario tenha cumprido com as
obrigacdes constantes nas notificacdes recebidas. O poder publico podera
realizar o pagamento destas desapropriagdes com titulos da divida publica,
previamente aprovado pelo Senado Federal, com prazos para resgate de até dez

anos.

Ainda no campo da ampliacdo do espago da cidadania no processo de tomada de
decisdes sobre o destino urbanistico da cidade, o Estatuto da Cidade prevé, além do IPTU
Progressivo para os Vazios Urbanos, o Estudo do Impacto de Vizinhanca para
empreendimentos que a lei municipal considerar como promotores de mudangas significativas
no perfil da regido onde se instalar e inclui a obrigatoriedade de controle direto, por

representacao da sociedade civil, das Operag¢des Urbanas.

Operagdes Urbanas, de acordo com a lei, sdo defini¢des especificas para uma certa
area da cidade que se quer transformar, que prevéem um uso € uma ocupacdo distintos das
regras gerais que incidem sobre a cidade e que podem ser implantadas com a participagao dos
proprietarios, moradores, usudrios e investidores privados. O Estatuto da Cidade admite a

possibilidade de que estas operagdes ocorram; entretanto exige que, em cada lei municipal
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que aprovar uma Operacdo como esta, deva ser incluida obrigatoriamente: o programa e
projeto basicos para a area, o programa de atendimento econdmico e social para a populacao
diretamente afetada pela operacdo e o estudo de impacto de vizinhanca. Com estas medidas se
procura evitar que as operacdes sejam somente “liberagdes” de indices construtivos para
atender interesses particulares, ou simples operagdes de valorizagdo imobilidria que

impliquem expulsao de atividades e moradores de menor renda.

O Estatuto consagra também a idéia do Solo Criado, através da institucionaliza¢do do
Direito de Superficie e da Outorga Onerosa do Direito de Construir. A idéia ¢ muito simples:
se as potencialidades dos diferentes terrenos urbanos devem ser distintas em funcdo da
politica urbana (areas que em funcao da infra-estrutura instalada devem ser adensadas, areas
que ndo podem ser intensamente ocupadas por apresentarem alto potencial de risco — de
desabamento ou alagamento, por exemplo), ndo € justo que os proprietarios sejam penalizados
— ou beneficiados — individualmente por esta condicdo, que independeu totalmente de sua

acdo sobre o terreno.

Finalmente, o Estatuto apresenta uma série de novos instrumentos para regularizar
posses urbanas em dareas privadas, apesar do veto presidencial para a regularizagdo de

ocupagdes de imoveis publicos.

Como um instrumento de uso do solo, o Estatuto da Cidade necessita de ferramentas
que facilitem sua implantacdo, a exemplo de pesquisas, como a presente, que apresentem
diretrizes de potenciais usos para os Vazios Urbanos das cidades. Os aspectos fisicos da area
de atuagdo também s3o quesitos fundamentais para a determinac¢do das diretrizes de uso

baseando-se nas potencialidades do local.

Ja foram implantados no Municipio de Sdo Vicente, antes mesmo da promulgagao,
alguns dos instrumentos instituidos pelo EC, conforme apresentados a seguir: a transferéncia
do direito de construir ou de potencial construtivo; outorga onerosa do direito de construir e
de alteragcdo de uso, mediante contrapartida; instituicao de zonas especiais de interesse social;

tombamento; estudo de impacto de vizinhanca; e, contribui¢do de melhoria.
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2.5 Geologia e Planejamento Urbano

A geologia ¢ uma area da ciéncia que desenvolve pesquisas de caracterizagdo do meio
fisico e sua interface com outros campos do conhecimento. Na medida em que os processos
urbanos ampliam a ocupacao dos espacos fisicos, conjuntamente com a preocupacao
ambiental, a geologia se torna uma ferramenta indispensavel ao bom planejador uma vez que
esta elabora cartas geotécnicas, fornecendo subsidios relacionados com atributos do meio
natural aos processos de planejamento urbano e decisdes de investimentos publicos e privados

(GONCALVES, 2001).

Desta maneira, a geologia amplia sua area de atuacao, através da interface com outras
areas do conhecimento, no sentido de desenvolver solugdes para os problemas atuais
vivenciados no espaco urbano, tais como escorregamentos de encostas ¢ erosdes. Com isso,
desenvolveu-se um campo especifico de aplicacdo da geologia, denominado Geologia

Ambiental.

A Geologia Ambiental aplicada a Engenharia Urbana ¢ denominada Geologia de

Engenharia, e, segundo Bitar (1995), pode ser definida como sendo:

a ciéncia dedicada a investigagdo, estudo e solucdo de problemas de
engenharia ¢ meio ambiente, decorrentes da interagdo entre geologia e os
trabalhos e atividades do homem, bem como a previsdo e desenvolvimento
de medidas preventivas ou reparadoras de acidentes geologicos.

Cottas (1983) afirma que a defini¢do dos objetivos da Geologia Ambiental e da
Geologia de Planejamento ¢ um tema bastante polémico entre os especialistas brasileiros, fato
que pode ser avaliado pelas divergéncias de opinides expostas a seguir, extraidas dos

principais trabalhos que versam sobre o assunto.

Prandini, Guidicini e Grehs (1974) propuseram que o termo Geologia Ambiental fosse
substituido por Geologia de Planejamento, julgando estar este ultimo mais intimamente ligado
ao aproveitamento racional da superficie terrestre, sendo este o escopo da Geologia

Ambiental.
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Trés publicagdes posteriores, Coulon (1976), Infanti (1976) e Prandini (1976),
preocupadas ainda com os conceitos destes novos ramos das ciéncias geologicas aceitaram a

proposi¢do anterior.

Em 1979, Seignmartin, apos realizar trabalho de Geologia para fins de planejamento
urbano, conclui que os objetivos do seu trabalho ndo coincidem com os objetivos mais amplos
da Geologia Ambiental, tal como foi esta ciéncia introduzida no Brasil, discordando de
Prandini (1976) e propondo a volta do termo Geologia Ambiental com seu sentido amplo,
criando um novo termo — Geologia de Areas Urbanas — para os estudos de problemas

geologicos relacionados ao planejamento das cidades.

Segundo a Sociedade Brasileira de Geologia (1983), Geologia Ambiental ¢ Geologia

de Planejamento sdo ciéncias diferentes com os seguintes escopos:

¢ Geologia Ambiental: se situa entre as disciplinas do “Conhecimento
Geoldgico” — campo do conhecimento geologico que estuda as variagdes no
meio fisico, decorrentes da interagdo entre os processos naturais € a ocupacao
humana. Inclui o estudo de nog¢des fundamentais sobre o meio ambiente e
equilibrio ecoldgico. Abrange o estudo de conservacao e reciclagem de recursos
naturais; a valorizacdo econOmica dos jazimentos, incluindo os paradmetros
ambiental e social; e os efeitos da mineracdo. Engloba também o estudo da
conservacao de solos, das alteracoes devidas a seus diversos usos ¢ das

desertificagoes.

¢ Geologia de Planejamento: se situa entre as disciplinas de “Metodologia
fundamental de produ¢ao do conhecimento geologico” — campo de aplicagdo do
conhecimento geologico em obras de engenharia (barragens, escavagdes em
rochas e solo, incluindo mineragao, obras vidrias, portos, canais, edificagdes e
obras de arte). Anélise ambiental, planejamento urbano e regional, recuperagao
do meio ambiente, considerando os aspectos relacionados a Geologia.
Confeccdo e utilizacdo de cartas geotécnicas e geoldgicas, acrescido de

legislagao ambiental.
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A fim de definir os usos de areas urbanas nao se faz necessario somente o estudo das
leis que regem essas areas, mas, concomitantemente, também, um estudo mais detalhado do
meio fisico para verificagdo de sua capacidade de suporte, compreendendo um diagndstico
geologico-geotécnico aprofundado, o qual auxiliard no planejamento do uso final desse

territdrio como um todo.

Segundo Mota (1999), as caracteristicas geomorfologicas (formas e dinamicas do
relevo), geologicas (tipos litologicos, modos de ocorréncia, estruturas, processos
geodinamicos externos e internos) e geotécnicas (caracteristicas dos terrenos, propriedades
dos solos e rochas) do meio fisico sdo os principais fatores que, para um determinado tipo
climatico, condicionam os reflexos decorrentes da ocupacdo do solo. Nas areas urbanas,
especialmente, o meio fisico ¢ o componente ambiental que, mesmo alterado em suas
caracteristicas e processos originais, persiste interagindo e condicionando grande parte dos
problemas do ambiente construido. As formas de relevo de uma determinada area tém grande

influéncia no seu processo de ocupagao, e sao, geralmente, bastante alteradas pelo mesmo.

Além destas considera¢des, Mota (op.cit.) apresenta, ainda, estudos que comprovam a
significancia dos estudos geomorfologicos em sua inter-relacdo com outros elementos do
sistema ambiental e sua relevancia para as atividades humanas. A rugosidade topografica, o
lineamento e talhe das formas de relevo, a amplitude dos vales e a grandeza das planicies de
inundagdo sdo aspectos relevantes aos programas de desenvolvimento. Infere-se, portanto, os

lacos interativos que unem as caracteristicas geomorfologicas e as atividades do uso do solo.

Mota (1999) considera que a topografia de uma area pode influir no processo de
urbanizagdo, a exemplo de terrenos com grande declividade, que sdo considerados nao
apropriados para a ocupacdo urbana, devido aos problemas de instabilidade, entre outros. A
declividade do terreno também contribui para o escoamento das dguas. Quanto maior o trecho
em declive, maior sera o escoamento de agua pela superficie carreando o solo (conseqiiéncia
da erosdo) e outros materiais para os recursos hidricos superficiais, influindo, portanto, na

qualidade de 4gua dos mesmos.

As condicdes topograficas estdo, ainda, relacionadas com as condi¢des climaticas

como maior ou menor incidéncia da luz solar, orientacdo dos ventos e arecas inundaveis.

Somado as caracteristicas topograficas, as caracteristicas geoldgicas podem ser
favoraveis ou apresentar limitacdes a ocupacdo urbana, e o conhecimento das caracteristicas

geotécnicas de uma area urbana € essencial para orientar o uso do solo da mesma. Assim,
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podem ser identificadas areas de riscos, sujeitas a deslizamentos, suscetiveis a erosao, e locais

com lengol freatico elevado que determinam uma ocupacao cautelosa.

Liporaci e R6hm (2004) confirmam estas colocagdes relacionando-as a questdo da

expansao urbana:

A crescente demanda por arecas de expansdo urbana aliada a falta de
planejamento faz com que o crescimento das cidades ocorra de forma
desordenada, geralmente sobre terrenos que ndo possuem a devida
capacidade de suporte do ponto de vista geoldgico, pedologico e geotécnico.
O efeito dos usos e ocupagdo destas areas geralmente acarreta uma série de
problemas na construgdo civil, durante e ap6s a implantagdo da infra-
estrutura. (p. 24).

Aprofundando a investigacdo da importancia da geologia de planejamento urbano

deve-se observar em quais legislagdes urbanisticas sdo encontradas referéncias aos varios

aspectos que a geologia abarca.

A Lei Federal n°. 6.766, de 19 de dezembro de 1979, alterada pela Lei Federal n°.

9.785, de 29 de janeiro de 1999, que dispde sobre o parcelamento do solo urbano e da outras

providéncias, determina nas Disposi¢des Preliminares, artigo 3°, paradgrafo inico, que nao sera

permitido o parcelamento do solo nos seguintes casos:

IL.

III.

Iv.

em terrenos alagadigos e sujeitos a inundagdes, antes de tomadas as
providéncias para assegurar o escoamento das aguas;

em terrenos que tenham sido aterrados com material nocivo a saude
publica, sem que sejam previamente saneados;

em terrenos com declividades igual ou superior a 30% (trinta por
cento) salvo se atendidas exigéncias especificas das autoridades
competentes;

em terrenos onde as condigdes geoldgicas ndo aconselham a
edificacdo;

em areas de preservagdo ecologica ou naquelas onde a poluicdo
impeca condi¢des sanitarias suportaveis, até sua correcao.

Observa-se, portanto, o contraste da realidade em relacdo ao disposto em diploma

legal de abrangéncia nacional.
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A crescente conscientizagdo da problemdtica ambiental a nivel mundial, aliada as

acOes voltadas a questdo, sejam através de acordos, legislacdes, projetos ou programas,

reforca a importancia da cartografia geoambiental.

Vedovello (2004) identifica diferentes aspectos que podem ser associados a cartografia

geoambiental, quando aplicada a gestao do meio ambiente:

tipos de produto: cartas de fragilidades (suscetibilidades e vulnerabilidades),

potencialidades (aptiddes), e, de impactos (4reas degradadas, riscos e conflitos);

niveis de aplicagdo: politicas publicas, planejamento ambiental e

gerenciamento ambiental;
cardter dos instrumentos de gestdo: publicos ou privados;

tipos de instrumentos: planos diretores, zoneamento ecoldgico-econdmicos,
planos de manejo, licenciamento ambiental, planos de bacias hidrograficas,

entre outros;
métodos e técnicas de andlise: abordagens fisiograficas e paramétricas;

atributos de andlise: geolbdgicos, geomorfologicos, pedoldgicos, climaticos,

antropicos, vegetacao

ferramentas de apoio técnico: Sistemas de Informacgdes Geograficas (SIG),

Sensoriamento Remoto (SR), ensaios laboratoriais e de campo, geofisica; e,

escalas de representagdo.

A leitura dos diversos tipos de utilizagdo listados evidencia o amplo campo de atuacao

da geologia discutido no inicio do presente item, como também comprova a argumentagao de

sua interface com outras areas de conhecimento.

Entre as legislagdes ambientais destaca-se a obrigatoriedade dos licenciamentos

ambientais para a implantacdo de diversos tipos de novos empreendimentos. A partir de

pesquisa realizada sobre o processo de licenciamento ambiental para loteamentos em area

urbana ou de expansdo urbana no Estado de Minas Gerais, Corteletti e Sa (2004, p. 352)

observaram que:
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Durante o processo de licenciamento [...] para que analise seja realizada de
forma integrada, considerando o meio fisico e o bidtico, é necessario que a
base do processo de avaliag@o seja a partir de material cartografico relativo a
localizagdo, aos limites, aos acessos, ao uso da gleba e seu entorno, ao
levantamento planialtimétrico, a declividade, as caracteristicas geoldgico-
geotécnicas, ¢ ao levantamento de biotopos. Trata-se de uma ferramenta
essencial para se ter conhecimento das caracteristicas ambientais especificas
de cada area e dos impactos, que decorrem da intervengdo de maneiras
variadas e multiplas.

2.6 Consideracoes

Concluindo a investigagdo teorica pertinente ao embasamento da pesquisa empirica,

cabe tecer alguns comentarios.

Além da indiscutivel importancia do tratamento adequado a questdo dos vazios
urbanos no contexto da evolug¢ao urbana de um municipio, ficou evidenciado a necessidade de
uma investigacao a respeito das caracteristicas fisicas de cada um, assim como das atividades
e usos de seus entornos, como condicionantes para a elaboragdo de diretrizes de suas futuras
utilizagdes, onde os estudos geologico-geotécnicos e os produtos finais disponibilizados por
estes constituem uma das principais bases para as discussoes pertinentes. Outra questdo € a de
que as diretrizes ndo devem ser formuladas apenas pelos técnicos municipais em gabinetes
fechados somente baseadas nos referidos estudos, mas sim pelo conjunto da sociedade,
levando-se sempre em consideracdo seus anseios e expectativas, visto serem agentes

modificadores do espago urbano.
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3 CONTEXTQALIZACAO DO CAMPO ESPACIAL DE
ESTUDO: AREA CONTINENTAL DO MUNICIPIO DE
SAO VICENTE

Este capitulo dedica-se a situar o campo espacial definido para a pesquisa empirica
tanto na cidade da qual faz parte, como na regido em que se insere. Inicia-se com um perfil da
cidade e da regido de modo a proporcionar uma melhor compreensao de suas caracteristicas e

especificidades, para em seguida tratar de suas particularidades.
3.1 Caracterizacdo do Municipio de Sao Vicente e regiao

Sao Vicente localiza-se no litoral do Estado de Sao Paulo a uma distancia de 71 km,
por rodovia, da Capital. Integra uma complexa regido sdcio-econdmica, a Regido
Metropolitana da Baixada Santista (RMBS), que é composta por mais oito municipios:
Bertioga, Cubatdo, Guaruja, Itanhaém, Mongagud, Peruibe, Praia Grande, e Santos. Divide a
IlTha de Sao Vicente com o municipio de Santos, e, limita-se ao norte e noroeste com Cubatao,
Sao Bernardo do Campo e Sdo Paulo. Sua extensdo e forma fazem-no ainda limitar ao sul e
sudoeste com Praia Grande, Mongagua ¢ Itanhaém, sendo banhado ao sul e sudeste pelo
Oceano Atlantico. A figura 3.1, inserida a seguir, refere-se a composigao territorial da RMBS,
podendo-se observar que Sdo Vicente ocupa uma posi¢ao central em termos geograficos. A
figura 3.2, na seqiiéncia permite visualizar todos os municipios limitrofes a Sdo Vicente,

assim como as vias de acesso rodoviarias a RMBS.
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Figura 3.1: Mapa da Regido Metropolitana da Baixada Santista
Fonte: EMPLASA, 2002.
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Figura 3.2: Localizacdo e vias de acesso a RMBS
Fonte: Depto. Estradas e Rodagens (DER), 2000.

A Regido Metropolitana da Baixada Santista ¢ ligada a Grande Sao Paulo por rodovia
através do Sistema Anchieta - Imigrantes. A Rodovia dos Imigrantes atinge o Municipio,
cruzando a area da ilha urbana e seguindo em direcdo a Praia Grande pela transposicao do
Canal dos Barreiros através da ponte do Mar Pequeno. Em dire¢do ao Litoral Sul, partindo da
Rodovia dos Imigrantes, tem-se a rodovia Padre Manoel da Nébrega, que corta toda a por¢ao
Continental do Municipio entre a Serra do Mar e a planicie de Samaritd. O Municipio ¢
cortado de leste a oeste na ilha e na parte continental pelas linhas da Ferrovia Paulista
(FEPASA), que em direcdo a oeste, interliga Sdo Vicente com Mongagud, Itanhaém e
Peruibe; em direcdo a leste com Santos e em direcdo ao norte, chega ao planalto paulistano,

ao sul da Grande Sao Paulo, em Embu-Guacu.

A figura 3.3 destaca as estradas e a ferrovia que cortam o Municipio.
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Figura 3.3: Rodovias e Ferrovias no Municipio de Sao Vicente

Fonte: PMSV, 2003.
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3.1.1 Aspectos fisicos

Sao Vicente possui uma superficie total de 146 km?, dividida em uma porgao de 18
km? na Ilha de S3o Vicente e outra continental de 117 km?, separadas pelo canal dos
Barreiros, tendo ainda, 11 km? de rios e canais. Do total da Area Continental, 71 km?

compdem a Area de Preservagdo da Serra do Mar e 6 km? a Area Rural.

A figura 3.4, foto de satélite realizada pelo Instituto Nacional de Pesquisas Espaciais
(2003), abrange todo o territorio vicentino, estando destacada a Area Continental, campo

espacial definido para a presente pesquisa.
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Figura 3.4: Municipio de Sio Vicente — Area Insular e Area Continental
Fonte: INPE, 2003 (satélites Landsat 5 ¢ 7). Elaboracdo anotagdes: CAROL, 2005.
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O clima atuante na RMBS, fortemente influenciado pelos sistemas atlanticos polares e
tropicais, nao apresenta uniformidade climatica em toda a area, por causa dos fatores

geograficos que colaboram para acentuar as caracteristicas das massas de ar.

O municipio encontra-se sob agdo do anticiclone semi-permanente do Atlantico Sul
durante a maior parte do ano. A massa tropical atlantica, originada no anticiclone, apresenta
instabilidade na regido, devido ao contato com a corrente maritima quente do Brasil. No
verdo, esta instabilidade aumenta, em virtude do aquecimento do continente, resultando no
aumento da quantidade de chuvas. As frentes frias, formadas ao longo do litoral sul do Brasil,
deslocam-se de forma relativamente rapida, até que, sofrendo barramento por serras, tornam-

se estacionarias, dando origem a situacgdes de instabilidade por alguns periodos.

Outra caracteristica fundamental da regido, em termos climaticos, ¢ a alta taxa de
umidade relativa durante todo o ano, sempre superior a 80%. Essa taxa tdo elevada resulta de
intensa evaporagao ¢ das constantes inversdes de massa de ar de origem polar associado ao

relevo escarpado.

O territério do Municipio de Sdo Vicente integra a complexa planicie sedimentar da
Baixada Santista, formada pelas planicies de Praia Grande e Bertioga. Estas planicies
apresentam morros isolados nas Ilhas de Sao Vicente (Santos/Sao Vicente) e de Santo Amaro
(Guaruja), sendo delimitada pela linha de costa, € em sua por¢do interior, pelas cristas da

escarpa da Serra do Mar.

A regido ¢ drenada e recortada por um intenso sistema meandrico fliivio-estuarino. No
territério de Sdo Vicente destacam-se como principais contribuintes do canal estuarino dos
Barreiros: o Rio Branco, junto a escarpa da Serra do Mar, e o Rio Piagabugu. Entre esses dois
conforma-se a planicie aluvionar de Samaritd e extensa area ao longo do rio Mariana,

dominada pela influéncia de marés.

Uma sec¢do genérica, perpendicular a linha da costa, evidencia o contraste entre o

planalto e a planicie na Baixada Santista.
Destacam-se uma série de compartimentos bem individualizados e caracterizados:
e escarpa da Serra do Mar;
e morros e outeiros de pequena amplitude (dos Barbosas, Itararé, Japui);
e depositos aluviais de pé de monte;

¢ planicies aluviais, manguezais, restingas e praias.
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Os principais aspectos floristicos-vegetacionais constatados em Sdo Vicente sdo:

e zona do litoral arenoso - desprovida de vegetacao, devido a a¢ao permanente das

vagas;

e zona de dunas exteriores - apresenta vegetagdao de porte herbaceo, fixadoras do

solo e atenuadoras do efeito dos ventos;

e restinga ou das dunas interiores - As formas vegetais exibem porte arbustivo -
arboreo e a vegetacdo adquire, a alguma distancia da praia para o interior, maior
porte, ultrapassando a média de 10 metros e com copas mais amplas. Grande

parte dessa faixa desapareceu devido a ocupacao urbana.

e manguezal - estende-se por todo o complexo estuarino e ao longo dos cursos de

agua, até onde se faz sentir o fluxo do mar, sob influéncia das marés.

e mata atldantica - floresta pluvial tropical atlantica, condicionada pelos altos
indices pluviométricos, caracteristica das vertentes da Serra do Mar. Sem a
opuléncia, diversidade e riqueza passadas, devido as inimeras agdes antropicas
nas ultimas décadas para implantacdo de infra-estrutura energética, ferroviaria e
rodovidria, bem como as sucessivas extragdes de granito e gnaisse nas elevacdes

complementares da Serra do Mar.

Da area total do Municipio (146 km?), 76 km? (52%) eram originalmente cobertos pela
Mata Atlantica, 35 km? (24%) pelas matas de restinga, e, 24 km? (16%) por manguezais,

sendo que os rios e canais perfazem os restantes 11 km? (8%).

Até 1991, 36 km?, ou seja, 26,7% do territério foram ocupados por estruturas urbanas
e industriais, mediante desmatamentos, cortes de aterros ¢ alteracdes nos fluxos dos rios, e 30
km? (14,8%) foram degradados por diversas formas de poluicdo, destacando-se 6 km? (4,4%)

somente pela atividade de extracdo mineral. Nao existem dados atualizados da situacao atual.

Verifica-se que dentre esses ecossistemas o mais degradado pela agdo das atividades
urbanas e industriais em Sdo Vicente foi a mata de restinga com mais de 88% de sua area
original destruida, e o manguezal com 46%, restando no municipio apenas 1 km> de mata de

restinga original, 3 km? de secundaria e 13 km? de manguezais.
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Segundo relatorio da CETESB (1991)" , os problemas ambientais do municipio de Sdo
Vicente na Area Insular sdo semelhantes aos que ocorrem na porgio santista: presenca de
manchas de manguezal fortemente degradado, encostas e topos de morros com a cobertura
vegetal alterada e areas de mineracdo de brita a céu aberto. Nos morros, observam-se

processos de erosao, rastejo e escorregamentos.

Na Area Continental, os ecossistemas também se apresentam bastante alterados,
destacando-se a regido de Samaritd, onde ocorrem grandes extensdes de matas de restinga
fortemente degradadas, decorrente das atividades de extragdo de areia dos terracos para a
industria de vidros. Esta atividade, desenvolvida sem critério de manejo, deixou a topografia
irregular e grandes areas de mata destruidas, sem potencial de regeneragdo natural. A
expansdo urbana, realizada através da implantagdo de loteamentos e ocupacgdes desordenadas

também pode ser associada a degradagdo desta regido especifica.

Outra regido bastante degradada ¢ a que ocorre junto a foz do rio Piacabucu, onde
foram identificadas areas de manguezais e de matas de restingas afetadas. Nao foi possivel
realizar investigacdes de campo nesta regido, porém € provavel que a degradagdo esteja
associada a atividades de extracdo de areia nos terragos a montante. Os processos erosivos das
escarpas, a abertura da Rodovia dos Imigrantes e degradagdo da cobertura vegetal favoreceu o

aporte de grandes quantidades de sedimentos a esta regido através da rede de drenagem.

Nas médias e baixas vertentes dos rios Cubatio e Branco, a Mata Atlantica esta
bastante alterada, apresentando desde porte arboreo, a arbustivo e herbaceo. Nestas dreas a
degradagdo foi causada, provavelmente, pelos desmatamentos provocados pelas atividades
agricolas, principalmente a cultura de banana. No passado, esta foi uma atividade econémica
importante, estando atualmente em decadéncia, apesar de ser ainda a principal atividade

agricola da regido.

Nas baixas vertentes do rio Cubatdo, verifica-se uma degradacdo maior da Mata
Atlantica, que apresenta porte herbaceo e algumas manchas de reflorestamento abandonadas,

exemplificadas nas figuras 3.5 e 3.6:

'SILVA, I. X. et al. Avaliagdo do Estado de Degradagdo dos Ecossistemas da Baixada Santista — SP. Sdo Paulo:
CETESB, 1991. Relatorio Técnico.
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Figura 3.5: Exemplo de degradacio ambiental na Area Continental de SV - L.
Fonte: SEPES /PMSV, 1999.

Figura 3.6: Exemplo de degradacio ambiental na Area Continental de SV - II.
Fonte: SEPES /PMSV, 1999.
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3.1.2 Aspectos demograficos

A Regido Metropolitana da Baixada Santista cresceu a propor¢do de 3,02% ao ano,
entre os Censos de 1996 e 2000, atingindo 1.474.665 de habitantes em 2000, segundo dados
atualizados da Agéncia Metropolitana da Baixada Santista (AGEM, 2003). O municipio de
Sao Vicente registrou no periodo um crescimento de 2,01% ao ano, com 303.551 habitantes
em 2000, o que indica que o crescimento populacional do municipio ficou abaixo da média

regional.

Sdo Vicente sempre teve uma participacdo expressiva na regido, porém, o Censo de
2000 demonstra que houve um crescimento maior do que todos os outros municipios da
RMBS, s6 perdendo para o municipio de Santos que, apds participagdo negativa no

crescimento populacional, voltou a apresentar percentual de crescimento.

A participagdo relativa de Sdo Vicente na Baixada Santista, assim como a do Guaruja
e Praia Grande, vem aumentando gradativamente desde a década de 1970, enquanto a
participagdo de Santos decaiu acentuadamente, passando de 54,2% em 1970 para 38,2% em

1991.

Sdo Vicente foi o municipio que mais absorveu o crescimento populacional da
Baixada no periodo 1980/91. Dos 215.226 habitantes acrescidos a regido, entre 1980 e 91,

35,2%, ou seja, 75.728 habitantes residiam no territorio vicentino.

Entre 1970 e 1990, a densidade demografica em Sao Vicente mais que dobrou,
passando de 862,85 hab/km? em 1970 para 1.990,60 hab/km? em 1991. Contudo, se
considerarmos as caracteristicas fisicas do municipio de Sdo Vicente, separado em ilha e
continente, e, as peculiaridades do processo de ocupacdo, com um alto adensamento na
porcdo insular e uma ocupagdo esparsa no continente, tem-se numeros distintos e expressivos:
12.294,22 hab/km? na parte insular, contra 1.064,13 hab/km? na planicie de Samarita, na Area

Continental, para o ano de 1991.

As tabelas 3.1 e 3.2 demonstram o exposto acima.



Tabela 3.1: Densidade demografica no Municipio de Sao Vicente
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Ano Populacio (hab.) Densidade (hab/km?)
1970 116.485 862,85

1980 194.009 1.473,30

1991 268.732 1.990,60

2000 302.678 2.242,06

Fonte: SEADE, 2003.

Obs.: considerando territorio de 135 km?, isto ¢, descontada areas de rios, canais, praias e costdes.

Tabela 3.2: Populagiio e Densidade por Area — Sio Vicente - 1991

Areas Superficie (km?) Populacio (hab.) Densidade (hab/km?)
Ilha 18 221.296 12.294,22
Japui 03 4.884 1.628,00
Samarita 37 42.287 1.142,89
Rural 06 192 32,00
Preservagao 71 73 1,02
Total 135 268.732 1990,60

Fonte: IBGE, 2003.

A figura 3.7 mostra a evolugdo urbana do Municipio, evidenciando a ocupacdo da

parte insular como pioneira no processo de formagao da cidade.

A figura 3.8 apresenta o abairramento do municipio a partir da promulgacao da Lei

271/99, de Uso e Ocupacdo do Solo, colaborando para a compreensdo visual da tabela 3.3

inserida na seqiiéncia, onde se encontram discriminadas as populacdes por bairro no ano de

2000. Observa-se que os bairros mais populosos sdo o Jockey Clube ¢ a Vila Margarida,

localizados na Area Insular. No contexto da Area Continental, Humaita se apresenta como o

bairro com o maior numero de moradores.



58

ui e
1

3 co u o
1

000138

Gowoar

o0 Bss

eyeif eesa

oooess

o066l sode [ ok6l 9@ 188l 3P
WY1d3S - O_Q\_o_:_.__.: op NQNS_ 0661 212 |86l P l 0881 232 0781 3P
£00 - 8)usdiA 0BS ap |edioiun) einjisjeld :9juo4 ’
086} 1€ 156l 3p [ ] 1etuo)od opotiad
0561 € Li6L 3P [ ] Je131UL 03]3NU
g i 2 8
g H W H w g

oao|¥3d

oesuedxa ap SO31NN

©53.1q0N Bp 120URWY 34 BIAOPOY
sajueIBLW| SOP BIAGPOY
BLIRIA0IS} BYUN

oaEre

1l ©®

VaN3Is3n

000°d%

,
S 2 puefio e 1|e 1 4

rShEL

N\

APWr (VN3N

=

00Brer

oovosee

\\
7~ \&

Figura 3.7: Mapa da evolu¢ao urbana do Mun

.

00018t

o e 31 e

ooozsse

io de Sao Vicente.

’

icipio

Fonte: SEOBAM/ PMSV, 2003.



59

_|
m
©53IQON Bp |20URWY '3d BIAOPOY s o
S9]UBISIW] SOP BIACPOY s m
wip 3 z | S0 wyo BLIBIACISS BYUL] s z
' e1yeIs BlEdS ) 2
1yeis B >
& § & § g £ H £ § £ £ 2
i H é & g g H ] 4 H _m ,m
73
\ AT
5 a p u e} e 1|e 4 4 ‘.\.\.
...m eSS
0d
O "LHEL
DNV d )
v ‘0d 7
\‘% P x
— H“—
3 ..“I.,T“.. Hisr et I{I\
WLy sRR (TVLNINLLNQD MS \ \. \.\\
\Q l.m.‘ = n/f — o
o AT < \ g
Yol
1
af— Gl Ferd | & Vo b ,m,@.\vu\.m s ; . \ ‘
/‘Q“ 5 ) NG DS 0 ‘ oo
T \'/ O O
\ . , -
N H]
)
\\l A
/\ \ \ o
S
o v 3 e|lg n o
~

Figura 3.8: Mapa de abairramento do Municipio de Sao Vicente.

Fonte: SEOBAM/ PMSV, 2003.



60

Populacio (hab)

Bairros homens mulheres total
Beira Mar 3.618 3.933 7.551
Boa Vista 3.208 3.988 7.196
Catiapoa 8.248 8.774 17.022
Centro 3.841 4.738 8.579
Cidade Nautica 16.131 17.118 33.249
Esplanada dos 4.478 4.737 9.215
Gonzaguinha 4.400 5.582 9.982
Itararé 3.021 3.558 6.579
Japui 2.538 2.694 5.232
Area Jardim Guassu 1.770 1.872 3.642
Insular Jardim 3.671 3.990 7.661
Jockey Clube 13.673 14.239 27912
Parque Bitaru 7.406 7.876 15.282
Parque Sao Vicente 4.951 5.407 10.358
Vila Fatima 9.297 4.456 4.841
Vila Margarida 13.540 13.934 27.474
Vila Melo 2.976 3.319 6.295
Vila Sao Jorge 3.240 3.750 6.990
Vila Valen¢a 2.848 3.371 6.219
subtotal 221.279
Humaita 7.930 8.297 16.227
Jardim Rio Branco 6.182 6.229 12.411
Nova Sao Vicente 1.970 1.996 3.966
Parque Continental 6.766 5.791 12.557
Area Parque das 5.793 5.729 11.522
Continental | Quarentenario 5.287 5.390 10.677
Samarita 739 733 1.472
Vila Ema 1.373 1.399 2.772
Vila Ponte Nova 3.067 3.007 6.074
subtotal 77.678

Tabela 3.3: Distribuicao de populac¢ao por bairro — Municipio de Sao Vicente.
Fonte: PMSV, 2003.
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A populagdo do Municipio de Sao Vicente, de acordo com o Censo de 1991, era de
268.732 habitantes, divididos em 131.992 homens (49,11 %) e 136.740 mulheres (50,88%).
Os dados do Censo de 2000 apontam 303.551 habitantes, sendo 147.207 homens e 156.344
mulheres, cadastrados em 83.497 domicilios (IBGE, 2003).

Existe uma predominancia do sexo feminino no contingente populacional vicentino,

que representava no ano de 2000, 51,38% da populagdo.

Nota-se também, uma tendéncia ao envelhecimento, com o aumento do extrato acima
de 50 anos e da reducdo do extrato mais jovem com menos de 20 anos. Isso se deve, em parte,
por Sao Vicente ser uma estancia balnedria localizada préxima a um grande centro industrial e
de servigos — Regido Metropolitana da Grande Sao Paulo. Se por um lado a cidade perde sua
populagdo jovem para a metropole, por outro recebe parcelas do contingente que se retira do

setor produtivo.

Um aspecto peculiar e relevante no Municipio ¢ o aumento periddico e sazonal de sua
populagdo residente em épocas de férias e feriados prolongados. Pode-se inferir que em
periodos de maxima utilizacdo, soma-se a populacdo residente, um contingente de no minimo
60 mil pessoas, ou seja, um acréscimo populacional da ordem de 20 a 25% concentrado em

areas proximas a orla, sobrecarregando, nessas épocas, a capacidade da infra-estrutura

instalada e de prestagao de servigos da cidade.

3.1.3 Aspectos s6cio-econdomicos

O desenvolvimento econdmico da Baixada Santista ganhou vigoroso impulso com a
implantacdo da Refinaria Presidente Bernardes, em Cubatdo, entre os anos de 1953 e 1954.
Teve inicio um importante ciclo para a economia regional, com o fornecimento de matérias

primas para uma série de industrias e o decorrente processo de industrializagao.

A década de 1960 foi decisiva para a consolidacdo econdmica da regido, pelo inicio do
funcionamento da Companhia Sidertrgica Paulista (COSIPA) em 1963, e de novas e
importantes industrias quimicas. A estruturacao de um segmento petroquimico especializado,
além do complexo portudrio existente, contribuiu para o desenvolvimento do setor terciario na

regido e a intensificacdo do transporte rodovidrio.

A consolidacdo da industria automobilistica trouxe desdobramentos significativos na
regido: consolidou-se o acesso ao litoral, seja aos segmentos mais populares (pelo transporte

coletivo) ou as classes média e alta (pelo automovel particular), incrementando-se a tendéncia
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ao desenvolvimento do lazer e turismo na area. A intensificagdo da atividade turistica ampliou
a demanda por bens e servicos em Santos ¢ em Sdo Vicente, que sofreram um acentuado
processo de expansdo urbana, em parte fruto da desenfreada especulacdo imobiliaria

vivenciada por esses municipios nas décadas de 1960 e 70.

Com a expansdo do setor quimico e metalurgico em Cubatdo, a partir dos anos de
1970, inaugurou-se uma nova fase no incremento das atividades economicas da Baixada

Santista com impactos significativos no mundo urbano da regido.

As décadas de 1970 e 80 constituiram, para a regido da Baixada Santista, um processo
de consolidag¢dao das antigas fungdes, representadas pelas atividades portudrias de Santos e
pelas atividades de estancias balnearias do conjunto das cidades, além daquela mais recente,

de pdlo industrial comandada pela industria de base em Cubatdo.

Apoiado nos setores secundario e tercidrio, assistiu-se na regido, especialmente na
década de 1970, a um processo de urbaniza¢do acentuada em Santos, Sao Vicente, Cubatido e
Guaruja, com um crescimento superior ao do Estado. Esta situagao causou um impacto na
area urbana, que por sua vez acarretou uma série de estrangulamentos na configuracdo do
espaco fisico, além de apresentar sinais de deterioracdo nas condigdes de vida da grande
maioria da populagdo residente nas areas mais improprias, tais como 0s morros € as encostas
da Serra do Mar (Cubatao), areas de mangue (Santos, S3o Vicente, Guaruja) e areas sujeitas a
acdo das marés (Santos, S@o Vicente). A figura 3.9 mostra palafitas na divisa de Santos e Sao

Vicente, construgdes irregulares decorrentes do aumento da migragao interna para a regido.

Figura 3.9: Ocupacio irregular na divisa de Santos e Siao Vicente.
Fonte: GOMES, 2002.
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No intenso processo de industrializagdo e urbaniza¢do que caracterizou a Baixada
Santista nas tltimas décadas, o municipio de Sdo Vicente cumpriu papel e fungdes auxiliares,
seja como locus de acomodagdo da expansdo residencial determinada pelo desenvolvimento
das atividades portuarias e industriais, seja nas atividades comerciais e de prestacdo de

servigos e até mesmo quanto as de turismo e lazer.

Santos marcou sempre o espaco regional como principal pélo econdmico, comercial e
turistico, a despeito do suporte industrial proporcionado por Cubatdo. Guaruja apresenta sua
condicdo de estdncia balnedria regional bastante consolidada, embora apresente as
conseqliéncias urbano-sociais do processo acelerado de urbanizacdo das ultimas décadas e,
Praia Grande tem acomodado o processo de expansdo periférica, procurando manter as

caracteristicas e fungdes de turismo e lazer regional.

Nesse quadro, a caracterizagdo economica de Sdo Vicente ¢ limitada, pois ndo
registrou, no contexto da industrializagdo regional, uma implantagdo industrial significativa.
O municipio de Sdo Vicente abrigava em 1990, apenas 9,84% do pessoal ocupado na soma
dos setores industrial, comercial e de servigos, contra 55,71% de Santos ¢ 18,25% de Cubatao.
Nesse aspecto equipara-se a Guaruja a que comportava 10,97%. Sua pouca pujanga
econdmica fica evidente ao computar apenas 6,4% do total do pessoal ocupado na industria,

em 1990, contra 57,2% em Cubatdo e 26,5% em Santos.

Na estrutura municipal, a composi¢do da ocupacdo econdmica revelava em 1988 uma
predominancia de estabelecimentos comerciais (37,7%), de servicos (27,8%) e de outros tipos
(27,0%), em detrimento da atividade industrial, a qual, no entanto, era responsavel por quase
20% do total dos 22.274 empregos formais registrados no municipio. O comércio (22,7%) e
os servicos (42,8%) representavam mais de dois tergos (75,5%), e destacava-se
significativamente, o setor administragdo publica, que, com apenas 1 estabelecimento
(PMSYV) respondia com 8,6%. Em 1990 aumentou a ocupagdo comercial para 27,0%: o
pessoal ocupado no setor de servigcos (mesmo incluindo administragao publica e outros) subiu
para 60%, enquanto que a ocupagdo industrial diminuiu sensivelmente para 13%. O pessoal
ocupado em atividade industrial reduziu nesse periodo, passando de 4.377 em 1988 para
2.875, em 1990. Destacavam-se no municipio, em 1993, apenas sete industrias, empregando

mais de 50 pessoas, ndo existindo a atualizacdo destes dados até a presente data.

O comércio local sofre forte concorréncia do moderno comércio de Santos, voltando-
se em geral a populacdo local e a parcela da populagdo de Praia Grande. Alguma polarizagao

regional se fez sentir por conta da instalagdo de um hipermercado em 1989. O pessoal
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ocupado no comércio em 1990 era de 5.752 pessoas. O setor de servigos estava nitidamente
voltado as demandas internas, assim mesmo empregando em 1990, 12.773 pessoas (60% do

total de pessoas empregadas no Municipio na época).

Embora desfrutando de uma orla atrativa e de uma grande capacidade para o turismo
ecoldgico, a cidade ndo desenvolveu toda a sua potencialidade turistica, ora pela concorréncia
com o turismo santista (praias, cinemas, teatros) ora pela falta de divulgagao e investimentos
no proprio eco-turismo. Ainda hd poucos hotéis, sobretudo de melhor padrio, e o
relativamente elevado numero de pensdes revela as caracteristicas do lazer e turismo

praticados.

Sdo Vicente apresentou na ultima década crescimento proporcional significativo, a
razdo de 2,01% ao ano. Contudo, o desenvolvimento da atividade industrial no Municipio
parece ndo ter acompanhado a dindmica populacional. Se mensurarmos esse desenvolvimento
pelo incremento do consumo de energia elétrica nos anos de 1988 a 1992, temos que: o
consumo de energia para fins residenciais registra, nesse periodo um aumento de 21,63% para
fins residenciais, um aumento de 36,37% para fins comerciais, e para as atividades industriais
um decréscimo de 4,59%. Ainda no intervalo 1988-91, constata-se um crescimento pouco
significativo, tanto no indicador do consumo per capita total que passa de 0,7986 MWh/hab
em 1988 para 0,8624 MWh/hab em 1991, quanto para atividade residencial: 0,5235 para
0,5748 MWh/hab.

O numero de consumidores industriais de energia elétrica registrou entre 1988 e 1991,
queda de 86 consumidores, passando de 442 para 366, enfatizando a pouca potencialidade do
municipio para a atividade industrial. Por outro lado, os consumidores no comércio, servigo
outras atividades correlatas cresceram de 3.864 para 4.683 em 1991, o que demonstra, que
apesar da influéncia de Santos e das caracteristicas recessivas do periodo, a atividade
comercial apresentou um certo dinamismo. Dados mais recentes confirmam o dinamismo do
setor terciario em Sao Vicente, que vem liderando em numeros absolutos a variacdo de
empregos na Baixada Santista nos anos de 1993-94, cuja incidéncia quase exclusiva se d& nos

ramos do comércio ¢ dos servigos.

Atualmente, Sdo Vicente conta, na Area Insular, com os seguintes equipamentos
culturais principais: Museu do Escravo, Instituto Histérico e Geografico, Casa de Cultura
Ivani Ribeiro; e, duas bibliotecas. Possui apenas um cinema, e sete clubes espalhados pela
cidade. E um numero pequeno para a populagio, o que leva tanto a populagio de Sdo Vicente

quanto aos turistas a se deslocarem para Santos.
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A cidade conta em sua totalidade, com 4.400 metros de praias, que vao desde a mais
badalada, como a Praia do Itararé com 2.400 metros de extensdo até as mais afastadas e

preservadas, como € o caso de Itaquitanduva e Paranapua.

Quanto aos meios de hospedagem, Sao Vicente possui apenas 6 hotéis sendo um deles
localizado préximo a Ponte Pénsil e os demais no bairro do Itararé, no centro da cidade, no

bairro do Gonzaguinha e na Ilha Porchat.
Possui varias casas noturnas, concentradas na Ilha Porchat e na Praia do Itararé.

Os restaurantes existentes situam-se em sua maioria no centro da cidade ou em areas

proximas como a orla da Praia do Gonzaguinha.

Houve um incremento dos pontos turisticos e historicos da cidade, devido ao trabalho
das duas ultimas gestdes publicas municipais. Os principais sdo: Ponte Pénsil; Ilha Porchat;
Marco Padrao; Biquinha de Anchieta; Monumento do Quarto Centenério do Descobrimento
do Bardo; Morro da Asa Delta; Parque Ipupiara; Rua Japdo; Pico da Bandeira; Parque
Tematico da Vila de Sdo Vicente; Praias; Plataforma de Pesca; Memorial dos 500 anos;

Teleférico; Centro de Convengdes.

Nao obstante a tendéncia recente acima detectada, o papel de Sdo Vicente no contexto
do desenvolvimento e estruturacdo regional, embora significativo, ¢ sempre auxiliar e
complementar. A funcdo cidade-dormitorio, embora constitua um segundo aspecto de sua
caracteristica (a primeira sendo, sem duvida, a turistica), ainda marca profundamente a sua

inser¢do no quadro da dinamica sécio-econdmica da regido metropolitana da Baixada.

O Indice de Desenvolvimento Humano — Municipal (IDH — M)? para 2001 apresentou
um pequeno aumento em relagdo ao de 1991: subiu de 0,746 para 0798. Em relagao aos
demais municipios da RMBS ocupa a 2* posi¢do, onde Santos estd em primeiro com 0,871, e,

em relacdo ao Estado de Sao Paulo, a 180%.

Abriga uma populagdo, em sua maioria, de extratos de renda dramaticamente baixos.
Essa situacdo ¢ evidenciada pela andlise dos dados do Censo de 1991, com relagdo ao
rendimento médio mensal dos chefes de domicilio, que deixa claro a estrutura de extrema
pobreza do municipio com relagdo aos rendimentos auferidos pelos chefes dos domicilios

recenseados. Para mais de 2/3 (70,95%) da populagdo recenseada, o rendimento dos chefes de

2 ’ . .. o . . .
O IDH — M mede o nivel de desenvolvimento humano nos municipios utilizando como critérios indicadores de
educagdo, longevidade e renda.
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familia ndo atinge 5 Salarios Minimos, sendo que, declararam ndo possuir rendimento algum,

4,16% das pessoas recenseadas, ocupando 4,0% dos domicilios.

Essa faixa da populagdo, entre 1 e 5 Salarios Minimos, ocupa 70,51% dos domicilios
particulares permanentes recenseados, ou seja, igualmente mais de 2/3 do total. Do mesmo
modo, a faixa até¢ 2 Salarios Minimos representa, seja enquanto populagdo ou domicilios,

valores proximos aos 30%, ou seja, quase 1/3 do universo recenseado.

Dessa maneira, a pequena tendéncia ao desenvolvimento e polarizagdo do setor de
comércio e de servigos, fica condicionada a reversdo desse quadro estrutural de pobreza.
Decorre, pois, a importancia de agdes concatenadas do Poder Publico visando, de um lado, o
estimulo ao crescimento e consolidacdo das atividades comerciais e de servicos, e de outro, o
estimulo ao desenvolvimento das enormes potencialidades turisticas do Municipio, estas

naturalmente refor¢adoras das demais.
3.2 Caracterizacao da Area Continental

3.2.1 Localizacio e Ocupacao Urbana

A parte urbana da Area Continental de Sdo Vicente, denominada Planicie de Samarita,
inicia-se junto as margens do Canal dos Barreiros e avanga pela Serra do Mar acima, com
contornos geograficos demarcados pelas divisas dos Municipios de Santos, Cubatdo, Praia
Grande, Mongagud, Itanhaém, S3o Bernardo do Campo e Sao Paulo, e possui cerca de 69

quilémetros quadrados.

A ocupagdo da Area Continental foi estruturada fundamentalmente por dois eixos

vidrios que atravessaram a regiao.

Num primeiro momento, houve a constru¢do do ramal da Estrada de Ferro Sorocabana
(atual FERROBAN) no final dos anos 1930, implantando-se a Estagdo Samaritd (atual Vila
Samaritd). Até os anos da década de 1960, as areas adjacentes a Estacdo limitaram-se a ser
ocupadas por poucas casas de funcionarios da Ferrovia, quando se iniciou o processo de
urbanizacdo da regido. O segundo momento foi a constru¢do, na década de 1950, da rodovia

Padre Manoel da Nobrega, eixo de ligacdo da via Anchieta com o litoral sul paulista.

O fator de acessibilidade a regido, criado pela Rodovia, ndo foi suficiente para

impulsionar uma ocupagdo em larga escala, pelo menos até o final da década de 1970.
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As principais atividades econdmicas desenvolvidas na Planicie de Samaritd foram
sempre de pequena expressao regional, pois ficaram circunscritas as atividades de exploracao
de recursos naturais ou a pequenas atividades agricolas, e, portanto, ndo desempenharam em
nenhum momento uma fung¢do indutora do processo de urbaniza¢do. Cabe lembrar que a
atividade de mineracdo (extracdo de areias) foi a principal atividade desenvolvida na area,
desde os anos 1940, empregando uma mao de obra pouco significativa. Os ramos extrativista
e agricola limitaram-se a extracdo de moluscos e crustdceos nos mangues e a plantacdo de

banana em pequenos sitios na zona rural.

Somente nos anos de 1970 é que se inicia a instalagdo de industrias ao longo da
Rodovia (SP 55), mas que igualmente nao significaram um importante desenvolvimento da

area.

Na verdade, a origem do processo de ocupacdo da regido, via a abertura de
loteamentos, devem ser buscadas na dindmica do mercado imobilidrio em sua relagdo com o

desenvolvimento das atividades econdmicas em nivel regional.

Os interesses dos proprietarios da terra e a atuagdo da promocdo imobiliaria
antecederam uma real demanda de habita¢des por parte da populacdo de baixa renda que
cresceu sensivelmente ao longo dos ultimos 15 anos nos municipios da Baixada Santista, e
que constitui hoje o incremento potencial de populagdo na Planicie de Samaritd. Com a
instalacdo do Pdlo Industrial de Cubatdo, a partir da década de 1950 e 60, intensificou-se a
imigragdo, principalmente pela populagdo vinda da regido nordeste do pais. A Planicie de

Samaritd possui uma localizago privilegiada, em vista de seu facil acesso a Cubatio.

As datas de aprovacdo dos loteamentos na area e as caracteristicas de suas
implantacdes refletem esta dindmica de ocupagdo em decorréncia dos fluxos econdmicos e
industriais que ocorreram até os dias atuais. Os primeiros loteamentos abertos, Vila Iolanda,
Vila Matias, Vila Ema e Vila Samarita datam do inicio da década de 1950 e tem estreita

ligagcdo com a ferrovia, mas sua ocupagao ainda ¢ rarefeita.

O Jardim Rio Branco data do final da década de 1980 e também apresenta atualmente
baixa taxa de ocupagdo de seus 1900 lotes. O Loteamento Parque das Bandeiras, do inicio da
década de 1970, apresenta-se com melhores padrdes de implantagdo, apesar de seguir o
modelo de malha urbana estabelecida entre a ferrovia e a rodovia, como o Jardim Rio Branco,

conta com lotes ociosos € desenvolvimento lento.
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No inicio da década de 1980, com a implantacdo do Conjunto Habitacional Humaita,
construido pela Companhia de Habitacao da Baixada Santista (Cohab-St), deu-se o primeiro
grande impulso de ocupacdo da com incremento populacional de cerca de 20.000 habitantes,
duplicando-se a populagdo. Com exce¢do do conjunto Humaitéd, pode-se dizer que o nivel de
ocupac¢do na area, ainda hoje, apresenta um grande potencial de areas livres, tanto nos
loteamentos existentes quanto em areas nao ocupadas, o que confirma a antecipagao dos

empreendedores imobiliarios em relagdo a demanda efetiva de habitagdes na regido.

Outras areas, como o Quarentenario, eram originalmente utilizadas pelos criadores de
gado. Os animais ficavam de quarentena antes de partirem para o Planalto Central (Sao
Paulo). Com o tempo, este sitio comecou a ser ocupado indiscriminadamente, gerando uma

grande area de favela no local.

E importante ressaltar que a ligagdo efetiva por eixo rodoviario entre a ilha e o
continente, no municipio de Sdo Vicente, acontece com a constru¢do da Ponte Jornal A
Tribuna, que cruza o Canal dos Barreiros somente no ano de 1994. Todo o periodo que
compreende a insercio da estacio Samarita (1930) até a ponte, a Area Continental sempre

promoveu seu crescimento desconectada da ilha.

Atualmente, conta com inimeros assentamentos subnormais e loteamentos
clandestinos, fruto da expulsao da especulagdo imobiliaria da orla da praia e da proximidade

do centro industrial de Cubatdo.

De acordo com dados do IBGE (2003) estas ocupacdes estdo divididas em trés tipos:
Assentamentos Subnormais (Quadro 3.1), Assentamentos Subnormais em areas de protecao
ambiental (Quadro 3.2) e Loteamentos clandestinos e/ou irregulares (Quadro 3.3), somando,

um total de 79.218 habitantes.

Situacao/Localidade Areas (m?) Habitantes

Area da FEPASA 89.182 770

Jardim Rio Branco 95.470 1.960
184.652 2.730

Quadro 3.1: Assentamentos Subnormais — Sao Vicente.
Fonte: IBGE, 2003.



Situacao/Localidade Areas (m?) Habitantes

Acarau e adjacéncias do

Parque Estadual Serra do Mar 3.603.594 269

Mangue Seco

(Humaita e Parque Continental) 1.027.010 1.870

Vila Ponte Nova 4.502.695 4.764

Rio Negro 1.022.294 1.341

Quarentenario 1.420.830 7.263
11.576.453 15.507

Quadro 3.2: Assentamentos Subnormais em Areas de Protecao Ambiental.

Fonte: IBGE, 2003.

Situacao/Localidade Areas (m?) Habitantes

Rio Branco (divisa area da Rhodia) 51.348 1.099
Gleba C (Sitio Zanzald) 1.337.110 1.185
Parque Continental/ Humaitd) 1.154.742 28.176
Samarita 1.083.017 2.276
Vila Ema 502.887 5.454
Vila Nova Sao Vicente 287.829 1.733
Parque das Bandeiras—Glebas I e 11 1.168.110 11.081
Rio Branco 1.519.754 10.277

7.104.797 61.281

Quadro 3.3: Loteamentos Clandestinos e/ou Irregulares.
Fonte: IBGE, 2003.
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Possui ainda um complexo prisional no Humaitd, correspondente & Zona UP3B —

Industria, Comércio e Servigos, segundo o Plano Diretor, no especifico do Uso e Ocupacgdo do

Solo, que conta com 5 unidades carcerarias (Quadro 3.4); um cemitério particular com o

nome de “Paz Universal”, em constru¢do progressiva através de loculos modulares no Jardim

Rio Branco com area construida de 780 m? e 980 l6culos; fabricas e industrias (Quadro 3.5); e

um patriménio passivo de grande carga toxica deixado pela Rhodia® que compromete até hoje

3 Assunto detalhado no item 3.2.9.
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o meio ambiente prejudicando uma andlise mais realista quanto as possibilidades das areas
envolvidas e seu futuro de expansdo sustentavel, organizando, assim, uma situacdo bem

complexa de uso e ocupacao do solo a ser trabalhada.

Presidio Area (m?) Capacidade Presos Reclusos
Penitenciaria | 2.100 350 386
Penitenciaria II 2.100 750 862
Centro de Detengado Provisodria 1.800 768 1.008
Penitenciaria Feminina 970 300 290
FEBEM 1.200 200 185

Quadro 3.4: Unidades Carcerarias da Area Continental — SV.
Fonte: PMSV, 2002.

Nome Localizacao Atividade

Industria e comércio —

Nadi Alver de Lima/ EPP Vila Nova Sao Vicente . de
produtos impermeabilizagdo

Consul Geral — Comércio de iy Deposito de sucata e ferro-
Samarita
Sucata Ltda velho

Atacado de produtos

CIEL Produtos de Carbono Samarita ) . .
minerais ndo metalicos

O. Ribeiro Mineragao Ind. e

Com. Ltda Humaita Mineragao

Indastria e Comércio de

Casa Bernardo Ltda Humaita .
produtos quimicos

Standex Comércio — Imp. e

Exportacdo Ltda Humaita Confeccao e comércio
Staf — Técnica e Comércio de Humait4 Mineraciio

Areia Ltda

lé/[il:rl;;osirttg; Empresa de Humaité Mineragdo

Mineragao Atlantica Ltda Humaita Mineragao

Brastubo Ind. ¢ Com. Ltda Humaita Industria tubos de PVC
Mitsui Ind. e Com. Ltda Parque Continental Ind. embalagens metalicas

Quadro 3.5: Fabricas e Industrias da Area Continental — SV.
Fonte: PMSV, 2002.
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A figura 3.10 permite visualizar a regido onde estdo concentrados os presidios e as

industrias.

Figura 3.10: Presidios e Indistrias da Area Continental — SV.
Fonte: SEPES/PMSV, 2002.

O crescimento da ocupagdo da porcdo continental ndo descaracterizou a tipologia
inicial. A populagdo em sua grande maioria pertence a classe de renda baixa. As construgdes,

todas permanentes, sdo classificadas como constru¢des populares.

Apesar dos esfor¢os empreendidos pelas ultimas administragdes municipais, a regiao
ainda apresenta uma alta deficiéncia de equipamentos e servigos publicos basicos, como
postos de saude, pronto-socorros, creches, escolas e centros comunitdrios, obrigando a
populacao local a deslocamentos para a por¢ao insular ou para as cidades vizinhas, utilizando-
se ainda de um transporte coletivo urbano deficitario, formado em grande parte por peruas

particulares.

3.2.2 Caracteristicas Naturais e Problemas Gerados pela Ocupaciao Antrépica

Embora habitada, a Area Continental ainda apresenta caracteristicas naturais bastante
importantes no contexto da Baixada Santista, pois existem, na planicie, grandes porcoes de

manguezais ainda ndo comprometidas, € manchas significativas de vegetacdo de porte, onde o
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poder publico esta disciplinando o uso e ocupacdo nestas areas através do plano diretor em

vigéncia desde dezembro de 1999.

Segundo o estudo de Massad (1986), a ocupag@o urbana exerceu um impacto negativo
no delicado equilibrio do ambiente natural da area, tendo em vista suas caracteristicas de
suscetibilidade como: a influéncia de marés, a permeabilidade do solo e a pouca profundidade
do lengol freatico. Além disso, a atividade mineradora na area alterou a configuracao do
recobrimento vegetal e do relevo, através de macicas retiradas de material (areia e terra).
Essas agdes no meio ambiente natural da area continental de Sao Vicente acarretam uma
progressiva degradagdo da flora e da fauna e do ecossistema dos manguezais. Existem outros
fatores que contribuem para deteriorar as caracteristicas naturais remanescentes, como a
producdo de residuos soélidos, liquidos e gasosos, oriundos do uso urbano e da atividade

industrial.

Segundo informacdes obtidas junto & Companhia de Desenvolvimento de Sdo Vicente
(CODESAVI) *, os efluentes solidos e liquidos sdo os que mais tem contribuido para a
deterioragdo do solo e dos cursos d’agua da planicie, interagindo com todo o estudrio de
Santos pelo fluxo das marés. O lancamento de esgoto sanitarios e industriais ja constituiu
sério problema de contaminagdo para os cursos d’agua de toda a area, inclusive para o lengol
freatico, agravando-se em fun¢do das baixas declividades em Samarita, que dificultam sua

dilui¢do e dispersao.

Da mesma forma, os residuos solidos depositados sobre o solo de Samaritad sdo
imediatamente assimilaveis pelo lengol d’agua, devido a sua baixa profundidade e da alta

permeabilidade das camadas do solo.

A deposi¢do de residuos toxicos industriais sobre as areas internas e proximas ao
Jardim Rio Branco assume propor¢des de extrema gravidade ndo so pela elevada toxicidade
desses, como pelo alcance que possam ter tido os seus efeitos, ainda ndo mesurados. Esses
efeitos envolvem sérios riscos para o ambiente natural, comprometendo também a salubridade

das areas habitacionais existentes e futuras.

As figuras 3.11 e 3.12 apresentam, respectivamente, o mapa de ecossistemas e o da
vegetacdo da area de estudo, podendo ser observada a extensa area degradada devido as

atividades mineradoras.

* Informagdes verbais fornecidas pelo Superintendente Técnico.



Bkt ORHE WV ETEET Rl TR AT AR A
-
Livwss tdrvres 7l T - Feropbe [= ; i A "

% o vt darn, ars uEniilaitan

s (B Pt s 1 it

[T LET W "R Y - LA
v L L ﬁ ranguszal iMoo

Figura 3.11: Mapa de Ecossistemas da Area Continental — SV.
Fonte: PMSV, 1998.
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3.2.3 Aspectos Morfologicos

A area de estudo encontra-se na Provincia Costeira, na denominada Zona da Baixada
Litoranea. Segundo Massad (1986), a Provincia Costeira corresponde a uma unidade
geomorfologica de terrenos drenados diretamente para o mar, constituindo o rebordo do
Planalto Atlantico. E, em sua maior parte, uma regido serrana continua, que a beira mar cede

lugar a uma seqiiéncia de planicies de variadas origens.

Na regido da Baixada Santista o relevo ¢ constituido por duas feigdes morfologicas
dominantes: as encostas da Serra do Mar e a planicie costeira, que correspondem,
respectivamente, aos compartimentos geomorfologicos Serrania Costeira e Baixadas

Litoraneas.

A planicie costeira ¢ constituida por terrenos planos em porg¢des basicas, com altitudes
que em geral ndo ultrapassam 70 metros, e que se destaca pelo forte e quase abrupto desnivel
em relacdo as porgdes interiores do Estado. Este desnivel é representado pelos frontes das
serras interiores (Serra do Mar e Paranapiacaba), que descem de altitudes de 800 a 1.200

metros para as areas baixas adjacentes ao mar.

As planicies costeiras possuem de um modo geral, fragilidade elevadas por serem
constituidas de sedimentos inconsolidados, submetidos a acomodagdes constantes, e lengol

freatico raso, e, por estarem sujeitos a inundagdes periodicas (CETEC, 1999).

3.2.3.1 Baixadas Litoraneas

A acumulacdo de sedimentos marinhos e mistos, resultantes das oscilagdes
quaternarias do nivel do mar, e de sedimentos continentais, provenientes da propria erosao das

escarpas serranas, deram forma as baixadas litoraneas.

Morfologicamente a regido ¢ caracterizada por uma planicie costeira, representada
localmente por uma planicie de maré (mangue) com a presenca de algumas elevagdes
limitadas (morros isolados), que se destacam na paisagem e constituem afloramentos do

embasamento cristalino pré-Cambriano.

Massad (1986) afirma que as planicies costeiras sdo compostas basicamente por
sedimentos recentes (Holoceno), representados por areias e argilas organicas, ricas em
fragmentos de vegetais, de deposi¢do fluvio-lagunares e de baias, e em mangues e pantanos

atuais.
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Os manguezais constituem-se de sedimentos lamosos caracteristicos, formados por
acrecdo de material fino depositado basicamente em conseqiiéncia das oscilagdes de maré, e
distribuem-se ao longo da costa, associando-se as desembocaduras dos rios e canais

estuarinos.

As varzeas dos rios costeiros, holocénicas, t€m constitui¢do variada, de acordo com a
area drenada. Os aluvides antigos formam terragos fluviais com cascalheiras elevadas, em
torno de 5 metros acima das varzeas atuais, sendo formados por areias, incluindo lentes de

argila e cascalho em quantidades subordinadas.

O nivel freatico desta regido, e na maior parte da planicie costeira, apresenta-se
aflorante ou sub-aflorante. Em geral, os terrenos sao mal drenados, o escoamento superficial
se processa de forma difusa, existindo alguns pontos baixos nos quais formam-se pocas

d’agua nas épocas mais chuvosas.

No lado continental, as baixadas litordneas s3o limitadas por rochas pré-cambrianas,
que constituem as escarpas da Serra do Mar, desenvolvendo-se a partir da Serra de Mongagua
a oeste até a parte rochosa da Ilha de Santo Amaro a leste, numa extensdo de 40 km ao longo

da praia, e com uma largura maxima de 15 km entre a enseada do Itaipu e Cubatao.

As areas central e nordeste sao drenadas por uma rede de lagunas e canais de maré que
delimitam as Ilhas de Sdo Vicente e Santo Amaro. A esta rede vem desembocar diversos rios
como o Mogi, Quilombo, Jurubatuba, entre outros, que acompanham aproximadamente a

zona de falhas que cortam as rochas pré-cambrianas, com direcao sudoeste-nordeste.

A zona costeira estd sujeita a intera¢do entre a terra ¢ o mar, de tal modo que a
ecologia terrestre e as atividades humanas afetam diretamente o espago oceanico e vice-versa.
O sistema hidrografico, portanto, ¢ o principal meio de transporte dos residuos terrestres que

atingem o mar.

3.2.3.2 Serrania Costeira

Ainda no estudo de Massad (1986), ¢ possivel constatar que a Serrania Costeira,
constituida pelas encostas da Serra do Mar, corresponde uma escarpa de falha entalhada em
terrenos pré-cambrianos e representa um relevo de transicdo entre o Planalto Paulistano e a
Planicie Costeira, estendendo-se na direcdo NE-SW acompanhando aproximadamente a linha

de costa atlantica.
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Os movimentos coletivos de massa constituem um dos principais processos na
dinamica da evolugdo natural da escarpa da Serra do Mar. Em geral, os escorregamentos
ocorrem de modo localizado e esparso por toda a escarpa. Entretanto, episodios de
escorregamentos generalizados, atingindo grandes areas, apesar de pouco freqiientes, sdao
também registrados, associados a precipitagdes bastante acima da média e, geralmente,

concentradas em curto periodo de tempo.

A interacdo do homem com este meio fisico bastante sensivel a intervencoes, efetivada
através de intimeras obras de transposicdo e processos de ocupacdo, aumentou a
suscetibilidade a movimentos de massa. A a¢do antropica se faz sentir intensamente na regiao
também na area da baixada litoranea, onde se encontram as areas urbanizadas correspondentes
a Santos, Sao Vicente, Praia Grande, Cubatido e Vicente de Carvalho, além de varias

instalagdes industriais.

Refletindo os processos de evolucdo no relevo e seus mecanismos, sdo encontrados
junto ao sop¢é das encostas, faixas estreitas com ocorréncia de blocos, tanto em superficie
quanto em profundidade, envolvidos por sedimentos finos. Estas faixas delimitam uma zona

de impacto e deposi¢ao de materiais provenientes de escorregamentos das areas de montante.

Além dos escorregamentos, ocorrem outros tipos de movimentos de massa, de menor
freqiiéncia, porém mais criticos, conhecidos como corridas, onde a massa mobilizada se
comporta como um liquido viscoso, envolvendo grandes volumes das encostas, e sendo
transportados através das linhas principais de drenagem. As corridas chegam a atingir
distancias consideraveis nas areas planas adjacentes as de relevo acidentado e, dada a sua

viscosidade, possuem elevada capacidade de transporte.

3.2.4 Aspectos Geologicos

No contexto geoldgico regional, a area da Baixada Santista representa apenas uma
pequena porcao do Complexo Costeiro incluindo porgdes das unidades tectdonicas menores
denominadas Complexo Embu e Complexo Piacaguera, separadas entre si pela falha de

Cubatio.

Para Massad (1986), os sedimentos que constituem as planicies costeiras, e que deram
forma as Baixadas Litordneas, foram depositados durante dois eventos transgressivos/

regressivos principais: no Pleistoceno (hé cerca de 100.000 —120.000 anos) e no Holoceno (hé
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cerca de 7.000 anos) em ambientes marinhos rasos. As variagdes de nivel relativo do mar

durante o Quaternario, desempenharam um papel essencial nas suas origens.

O primeiro evento, denominado “Formag¢do Cananéia”, formado ha 100.000 — 120.000
anos atras, teria se dado em ambiente misto continental-marinho, sendo argiloso ou arenoso,
na sua base, ¢ arenoso, no seu topo (Areias Transgressivas). Com a transgressdo marinha,
foram depositados, sobre as cascalheiras que recobrem o embasamento de alteragdo de rocha
gndissica, as camadas de argila e de areia, chamadas transicionais (Argilas Transicionais). Por
ocasido da ultima glaciac¢do, ha cerca de 17.000 anos, o nivel do mar abaixou 110-130m em
relacdo ao atual, o que provocou intenso processo erosivo e um forte sobre-adensamento nos
sedimentos argilosos. Do ponto de vista geotécnico, as chamadas “argilas transicionais”

correspondem as camadas de maior consisténcia.

O segundo evento, no Holoceno, ¢ mais recente, formado nos tltimos 7.000 anos, por
sedimentacdo em lagunas e baias, tendo dado origem a sedimentos fluvio-lagunares e de

baias.

Sdo os denominados Fluvio-Lagunares e de Baias (SFL), formados quer pelo
retrabalhamento das areias e argilas das unidades geoldgicas existentes, quer por
sedimentacdo em aguas paradas. Estes sedimentos, quando argilosos sdo levemente sobre-
adensados, face a oscilagdes negativas do nivel do mar, de no maximo 2 metros, ocorridas nos

ultimos 4.000 anos, e correspondem as atuais camadas de argilas moles e muito moles.

A separagdo genética dos sedimentos argilosos das baixadas, em “argilas
transicionais” (AT) e “sedimentos fluvio-lagunares e de baias” (SFL) inclui mais um terceiro
grupo que sao as vazas extremamente moles dos mangues. Os mangues (areias e argilas) ou
“aluvides modernos”, ainda em formacdo, encontram-se ao longo das lagunas, dos canais de

drenagem e nos cursos inferiores dos rios.

Os manguezais distribuem-se descontinuamente ao longo da costa paulista,
associando-se as desembocaduras de rios e canais estuarinos. No complexo estuario santista
ladeiam todos os canais de baixada, dispondo-se para montante dos cursos d’agua até as
proximidades dos sopés serranos. Os manguezais constituem-se de sedimentos lamosos
caracteristicos, com boa contribui¢do de biodetritos. Forma-se por acrecdo de material fino

depositado basicamente em conseqiiéncia das oscilagdes de maré.

As varzeas dos rios costeiras, holocénicas, tém constituicdo variada, de acordo com a

area drenada; a dos rios que cortam as formag¢des marinhas sdo mais arenosas. Situagdes
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locais, como a brusca quebra de gradiente entre o sopé das serras e a planicie costeira, podem

ocasionar a deposicao de sedimentos, especialmente arenosos.

Aluvides antigos, constituidos por areias e lentes de argila e cascalho em quantidades
subordinadas, tem sido reconhecidos sob formas de terragos pluviais com cascalheiras

elevadas em torno de 5 metros acima das varzeas atuais, na regido da baixada santista.

3.2.5 Aspectos Geotécnicos

Para Massad (1986), o entendimento do comportamento geotécnico das camadas de
sedimentos da baixada e, conseqiientemente, a solucao de alguns dos problemas ligados as
questdes geotécnicas, de interesse direto as obras civis, estdo relacionados ao conhecimento

de sua historia geologica.

A seqiiéncia estratigrafica da regido da planicie costeira, segundo o mesmo autor
(MASSAD, 1986), ¢ composta basicamente por sedimentos flivio-lagunares e de baias do
Holoceno compostas por areias, siltes e argilas organicas. Abaixo do pacote argilo-arenoso de
sedimentos da superficie, existe uma camada de argila marinha, muito mole, de espessura
superior a 10 metros, ¢ que se distribui em toda a regido. O embasamento rochoso encontra-se
a profundidades da ordem de 40 a 50 metros, € ¢ constituido por gnaisses ¢ magmatitos do

Complexo Cristalino.

Um perfil esquematico tipico desta seqiiéncia estratigrafica, a partir da superficie,

pode ser representado genericamente, pelas seguintes unidades:
e camada superficial de aterro recente (quando presente);

e camada de SFL de argila organica, com eventuais intercalacdes de lentes de

areia, ou camada de SFL de areia sobrejacente a camada de argila organica;
e camadas alternadas de areias e argilas transicionais (AT);
e camadas de solo residual maduro e de solo saprolitico;

e embasamento rochoso.

As Argilas das unidades genéticas correspondentes as Argilas Transicionais (mais
antigas), as argilas de SFL (mais recentes) e as Argilas de Mangues (atuais) ndo sao

diferencidveis entre si pelos ensaios usuais de caracterizagao e identificacdo da Mecanica dos
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Solos, como indices fisicos, granulometria e atividade, utilizados na classificacdo geotécnica

dos solos.

Entretanto, o indice de vazios, a pressdo de pré-adensamento e a resisténcia nao
drenada, inclusive o SPT (Standard Penetration Test), os quais determinam os parametros
mecanicos e hidrogeotécnicos desses solos, tomados concomitantemente, permitem
diferenciar nitidamente entre si as trés unidades genéticas. Desta forma os calculos de
capacidade de carga e os recalques deverdo ser diferentes para cada um desses grupos

genéticos dos solos litoraneos.

O litoral do Estado de Sao Paulo compreende uma série de Baixadas que se sucedem
de Norte para o Sul: Ubatuba, Caraguatatuba, Sao Sebastido, Bertioga, Santos, Sdo Vicente,
Praia Grande, Peruibe, Cananéia e Iguape. Os problemas de fundagdes, nos solos de argilas
moles destas Baixadas, ocorrem na area entre a serra € o mar e, neste relato, considera-se

apenas aqueles especificos da regido da Baixada Santista.

Segundo Aoki, citado por Falconi (1994), as sondagens de simples reconhecimento a
percussao tipo SPT, sdo, na maioria das obras, a Unica fonte de informagdes que se dispde a
estratificacdo dos solos da regido. Em casos esporadicos dispde-se de ensaios de penetragdo

estatica ou de ensaios de laboratorio.

O conhecimento, que se apresenta no estudo dos solos da Baixada Santista realizado
pela ABMS (Falconi, 1994), das caracteristicas geotécnicas e das propriedades das Argilas de
SFL (Sedimentos Fluvio-Lagunares e de Baias, Holocénicos) e das Argilas AT (Argilas
Transicionais, Pleistocénicas), em funcdo da historia geologica destes sedimentos, gragas aos
varios trabalhos de pesquisa de Massad (1985, 1986), mudou a abordagem dos problemas que
se relacionam ao pré-adensamento destas camadas, especialmente a questdo de recalques das

fundagdes profundas.

O subsolo da Baixada Santista apresenta caracteristicas geologico-geotécnicas muito
especificas por ser constituido por sedimentos quaternarios os quais foram estudados
principalmente por Machado (1954,1958 e 1961), e mais recentemente por Massad (1985 e
1986) e Falconi (1994).

3.2.6 Hidrogeologia Regional

O nivel fredtico regional ¢ determinado pelo nivel de base dos cursos d’agua presentes,

sendo que os fluxos subterraneos se desenvolvem em dire¢do ao sistema de drenagem local,
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que se caracterizam como os coletores secundarios da descarga subterranea. O exutério

principal do aqiiifero livre na area do empreendimento ¢ o Rio Branco.

Os sedimentos quaternarios constituem os principais aqiiiferos nas planicies costeiras.
As rochas cristalinas igneas metamorficas do Pré-Cambriano, por sua vez, ndo formam um
aqiiifero regional, porém, apresentam condigdes aqiiiferas locais e sdo ocasionalmente
exploradas. Tanto os aqiiiferos sedimentares quanto o cristalino, podem ser considerados em
sua maior parte como freaticos. Constituidos por camadas de areia interdigitadas com material
fino, argilas e siltitos, apresentam acentuadas variacdes estratigraficas tanto no perfil vertical
quanto lateralmente. As camadas de areia, entre as camadas argilosas e siltosas, formam um

aqiifero lenticular, subdividido em sub-aqiiiferos confinados pelas camadas aquicludes.

A espessura dos aqiiiferos, com as camadas confinantes, pode variar de alguns metros
até 150-200 metros, na linha da costa. Os aqiiiferos sdo fortemente influenciados pela

proximidade do mar e em algumas partes dissecados por canais de maré e bragos de mar.

As rochas cristalinas, pela sua natureza, nao formam um meio poroso para a circulagao
de agua subterranea, ndo se podendo tratd-las, como um aqiiifero regional, apesar das
condicdes locais se apresentarem favoraveis para a exploracdo de agua subterranea. Zonas de
juntas e falhas sdo as melhores para a circulacdao de agua subterranea nas rochas cristalinas, o
que na regiao ¢ bastante favorecido pela presenca, entre outras, da Falha de Cubatio e suas

estruturas associadas.

As vazdes encontradas em pogos perfurados nas rochas do embasamento, na planicie
costeira, sdo, em geral, baixas, com valores de até 10 m3/h. As vazdes especificas sdo também
pequenas, porém a dgua ¢ de melhor qualidade do que a que se encontra em algumas partes do
aqiiifero sedimentar. Tanto os aqliiferos sedimentares, como o cristalino, sdo considerados, na
sua maior parte, freaticos. Os estudos de Massad (1986) e Falconi (1994) mostram que a
maior parte da regido estd sob condigdes freaticas ou pouco confinadas, enquanto que
algumas areas limitadas encontram-se sob pressao. O fluxo de agua subterranea ¢, geralmente,
na direcdo do mar e dos rios. As cotas da superficie fredtica encontram-se em torno de zero
metros (nivel do mar) nas vizinhangas de Santos e Cubatdo, ou mesmo, abaixo do nivel do

mar, quando sob influéncia de bombeamentos.

A relacdo entre bombeamento e intrusdo da interface de agua salgada ¢ de causa e
efeito. Além da influéncia dos bombeamentos, atuam, também, os efeitos da maré, que afetam

a qualidade da 4gua subterranea e aumentam sua salinidade. O fato da planicie costeira estar
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aproximadamente na cota do zero, implica nos cones de depressdo estarem em niveis abaixo
da cota zero e, portanto, trazendo a interface em dire¢do ao continente; este processo afeta a

qualidade da 4gua subterranea, aumentando consideravelmente a sua salinidade.

3.2.7 Hidrologia

A rede hidrografica que conflui para o Canal dos Barreiros compreende os Rio Branco
e Piagabugu, bem como os Rios Mariana, Gragai e Taquimboque. Estes rios desenvolvem
percursos meandricos, caracteristicos das baixas declividades da area, conforme pode ser

constatado na figura 3.13, apresentada a seguir.

Figura 3.13: Mapa Hidrografico da Area Continental de Sio Vicente
Fonte: EMPLASA, 1991.
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3.2.8 Dinamica Superficial

O conhecimento das formas de relevo, das unidades litologicas e respectivas
propriedades geotécnicas, do regime de escoamento das 4aguas superficiais e do
comportamento do nivel freatico, permite a identificagdo das fragilidades dos terrenos, e um
diagnostico dos principais processos do meio fisico e de suas alteragdes, em fungdo da

proposta de uso das areas de estudo.

Conforme descri¢ao e classificagdo propostas na Carta Geotécnica do Estado de Sdo
Paulo (IPT, 1994), os Vazios Urbanos compreendidos na Area Continental de Sdo Vicente
sdo caracterizados como de “alta susceptibilidade a recalques por adensamento de solos moles

e inundagdes”.

Esta definicdo também corresponde aos terrenos da baixada litoranea, constituidos
pelos sedimentos de origem flavio-lagunar (SFL), apresentando relevos quase planos e
situados a cotas pouco acima do nivel das marés. Ocorrem na planicie costeira, abrangendo

parte dos nucleos urbanos de municipios como Santos, Sdo Vicente, Guaruja e Peruibe.

Segundo Massad (1986), os problemas mais importantes associados a estes terrenos
sdo os recalques — resultantes do adensamento dos solos moles existentes em superficie ou em
subsuperficie — e as inundagdes — decorrentes das dificuldades de escoamento das aguas

pluviais em areas de topografia praticamente plana.

Os processos de adensamento de solos moles tém como condicionante principal a
ocorréncia de sedimentos compressiveis em subsuperficie, quase sempre constituidos por
argilas organicas moles. Por serem nao consolidados, contem grande quantidade de agua em

seus vazios.

Os recalques constituem deformacdes provocadas por adensamento de solos moles,
representados por depdsitos inconsolidados, com elevados teores de umidade e matéria
organica, com baixa resisténcia ao cisalhamento e elevada compressibilidade, devido a
expulsao de agua do interior do solo. A 4gua, ao ser expulsa, quer por processos naturais de
consolida¢do (devido ao proprio peso das camadas sobrejacentes), quer por indugdo
(drenagem, sobrecargas), leva ao adensamento reduzindo o volume dos solos e,
conseqiientemente, refletindo em recalques na superficie e nas estruturas fundadas nestes
materiais. Estas deformagdes desenvolvem-se lentamente, em razdo da baixa permeabilidade

das argilas.
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No Relatorio Ambiental Preliminar (RAP) elaborado para o projeto de instalacao do
novo aterro sanitario municipal (RESINCONSULT, 2001), em uma area de aproximadamente
69, 75 ha., as margens da rodovia Padre Manoel da Nobrega, comprovaram-se a presenca de

solos moles na regido, tendo sido tecidos os seguintes comentarios:

A colocagdo de aterros sobre terrenos constituidos por solos de consisténcia mole a
muito mole, com baixa capacidade de carga, causa preocupagdo por apresentar
recalques que prejudicam a sua boa utilizagdo (por exemplo, as deformagdes do
macigo e desarranjo dos sistemas de drenagem superficial e interno).

Os problemas de recalque por adensamento de solos moles sdo observados nas
planicies litoraneas (provincia costeira), em terrenos constituidos por sedimentos de
mangue e sedimentos flavio-lagunares, em razdo das grandes espessuras das
camadas de argila mole, bem como de sua intercalagdo com camadas de areia.

A presenga do nivel da agua a pequenas profundidades, por vezes, aflorante, implica
problemas, como a vulnerabilidade e os riscos de contaminagdo do aqiiifero livre
pelos percolados do aterro, além de dificuldades de escavagdo devido a propria
instabilidade de suas paredes.

O parecer técnico da Tzzolo Engenharia’, com base em vérias sondagens executadas
na Area Continental de Sdo Vicente, informa que existe uma homogeneidade representada
pela equivaléncia das seqiiéncias de camadas de solo. Isto ¢, ao longo de todo o terreno pode-
se adotar um perfil padrdo representativo caracterizado por sedimentos do quaternario.
Entende-se por quaternario todo conjunto de solo formado a partir dos tltimos 100.000 anos,
em que fendmenos glaciais foram determinantes para a génese das caracteristicas geoldgicas

atuais.

Encontrou-se na por¢ao mais superficial até 2,50 - 2,70 m. de profundidade um solo
laterizado, com boa resisténcia e de coloragdo escura (Areia fina Siltosa, marrom escura). A
denominacgao “laterizado” vem definir um tipo de solo que durante muito tempo no passado
(centenas de anos) ficou exposto as intempéries, podendo em alguns casos, gracas a agdo
continua e duradoura das chuvas e do sol forte, ser chamado de solo enferrujado, por ser rico
em oxido de ferro. Dai vem sua coloragdo escura ¢ o aspecto de conter uma substancia

“cimentante”. Em alguns trechos do terreno, pode-se notar a presencga de detritos vegetais em

> Relatorio n°. 1478/02. Parecer técnico Vila Samarita, SV.
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profundidades bem rasas (entre 0,00 — 1,00 m.), indicios da presenga de vegetacao no local

em algum tempo passado.

Logo apos este trecho inicial de solo lateritico, encontra-se uma camada de areia fina
siltosa, de compacidade mediana, de coloracdo marrom e cinza. Este trecho, que vai até
aproximadamente até 9,00 m, apesar de estar abaixo e bem separado do primeiro, apresenta
resquicios da oscilagdo do lengol freatico nas ultimas centenas de anos, por apresentar uma
coloracdo predominantemente marrom. Em seguida, ainda sedimentos do quaternério, uma
areia mais clara e compacta, de coloracdo cinza que vai de 9,00 até 15,00 metros,
profundidade esta limitada pela profundidade das sondagens. O lencol freatico apresenta-se

superficial, caracteristico dos solos de baixada, entre 0,60 a 1,60 m.

Este mesmo relatorio relata que em uma regido mais especifica deste terreno, junto a
esquina da Alameda 1 e Rua Projetada do Jardim Rio Branco, foi detectada uma depressao no
mesmo e uma area alagada (brejo), sendo que em relacdo as cotas das demais sondagens, esta
area mais baixa apresenta uma diferenca de aproximadamente 2,00 — 2,50 m. Ali foram

depositados, materiais organicos, de coloragdo escura e baixissima resisténcia.

Mesmo em outras areas da Baixada (Ilha e Continente) distantes da apresentada no
relatorio ¢ muito comum este tipo de solo nas por¢des mais superficiais, onde foram formados
em regides de depressoes, lagoas de deposi¢dao e que se transformaram ao longo de séculos

em solos organicos (geralmente argilosos).
3.2.9 Contaminacio Ambiental

Em qualquer estudo de perfil do municipio de Sdo Vicente ¢ importante ressaltar a
questdo dos depositos quimicos na Area Continental. Atualmente sdo conhecidos 5 depésitos,
localizados nos km 67 e 69,5 da Rodovia Padre Manoel da Nobrega e no Quarentendrio - Vila
Ponte Nova. Sdo residuos industriais organoclorados, tendo em média a seguinte composicao:
Hexaclorobenzeno (HCB) = 55 a 85 %; Hexaclorobutadieno 20 a 35%; Tetracloreto de
Carbono 0,5 %; Percloroetileno 0,5 %; Hexacloetano 0,5 %. Nao ha referéncias sobre as
dioxinas e o Pentaclorofenol (P6 da China). Ja foram retiradas 33.000 toneladas que estdo
estocadas em Estacdo de Espera no km 67,5, além de uma quantidade que pode variar de
15.000 a 20.000 toneladas a qual ja foi incinerada pela empresa poluidora. A CETESB ¢ o
orgdo do governo que acompanha oficialmente todo este processo de remogao e incineragao

dos residuos.
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O HCB por ser o composto mais encontrado, ¢ o foco das atengdes. A extrema
estabilidade, alta lipofilia e dificil biodegradabilidade, levam este organoclorado a apresentar

alta toxicidade para organismos vivos.

O HCB nio existe na natureza, € no Brasil nunca foi utilizado como fungicida de
pastagens (emprego mais comum em outros paises nas décadas de 1940 e 50). Portanto,
qualquer quantidade de HCB encontrada no meio ambiente ou em seres humanos ¢ fruto de

contaminagao.

Estudos experimentais em camundongos submetidos a dieta contendo HCB,
evidenciam seu potencial carcindgeno, com o desenvolvimento de tumores hepatocelulares.
Diversos estudos apontam que o grande reservatorio de HCB no organismo ¢ o tecido
adiposo, e o leite humano ¢ o melhor indicador biologico da acumulag@o deste no organismo.
O composto HCB através de sua administragdo cronica induz a doenga denominada Porfiria
Toéxica, ja demonstrada em experimentos € em humanos submetidos ao consumo acidental de
HCB. A contaminagdo aguda por organoclorados pode levar a: fotossensibilidade, hepatite,
acne cloro, irritagdo ocular e do trato respiratorio, disturbios neuro musculares, nduseas e

vOmitos, colicas e diarréias.

Nao se dispde de estudos concludentes que indiquem se ainda existem focos de
contaminac¢do aguda pelos organoclorados. Foram feitos estudos sorologicos para dosagem de
HCB que demonstraram contaminacdo humana (realizados em 1988 e 1992). Quanto a
exposicdo cronica, ndo existem duvidas de que continua ocorrendo, e esta requer
acompanhamentos e estudos de longa duragdo (20 anos pelo menos) em protocolos de

pesquisas rigidos e com reconhecimento internacional.

O deposito do Quarentenario, por ser o mais exposto e a populacdo residir nas

proximidades (literalmente dentro dele), ¢ o que se impde enquanto prioridade.

Esta area especifica foi parte de um grande despejo de residuos quimicos industriais
ocorrido no periodo de 1966 a 1979, advindos da producao de agrotoxicos e similares da
unidade da empresa Rhodia instalada em Cubatdo. Apesar de estes residuos terem sido
acondicionados em tambores de metal antes de serem despejados no manguezal, acabaram

sendo liberados para o solo com a corrosao gradual dos tambores.

De acordo com técnicos da UNESP (1993), devido ao fato do solo da regido ser
hidromorfico e extremamente pobre, ndo apresentando nenhuma retencdo, os despejos

quimicos sdo transportados lateral e verticalmente, poluindo por si s6 grandes areas de solo.
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Esta questao foi objeto de acao civil publica ordinaria, movida pelo Ministério Publico
contra a Rhodia S.A. — processo civel n°. 683/86, 2* Vara de Sdo Vicente. A sentenca
determina a obrigatoriedade de monitoramento das areas contaminadas sob a supervisdo da

CETESB.

A Estagdo de Espera (EE), de 250mil m? aproximadamente, construida para guardar os
residuos quimicos até sua incineragdo, ou outro tipo de solucdo, tornou-se outro ponto de

divergéncia no decorrer dos anos.

Em 2002 a imprensa escrita local (LUTA...) noticiou que a CETESB havia emitido um
Auto de Infragdo concedendo um prazo maximo de um ano para a remog¢do ¢ disposicao
adequada dos residuos armazenados na EE. Em fevereiro de 2002 a EE acumulava quase 30
mil toneladas de produtos cancerigenos, pondo em risco a vida de centenas de moradores da
Area Continental (RATTON, 2002). A Rhodia rebateu a possibilidade de contaminagio por
estes residuos afirmando que “o confinamento dos solos por envelopamento mediante
aplicacdo de cobertura geotécnica de argila de baixa permeabilidade e outros materiais, nao
permite a evaporagdo ou infiltracdo do material toxico no lencol freatico” (EMPRESA...,

2002).

Construida para receber 12 mil toneladas de solo condenado, e vida util de cinco anos,

a EE instalada em 1993 ainda abrigava 33 mil toneladas no ano de 2004.

A figura 3.14 localiza os lixdes dentro da Area Continental e apresenta também uma

fotografia da Estacdo de Espera.
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Figura 3.14: Localizacao dos depositos de lixo quimico e estacdo de espera — Rhodia
Fonte: SEOBAM/PMSV, 1999.
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3.3 Politica Urbana Municipal

A politica publica da cidade de Sao Vicente delimitada no periodo de 1997 até a

presente data apresenta as seguintes diretrizes:

a) equacionamento dos problemas socioecondmicos (dindmica populacional,
desenvolvimento das atividades econdmicas, setores sociais, saude, educacao e

recreagao).

b) organizacdo da estrutura fisico-territorial (formas de ocupagdo territorial,
expansao urbana, uso do solo, estruturacdo do sistema vidrio e de circulagdo),
atendimento as necessidades de equipamentos urbanos e de infra-estrutura

(saneamento, comunicacdes, transportes, energia).

c) estudo das formas e recursos institucionais e administrativos (estrutura
organizacional, racionalizagdo de métodos e técnicas de trabalho, racionalizacao
financeira, apoio legislativo, controlar a implantacdo do plano e concentrar as

informacdes necessarias ao planejamento).

A fim de englobar toda a complexidade urbana da cidade, a Prefeitura conta com dois
orgdos principais de planejamento e gestdo urbana: a Secretaria de Planejamento e
Metropolizagdo (SEPLAM), e a Companhia de Desenvolvimento de Sao Vicente
(CODESAVI).

Sendo um 6rgdo municipal, as atribui¢des da Secretaria de Planejamento e
Metropolizagdo se baseiam em visar o planejamento integrado do municipio, devendo
objetivar o estudo da realidade do mesmo, visando o seu desenvolvimento integral, a
ordenacdo e o controle da atividade administrativa e também visando equacionar o

relacionamento com a regiao.

Ja a CODESAVI, instituida nos termos da Lei Municipal n® 1.726 de 06/06/1977, ¢
uma Sociedade Andnima de capital fechado, classificada como empresa de economia mista e

tem como suas principais atividades:
e Gerenciamento da execucdo/direta ou indireta de obras e servigos no Municipio;

e Desenvolvimento de estudos e projetos relacionados com o desenvolvimento

econdmico-social e urbanistico de Sao Vicente;
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e Promogdo de pesquisas e cadastramento de dados relativos as da Administracao

Publica em geral,

e Gerenciamento das atividades de coleta de residuos de lixo urbano (domiciliar,

seletivo e séptico); e,

e Manutengdo de creches / Escolas Municipais / Unidades de Saude e proprios

municipais.

Com o intuito de viabilizar a politica urbana municipal, dentro dos seus mais diversos
planos e projetos, a Prefeitura de Sdo Vicente assume a participa¢do popular como um dos
seus mais importantes alicerces. Por ocasido da elaboragdo do Plano Diretor (anos de 1998 e
1999) foram organizadas varias reunides com a comunidade visando nao s6 esclarecer o
andamento dos trabalhos, dentro de uma diretriz de transparéncia, como também coletar as
opinides e sugestdes dos moradores. As chamadas para estas reunides foram realizadas
através de faixas colocadas nas principais vias de circulag@o e por inser¢des nas radios locais.
No caso da Area Continental ocorreram trés reunides, todas com baixo comparecimento,

demonstrando uma falta de interesse ou de conhecimento da importancia do projeto’.

Sdo exemplos de parceria entre Prefeitura, comunidade, Governo Estadual, Governo

Federal e Agentes Financeiros, os seguintes projetos implantados:

e Projetos de Urbanizacdo do Dique de Sambaiatuba, para a relocacdo de 1920
familias, formando parte pioneira do Programa Habitar — Brasil / BID (Banco

interamericano de Desenvolvimento);

e Subprograma de Urbanizacdo de Assentamentos Subnormais — SUAS do

Governo Federal;

e Projeto de Urbanizagdo e Habitagdo da Favela México 70, constituido por 880
unidades habitacionais, com implantacdo no préoprio local, desenvolvido e
gerenciado pela CDHU — Companhia de Desenvolvimento Habitacional e

Urbano, do Estado de Sdo Paulo;

% Informagdes obtidas em entrevistas dirigidas aos técnicos municipais responséaveis pela elaboragio do PD.
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e P.AR. — Programa de Arrendamento Residencial, para 2000 unidades

habitacionais, em Samarita; e,

e Programa Morar Melhor, com 360 unidades habitacionais, financiados pela

Caixa EconOomica Federal.

Mais especificamente dentro do sitio de pesquisa, a Area Continental de Sdo Vicente
tem sido alvo de diversas intervengdes, além da 4rea habitacional, na area da satide com um
novo Posto de Atendimento ¢ Casa de Partos, ¢ na educacdo com a construgdo de cinco

escolas e trés creches.

Apesar deste quadro acima descrito, ainda existe uma lacuna nas bases de
planejamento urbano, principalmente na Area Continental — objeto deste estudo — uma vez
que a lei de uso e ocupacgdo do solo ndo ¢ um instrumento suficientemente abrangente para

garantir seu crescimento saudavel e prospero.

3.3.1 Plano Diretor

O Plano Diretor do Municipio de Sdo Vicente foi elaborado nos anos de 1998 ¢ 1999
por uma equipe multidisciplinar, formada por técnicos da prépria administragdo municipal,
abrangendo todas as Secretarias existentes. Instituido pela Lei Complementar n°. 270/99
define seus objetivos e diretrizes nos artigos 2° a 8°. A seguir ¢ apresenta uma sintese dessas

diretrizes, que retratam a politica adotada:

e Promover o desenvolvimento fisico da estrutura urbana, capacitando-a a
assegurar condi¢des adequadas as atividades humanas, ¢ promovendo o uso e

ocupagao do solo de forma racional;

e Estimular e orientar o desenvolvimento urbano, proporcionando a implantagao
do processo planejado, através da adogdo de uma sistemdtica de

acompanhamento permanente e atualizacao.

e Adequar as densidades do assentamento urbano a disponibilidade da infra-
estrutura e equipamentos publicos; adequar os usos em conformidade com o

sistema viario; e melhorar a qualidade ambiental;

e Definir o uso do solo urbano, indicando os locais mais apropriados a cada

atividade, evitando conflitos de atividades incompativeis;
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e Implementar instrumentos urbanisticos de incentivo a promog¢ao de programas de
desenvolvimento econOmico ¢ habitacional, a revitalizagdo urbana e a

conservagao do patrimonio natural;

e Controlar as densidades a serem atingidas na ocupagao do solo urbano, com a
finalidade de otimizar a utilizacdo de servigos basicos e permitir o adequado

assentamento populacional;

e Orientar o planejamento desenvolvido por o6rgdos publicos ou privados e

organizagdes populares dos sistemas habitacionais e de planejamento urbano;

e Implementar o planejamento do sistema de areas verdes, preservando as atuais e

promovendo aumento do indice de 4reas verdes por habitante;

e Ordenar a estrutura viaria, hierarquizando-a de forma a otimizar os sistemas de

circulagdo transporte e estacionamento.

Em seu artigo 15° cria a Comissdo Técnica de Acompanhamento do Plano Diretor,
com o objetivo de equacionar as duvidas e alteracdes referentes a politica urbana do
municipio.

Assumindo que a legislagdo urbanistica do municipio interfere diretamente no
mercado de terras urbanas, estabelecendo o que, quando, onde € como se pode ocupar e
edificar o municipio, cabe ressaltar que estes instrumentos deverdo ser partes integrantes da

definicao de diretrizes futuras.

3.3.2 Uso e Ocupaciao do Solo

A fim de apresentar diretrizes viaveis e reais para as areas definidas como Vazios
Urbanos cabe ressaltar e explicar o atual zoneamento de uso do solo da cidade de Sao

Vicente, conforme determina o seu Plano Diretor.

A Lei de Uso e Ocupagio do Solo de Sdo Vicente — Lei Complementar n°. 271/99’

divide o municipio em duas por¢des distintas:

7 A integra da Lei Complementar 271/99, assim como o mapa de Uso e Ocupagio do Solo compdem os Anexos

AeB.
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I. Areas Urbanas ou Urbanizaveis; e,

II.  Areas ndo Urbanizaveis.

As “Areas Urbanas ou Urbanizaveis” subdivide-se em:

a) Urbanizacdo Preferencial — UP, a qual, por sua vez subdivide-se em:

Imediata — UP1,

Futura ou de Expansao Urbana — UP2,

Industrial, Comercial e de Servigos — UP3; (UP3A ¢ UP3B), ¢,

Desenvolvimento Turistico — UP4;
b) Urbanizagdo Restrita — UR;
¢) Zona Habitacional de Interesse Social — ZHIS; e,

d) Transi¢ao Mista — TM.

As “Areas ndo Urbanizaveis” subdividem-se em:
a) Preservagdo Permanente para Desenvolvimento Sustentado — PPDS;
b) Conservagdao Ambiental — CA, subdividido em:
e Rural - CAl,e,
e Protegdo Ambiental — CA2;

¢) Recuperacdo Ambiental — RA;

Além destas areas também define no artigo 7° os Corredores Comerciais, Industriais e

de Servigos.

Apesar de promulgada em 1999, essa lei ja trazia alguns dos instrumentos urbanos que
o Estatuto da Cidade institui posteriormente no ano de 2001, como a transferéncia do direito
de construir ou de potencial construtivo; outorga onerosa do direito de construir e de altera¢do
de uso, mediante contrapartida; instituigdo de zonas especiais de interesse social;

tombamento; e, estudo de impacto de vizinhanga.
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O Adicional Oneroso de Coeficiente de Aproveitamento consiste na autorizacdo dada
ao Poder Executivo Municipal em receber de proprietarios de Imoveis propostas de
modificacdo de indices urbanisticos e de caracteristicas de uso e ocupacdo do solo de sua
propriedade, com a respectiva contrapartida, que deve necessariamente ser vinculada a:
realizacdo de obras de infra-estrutura urbana; implantacdo de equipamentos urbanos, sociais
ou culturais; urbanizacdo de favelas; constru¢ao de habitagdes de interesse social ou

preservacao do patrimonio histérico, artistico e cultural.

A Transferéncia do Potencial Construtivo somente ¢ permitida para os imoéveis
tombados ou localizados nas faixas de transmissdo e recep¢ao de sinais (faixa prevista para as
transmissoras de comunicagdo — onde nao se pode construir com mais de trés andares), ou
seja, ao invés de indenizacdo ¢ atribuida ao proprietario a transferéncia do mesmo potencial

construtivo do bem tombado para outro imével somando-se com o potencial deste tltimo.

Com o advento do Estatuto da Cidade o Municipio ainda ordenou e previu o valor da
cobranca pela permissao de uso, através da Lei Complementar n°. 357/2001, de vias publicas

e do espago aéreo e subterraneo.
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4. OS VAZIOS URBANOS DA AREA CONTINENTAL:
APRESENTACAO E ANALISE DOS RESULTADOS

4.1 Identificaciio dos Vazios Urbanos na Area de Estudo

Como ja foi demonstrado no capitulo precedente, a Area Continental de Sao Vicente
representa ndo s6 uma grande area em desenvolvimento, como também pode ser considerada

como um banco de terras para a expansao urbana da cidade.

A identificacdo e divisdo dos vazios urbanos nesta area especifica de estudo foram
baseadas na fusdo de dois critérios basicos: o primeiro, uma avaliacdo de determinacdo de
areas vazias — 0s vazios urbanos — inseridas no local, a partir de visitas em campo e arquivos
de documentos; e o segundo, o cruzamento dessas areas vazias com a lei de zoneamento do
Municipio.

A figura 4.1 mostra a localizagdo dos onze vazios urbanos detectados em conjunto

com as zonas de uso oficiais, podendo-se observar que todos eles abrangem mais do que um

tipo de zona.

A figura 4.2, inserida na seqiiéncia, prioriza a visualizacdo dos vazios urbanos
propriamente ditos, ¢ fornece a area total de cada um, que varia de 1,070 km? a 5,940 km?,

todos, portanto, grandes extensoes de terra.



Figura 4.1 Mapa de Localizacio e uso atual dos Vazioa Urbanos ‘

Fonte: SEOBAM PMSV, 2003
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Figura 4.2: Mapa e Area dos Vazios Urbanos da Area Continental de Sio Vicente
Elaboracao: CAROL, 2003
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4.2 Inventario e Caracterizacao dos Vazios Urbanos Identificados

Neste item sdo apresentadas todas as informagdes especificas dos onze vazios urbanos,
separadamente, as quais foram obtidas a partir do preenchimento da Ficha de Identifica¢do

descrita no item Metodologia do Capitulo 1, e cujo modelo ¢ apresentado no Apéndice A.

Com o intuito de facilitar a visualizagdo da area especifica em pauta a cada item,
encontra-se inserida no inicio de cada um deles uma figura composta por duas ou trés
imagens: uma ou duas fotos aéreas de amplitudes diferentes ¢ um esquema grafico da

localizacdo do vazio urbano tratado dentro da Area Continental de Sdo Vicente.

Ao final de cada item, apds a discriminacdo das caracteristicas do vazio urbano ¢
apresentado um quadro das condi¢des de implantacao das atividades e categorias de uso para
as zonas urbanisticas, onde se destaca as pertinentes, segundo a legislacdo atual, a area em
questdo. Considera-se de extrema importancia a compreensao deste quadro, para a inter-

relacdo com as diversas caracteristicas encontradas, e para a analise posterior.

Em relagdo as caracteristicas fisicas, visto haver uma homogeneidade em relagdo as
unidades geotécnicas-geoldgicas, diregdo dos ventos, umidade relativa do ar, temperatura e
média anual, optou-se por discrimina-las somente no Vazio Urbano 01, evitando-se desta

maneira a repeticdo desnecessaria.



4.2.1 Vazio Urbano 01
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Figura 4.3: Vazio Urbano 01
Fonte: SEPES/PMSV, 2001. Montagem: CAROL, 2005.
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O vazio urbano 01 (VU 01) ¢ o mais proximo da Area Insular de Sdo Vicente, aonde

se encontra a Ponte dos Barreiros, elo de ligacdo do centro urbano com a Area Continental.

Atualmente se encontra totalmente desocupado, sendo no passado alvo de disputa do

movimento dos sem tetos, tendo que ser desapropriado por duas vezes pelo poder publico.

o [Localizagdo: Regido Oeste da Cidade.

e Area e Limites Fisicos: possui 5.940m?, sendo seus limites: Norte, no rio Mariana,

Sul, no rio Piagabucu, Leste, no Canal dos Barreiros ¢ Oeste, no VU 03 e rio

Mariana.

e Enquadramento no zoneamento municipal: Possui quatro zonas de uso: a primeira

encontra-se em sua maior parte afastada da via de acesso, a Avenida Angelina
Petti, que faz a ligagdo desta regido com a Ponte do Canal dos Barreiros, e ¢é
considerada zona de Preservacio Permanente para Desenvolvimento
Sustentado (PPDS), definindo, portanto, uma area de preservacdo permanente,
porém, com possibilidades de uso de desenvolvimento sustentado visto permitir
construcao de edificacdes destinadas a hospedagem e lazer em 5,0 % de sua area
total. Outras duas zonas ao longo da via de acesso citada sdo as Zonas de
Protecio Ambiental (CA2) e Urbanizacido Preferencial (UP3B) para 4rea
industrial, comércio e servigos. De acordo com os técnicos municipais, estas
zonas representam uma inten¢do de urbanizagdo controlada respeitando o meio
ambiente e ao mesmo tempo oferecendo infra-estrutura de desenvolvimento local.
A ultima ¢ a Zona de Urbanizacido Restrita (UR), afastada da PPDS por uma
faixa de CA2, a qual proporciona uma transi¢do do tipo de ocupagdo. Esta zona,
segundo a Lei Municipal s6 podera ser ocupada apds cinco anos da promulgacao
da mesma, isto ¢, a partir de dezembro de 2004. O Zoneamento também
estabelece que qualquer intervengdo nas referidas zonas deva ser precedida de
avaliagdo de impacto ambiental e licenciamento pelo Orgdo competente,

assegurando o controle do futuro espaco urbano construido.
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e Caracteristicas fisicas do local:

o Aspectos geotécnicos-geoldgicos:

o Cristalina / Pré-Cambriana: caracterizada pelo complexo costeiro na sua
porcdo basal, constituido por migmatitos, gnaisses-graniticos e gnaisses

milonitizados, resultante de movimentagdes tectonicas;

o Formagdo Cananéia: composta por sedimentos Quaternarios, de idade
Pleistocénica, representada por areias marinhas finas inconsolidadas,
frequentemente liminotizadas, com presenca de leitos argilosos e também
sedimentos recentes Holocénicos, constituido por sedimentos marinhos
mistos, termos arenosos de praia, depodsitos marinhos localmente
retrabalhados pela agdo fluvial, e, por sedimentos continentais incluindo
eluviais e coluviais, sendo a sua origem nas variacdes do nivel de mar nos
ultimos cem mil anos, através dos fendmenos de transgressao e regressao do

nivel do mar em relagdo ao continente.
o Comportamento hidrogeoldgico: permeabilidade alta;
o Declividade: 0 a 2%;

o Suscetibilidade ao processo do meio fisico: alta, isto ¢, apresenta uma alta

vulnerabilidade devido a presenca de um dos depositos de residuos da Rhodia;
o Vegetagdo rasteira e restinga;
o Vento Predominante Anticiclone semi-permanente SUR, SE e NO;
o Umidade relativa com média anual de 80%;

o Temperatura Alta de 27,8°C e Média Anual Baixa com 13, 9°C.

e Fatores Ambientais:

o Acgao degradadora: assoreamento de corpos hidricos, desmatamento, queimada
parcial de 10%, despejo inadequado de lixo urbano parcial de 10% e retirada de

solo (areia) de 30%;

o Condicionantes do meio fisico: topografia plana, relevo levemente inclinado,

suscetibilidade a erosdo mantida, e vegetagao parcialmente preservada.
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Infra-estrutura:

o Coleta de lixo regular: despejo em terrenos baldios, nas margens dos corpos

hidricos e em areas verdes;

o Nao ha abastecimento de 4gua, esgoto sanitario e rede elétrica.

Condicdes de Aproveitamento e Uso do Solo: O tipo de construcao de habitacao ¢é
precario, ndo ha infra-estrutura sanitaria e existem assentamentos em areas de
risco. Na ha ocupagdo oficial deste vazio urbano, porém, existe desmembramento
irregular em lotes, assim como ja ocorreu invasdo de terra ao longo da avenida

asfaltada, contidos pela administracdo municipal, defesa civil e policia ambiental.

Acessibilidade: Existe nas modalidades 6nibus, carro, a pé e barco, o caminho ¢

avenida, com composi¢ao de asfalto e caminhos trilhados por terra.

Ocupacao do entorno: Os empreendimentos sdo loteamentos, igrejas e templos e

deposito de lixo toxico. As atividades complementares sdao trilhas ecoldgicas,

pesque e pague, pesca esportiva, nautica, e campo de futebol.

Atividades de apoio no entorno: As instituigdes educacionais sdo municipais e

existem como as creches. As instituigdes religiosas sdo catdlica, evangélica,
espirita e candomblé. Existe posto de satide. No comércio geral a populagdo conta
com supermercado, loja de materiais de construcdo, deposito de gés, papelaria,
casa de carnes, comércio de racdes e ferro velho. As instituicdes oficiais e de
servigos a comunidade s3o delegacia de policia e policia ambiental atuante. Nao

ha oferta de servigos particulares.
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Categorias de Uso — Vazio Urbano 01

Quadro 4.1: Condicoes de Implantagao das Atividades e
Fonte: SEOBAM/PMSYV, 2001. Anotagdes: CAROL, 2005.
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4.2.2 Vazio Urbano 02

Figura 4.4: Vazio Urbano 02
Fonte: SEPES/PMSV, 2001. Montagem: CAROL, 2005.
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Limitado ao norte pelos Rios Cubatdao e Canal dos Barreiros e ao sul com o Conjunto
Habitacional Humait4, onde vivem aproximadamente 20000 pessoas de baixa renda, o Vazio

Urbano 02 tem o Rio Mariana e a Lagoa do Mariana como limite natural com o Vazio

Urbano 01.

e Localizagdo: regido oeste da cidade, ao norte do VU 01.

e Area e Limites Fisicos: 4.750 m? de area, com limites fisicos: Norte, no rio

Cubatao, Sul, no rio Mariana/Lagoa da Mariana, Leste, no Canal dos Barreiros e

Oeste, no Jardim Humaita.

e Enquadramento no zoneamento municipal: Sendo um vazio que j& possui um

entorno urbanizado e densamente povoado representado pela area do conjunto
habitacional, suas zonas de uso oficiais demarcadas incluem Protecio Ambiental
(CA2) e Urbanizacao Preferencial para Desenvolvimento Turistico (UP4) no
entorno imediato do conjunto, incluindo a lagoa, onde a Prefeitura tem a intencao
de desenvolver um parque eco tematico complementado com atividades nauticas®.
O restante da area do VU 02 esta gravado como zona de Preservacao
Permanente para Desenvolvimento Sustentado (PPDS) para equilibrio

ambiental das acdes antropicas futuras.

e (Caracteristicas do local:

o Comportamento hidrogeoldgico: permeabilidade baixa;
o Declividade: 0 a 2%;
o Suscetibilidade ao processo do meio fisico: baixa;

o Vegetagdo: arbustos e ribeirinha.

¥ Informacio verbal obtida por ocasido de entrevistas aos técnicos da Secretaria de Obras e Meio Ambiente.
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e Fatores Ambientais:

o Acdo Degradadora: assorecamento de corpos hidricos, queimada parcial e

retirada de solo (areia) de 10%.

o Condicionantes do meio fisico: topografia plana, relevo levemente inclinado,

suscetibilidade a erosdo mantida, e vegetacdo preservada em sua maior parte.

o Infra-estrutura: Nao ha abastecimento de dgua, esgoto sanitario, coleta de lixo ou

qualquer tipo de rede elétrica.

e Condicdes de Aproveitamento ¢ Uso do solo: Nao existem habitagdes.

e Acessibilidade: Via o6nibus, barco e ferry-boat. O caminho ¢ rodovia com

composicao em asfalto.

e Ocupacdo do entorno: Os empreendimentos sdo loteamentos, hospital, posto de

saude, pracas e areas de lazer, habitagdes isoladas, comércio varejista e centro
comercial. As atividades complementares sdo cascatas naturais, pesca esportiva,

nautica e campo de futebol.

o Atividades de apoio no entorno: As institui¢des educacionais sdo municipais,

assim como as creches, contando também com um Centro de Educagdo Supletiva.
As instituicdes religiosas sdo catolicas, adventistas e espiritas. Existe um posto de
saude. O comércio geral conta com supermercado, loja de materiais de
construgdo, deposito de gas, lanchonete, bar e sapataria. As instituigdes oficiais e
de servicos a comunidade sdo delegacia de policia, prefeitura, subprefeitura,
policia ambiental atuante e sociedade de melhoramentos. Os servigos particulares
sdo de mecanica, posto de abastecimento de combustivel, imobiliaria, chaveiro,

contabilidade e funilaria.
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4.2.3 Vazio Urbano 03

Figura 4.5: Vazio Urbano 03
Fonte: SEPES/PMSV, 2001. Montagem: CAROL, 2005.
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e Localizagdo: o VU 03 esta situado na regido oeste da cidade, e centralizado dentro

do espago geografico da Area Continental.

e Area e Limites Fisicos: possui 5.425 m? de area, e, seus limites fisicos sdao: ao

norte pelo Conjunto Habitacional Parque Continental, ao leste pelos Vazios
Urbanos 01 e 02, se encontra, tendo ao sul o VU 04, ¢ a oeste o VU 10,
demarcado pela Rodovia Padre Manoel da Nobrega, que liga o Litoral sul do

Estado de Sao Paulo a cidade de Cubatao.

e Enquadramento no zoneamento municipal: Em continuacdo a ocupagao

prevista para o VU 01, a zona de Protecao Ambiental (CA2) abrange parte de seu
territorio. Por possuir cava de mineragcdo e de extracdo de areia utilizadas por
muitos anos para fundicdo e matéria prima para industrias do vidro, estas areas
foram classificadas como Zona de Urbaniza¢do Restrita (UR). Como o Rio
Mariana perpassa o vazio aproximadamente em seu centro criando um delta
hidrografico, esta regido se encontra em Zona de Preservacio Permanente para
Desenvolvimento Sustentado (PPDS), garantindo a ndo poluicdo dos cursos
d’agua existentes. Ao norte, vizinho ao Conjunto Habitacional Parque

Continental, encontra-se uma drea de deposito de lixo toxico da Rhodia,

constantemente monitorado, a ser removido em momento oportuno, quando a drea
deverd ser recuperada ambientalmente. Portanto, esta drea em especial se encontra

em Zona de Recuperacio Ambiental (RA).

De acordo com a legislacao vigente, estando esta area recuperada, a area contigua
proxima ao conjunto urbano e com frente para a rodovia, serd utilizada para
expansdo urbana — Zona de Urbanizacdo Preferencial Futura (UP2), dando

continuidade a ocupacdo de ambos os conjuntos habitacionais locais (Parque

Continental e Humaita).

e Caracteristicas fisicas do local:

o Comportamento hidrogeologico e permeabilidade: alta;

o Declividade: 0 a 2%;
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o Suscetibilidade ao processo do meio fisico: baixa;

o Vegetacdo: arbustos e ribeirinha.

e Fatores Ambientais:

o Acdo degradadora: assoreamento de corpos hidricos, desmatamento, queimada
parcial, lancamento de esgoto in natura, deposito de lixo toxico, despejo

inadequado de lixo urbano e retirada do solo de 30% (areia).

o Condicionantes do meio fisico: topografia plana, relevo levemente inclinado,

suscetibilidade a erosdo comprometida, vegetacao de restinga degradada.

e Infra-estrutura:

o O abastecimento de agua se dd com tratamento, ligagdo irregular, e poco

artesiano;

o Com relagdo ao esgoto sanitario, existe fossa negra e langamento de esgoto a

céu aberto;
o Ha despejo de lixo toxico, e,

o A rede elétrica implantada ¢ precéria, se da por meio de ligagdo irregular, com

risco de incéndio.

e Condicdes de Aproveitamento € Uso do Solo:

o Sao precéarios o tipo de construcdo, a infra-estrutura sanitaria e a urbanizagao.

Existem assentamentos em areas de risco.

o A ocupacao do vazio se da por desmembramento irregular em lotes, ocupagao

clandestina, favelizagao e invasao de terra.

e Acessibilidade: Via 6nibus, carro, a pé, bicicleta, moto, barco, lotagdo e carroga
com cavalo. Os caminhos se ddo por rodovia. A composicdo: asfalto, bloquet,

caminhos trilhados por terra, chdo batido com pedrisco, pavimento e brita.
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e Ocupacdo do entorno: Os empreendimentos sdo loteamentos, conjunto

habitacional, habita¢des precarias, habitagdes irregulares, posto de saude, pracas e
areas de lazer, igrejas e templos, escolas, deposito de lixo toxico, habitagdes
isoladas, edificio comercial e de escritorios, comércio atacadista, centro comercial
e shopping. As atividades complementares sdo pesca esportiva, nautica, campo de

futebol e pesquisa geologica.

Atividades de apoio no entorno: As instituigdes educacionais e as creches sao

municipais, existindo também uma ONG local e uma escola profissionalizante. As
instituicdes religiosas sdo catolica, evangélica, presbiteriana, adventista, espirita e
candomblé. No entorno também se encontra um posto de saude e pronto socorro.
O comércio geral conta com supermercado, padaria, mercearia, farmacia, bazar,
loja de roupa, bicicletaria, secos ¢ molhados, loja de materiais de construcao,
centro de compras, depdsito de gas, avicola, cabeleireiro, adega, lanchonete,
papelaria, bar, veterinaria, casa de carnes, video locadora, pizzaria, comércio de
racdes, mini mercado, sorveteria, ferro velho, autopecas, Otica, sapataria e
baterias. As institui¢des oficiais e de servigos a comunidade sdo presidios, centro
poli esportivo comunitario, sociedade de melhoramentos, regional de bairros da
prefeitura, clube de futebol e casa da cultura popular. Os servigos particulares
oferecidos s3o dentistas, advocacia, mecanica, marcenaria, funeraria, posto de
abastecimento de combustivel, empreiteira de construgdo civil, imobiliaria, auto-
elétrica, tapecgaria, patio de estacionamento de transporte coletivo, chaveiro,
eletronica de TV, oficina diesel, contabilidade, escapamentos, funilaria,

refrigeracdo, borracharia, fabrica de blocos, foto video, galvanizacao e serralheria.
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Quadro 4.3: Condicoes de Implantacao das Atividades e

Categorias de Uso — Vazio Urbano 03
Fonte: SEOBAM/PMSYV, 2001. Anota¢des: CAROL, 2005.
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4.2.4 Vazio Urbano 04

Figura 4.6: Vazio Urbano 04
Fonte: SEPES/PMSV, 2001. Montagem: CAROL, 2005.
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e [ocalizagdo: regido oeste da cidade.

e Area e Limites Fisicos: possui 2.785 m? de area e seus limites fisicos sdo: Vazio

Urbano 03 ao Norte, Jardim Rio Branco ao Sul, Avenida Angelina Petty e Vazio
Urbano 05 a Leste, e, rodovia Padre Manuel da Nobrega e Vazio Urbano 08 a
Oeste.

e Enquadramento no zoneamento municipal: o VU 04 possui diferentes

zoneamentos devido aos varios tipos de ocupacgao irregular que acontecem hoje no
local. Desenvolve-se ao longo do Rio Mariana o qual se estende pelo Vazio
Urbano 03 até o 04, tendo sua nascente no V U 04, e da continuidade as Zonas de
Protecao Ambiental (CA2) e Urbanizacdo Preferencial Futura (UP2), esta
ultima também ao longo da rodovia Padre Manoel da Nébrega. Ao sul, tem-se o
Bairro Jardim Rio Branco, com uma populagdo de baixa renda de
aproximadamente quinze mil habitantes, onde em seu entorno esta previsto uma
arca de Zona Habitacional de Interesse Social (ZHIS). Ainda neste vazio,
encontram-se dois depositos de lixo quimico provenientes de descarte da industria
Rhodia, que, assim como no Vazio Urbano 03, devera ser objeto de recuperacao
ambiental (Zona de Recuperacio Ambiental). Mais ao sul, no limite do VU 035,
existe uma ocupacgdo irregular proveniente de uma favela com aproximadamente
12.000 pessoas, em area invadida da Unido pertencente ao Ministério da
Agricultura. Esta ocupagdo vem sendo alvo de estudos de urbanizagdo e
regularizacdo através do SPU, estando delimitado como Zona de Habitacio de

Interesse Social (ZHIS).

e Caracteristicas fisicas do local:

o Comportamento hidrogeoldgico e permeabilidade: alta;
o Declividade: 2 a 5%;

o Suscetibilidade ao processo do meio fisico: baixa;
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o Vegetacdo: rasteira e ribeirinha.

Fatores Ambientais:

o Ag¢do degradadora: assoreamento de corpos hidricos, desmatamento de 80%,
queimada parcial de 10%, langamento de esgoto in natura de 50%, deposito de
lixo téxico, despejo inadequado de lixo urbano, e, retirada de solo (areia) de

30%.

o Condicionantes do meio fisico: topografia plana, relevo levemente inclinado,

suscetibilidade a erosdo comprometida, e vegetacdo altamente degradada.

Infra-estrutura:

o Abastecimentos de agua com tratamento, ligagdo irregular e pogo artesiano;
o Esgoto sanitario com fossa negra, com langamento de esgoto a céu aberto;
o Despejo de lixo toxico;

o Rede elétrica implantada, presenca de ligacdes irregulares e risco a incéndio.

Condicoes de Aproveitamento e Uso do solo:

o tipologia de habitacdo, infra-estrutura sanitaria e urbanizagdo precarias.

Existéncia de assentamento em areas de risco.

o ocupagdo do vazio se dd por desmembramento irregular em lotes, ocupagao

clandestina, favelizacdo e invasdo de terra.

Acessibilidade: Via 6nibus, carro, a pé, bicicleta, moto, trem, lotacdo e carroca
com cavalo. Os caminhos se dao por rodovia, € a composic¢ao por asfalto, bloquet,

caminhos trilhados por terra, chao batido com pedrisco, pavimento e brita.

Ocupacdo do entorno: Os empreendimentos sdo loteamentos, conjunto

habitacional, habitagdes precérias, habitagdes irregulares, posto de saude, pragas e
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areas de lazer, igrejas e templos, escola, deposito de lixo tdxico, habitagdes
isoladas, edificio comercial e de escritorios, comércio varejista e centro comercial.
As atividades complementares sdo pesca esportiva, ndutica, campo de futebol,

pesquisa botanica e pesquisa geologica.

Atividades de apoio no entorno: As institui¢gdes educacionais sdo municipais, com

creches e escola profissionalizante. As instituigdes religiosas sao catodlica,
evangélica, presbiteriana, anglicana, adventista, luterana, budista, espirita e
candomblé. As unidades basicas de saude sdo: posto de saude, pronto socorro e
casa de parto. O comércio geral conta com supermercado, padaria, mercearia,
farmécia, bazar, loja de roupa, bicicletaria, secos e molhados, loja de materiais de
construcdo, centro de compras, deposito de gas, avicola, cabeleireiro, adega,
lanchonete, papelaria, bar, veterindria, casa de carnes, video locadora, pizzaria,
comércio de ragdes, mini mercado, sorveteria, ferro velho, autopecas, oOtica,
sapataria e baterias. As instituigdes oficiais e de servicos a comunidade sdo
delegacia de policia, subprefeitura, viveiro municipal, policia ambiental, centro
poliesportivo comunitario, sociedade de melhoramentos, regional de bairros da
prefeitura, clube de futebol e casa da cultura popular. Os servigos particulares
oferecidos sdo: dentista, advocacia, mecanica, marcenaria, funeraria, cemitério
particular, posto de abastecimento de combustivel, empreiteira de construgdo
civil, imobilidria, auto elétrica, tapecaria, motel, patio de estacionamento de
transporte coletivo, chaveiro, eletronica de TV, oficina diesel, contabilidade,
escapamentos, funilaria, refrigera¢do, borracharia, fabrica de blocos, foto video,

pousada, galvanizagdo e serralheria.
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Categorias de Uso — Vazio Urbano 04

Quadro 4.4: Condicoes de Implantacao das Atividades e
Fonte: SEOBAM/PMSYV, 2001. Anota¢des: CAROL, 2005.
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4.2.5 Vazio Urbano 05

Figura 4.7: Vazio Urbano 05
Fonte: SEPES/PMSV, 2001. Montagem: CAROL, 2005.
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O Vazio Urbano 05 taz divisa ao Norte com uma pequena parte do VU 04, estando
separado do VU 06 pelo loteamento denominado Vila Samaritd. A Leste e Nordeste esta
delimitado pela Vila Ponte Nova. A area urbanizada envoltéria possui uma populagcdo de
aproximadamente quarenta e cinco mil pessoas, o que coloca este vazio urbano como uma

area de transi¢do entre o rio a ser preservado e a expansdo urbana dos nucleos existentes.

e Localizacdo: regido oeste da cidade, no extremo sul da Area Continental.

e Area e Limites Fisicos: 5.090 m2 com limites fisicos: Norte na Avenida Angelina

Petty e Vila Samarit4, Sul no rio Piagabugu, Leste na Vila Ponte Nova, e Oeste no

Municipio de Praia Grande.

e Enquadramento no zoneamento municipal: Ao longo do rio se encontra a Zona de
Preservacio Permanente para Desenvolvimento Sustentado (PPDS) onde a
administracdo executiva municipal pretende instalar atividades nauticas
sustentaveis de cunho turistico, gerando emprego e renda para a populacio local.
No entorno dos nucleos urbanos temos as Zonas de Protecio Ambiental (CA2) e
Urbanizacio Preferencial Futura (UP2), equilibrando a expansao urbana com o
meio ambiente. Nas areas ja consolidadas, ou mesmo invadidas no primeiro
semestre de 2004, considera-se Zona de Habitacio de Interesse Social (ZHIS) a
fim de que se possa desenvolver um trabalho de urbanizacdo e melhora de

qualidade de vida da populacdo local.

e Caracteristicas fisicas do local:

o Comportamento hidrogeologico e permeabilidade: alta;
o Declividade: 10 a 15% ;
o Suscetibilidade ao processo do meio fisico: baixa;

o Vegetagdo: ribeirinha, restinga.
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e Fatores Ambientais:

o Acdo degradadora: assoreamento de corpos hidricos, desmatamento de 40%,
queimada parcial de 10%, lancamento de esgoto in natura de 10%, e, retirada

do solo de 10% (areia).

o Condicionantes do meio fisico: topografia com platds, relevo com desniveis

variaveis, suscetibilidade a erosdo comprometida, e vegetacdo comprometida.

e Infra-estrutura:
o Abastecimento de 4gua com tratamento, ligacao irregular e pogo artesiano.

o Esgoto sanitario com fossa negra, lancamento de esgoto a céu aberto e agua

pluvial na rede de esgoto.
o Nao ha coleta de lixo regular, e,

o Existe rede elétrica implantada, com ligacao irregular, com risco a incéndio.

e Condicdes de Aproveitamento e Uso do solo: O tipo de construcao de habitagao ¢

padrdo popular; a infra-estrutura sanitdria estd em implantagdo; existe
assentamento em areas de risco, €, a urbanizag¢ao esta em desenvolvimento. Nao

ha processo de favelizacdo e invasdo de terra nesta area.

e Acessibilidade: Através de Onibus, carro, a pé, bicicleta, moto, trem, barco,
lotacdo e carroga com cavalo. A composi¢ao ¢ com asfalto, bloquet, caminhos

trilhados por terra, chao batido com pedrisco, pavimento e brita.

e Ocupacdo do entorno: Os empreendimentos sdo loteamentos, conjunto

habitacional, habitagdes precarias, habitagdes irregulares, pragas e areas de lazer,
igrejas e templos, escolas, posto de saude, habitacdes isoladas e comércio
varejista. As atividades complementares sdo trilhas ecoldgicas, pesca esportiva,
pesca profissional, ndutica, camping, campo de futebol, pesquisa boténica,

pesquisa geoldgica e aeromodelismo.
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o Atividades de apoio no entorno: As institui¢des educacionais sdo municipais,

creches, ONG e escola profissionalizante. As instituicdes religiosas sdo catdlica,
evangélica, presbiteriana, anglicana, adventista, espirita e candomblé. As unidades
basicas de saude sdo: posto de saude, pronto socorro e casa de parto. O comércio
geral conta com supermercado, padaria, mercearia, farmacia, bazar, loja de roupa,
bicicletaria, secos e molhados, loja de materiais de constru¢do, centro de compras,
deposito de gas, avicola, cabeleireiro, adega, lanchonete, papelaria, bar,
veterindria, casa de carnes, video locadora, pizzaria, comércio de ragdes,
minimercado, sorveteria, ferro velho e autopegas. As instituicdes oficiais e de
servicos a comunidade sdo centro poliesportivo comunitario, sociedade de
melhoramentos, regional de bairros da prefeitura, clube de futebol e casa da
cultura popular. Os servigos particulares sdo mecanica, marcenaria, funerdria,

posto de abastecimento de combustivel, imobilidria, auto-elétrica, chaveiro,

refrigeracdo, borracharia e fabrica de blocos.
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4.2.6 Vazio Urbano 06

Figura 4.8: Vazio Urbano 06
Fonte: SEPES/PMSV, 2001. Montagem: CAROL, 2005.
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Localizagdo: na regido oeste da cidade e também a oeste dentro da Area

Continental.

Area e Limites Fisicos: 1.070 m? de area. Delimitado ao Norte pela Rodovia Padre

Manoel da Nobrega, ao Sul pela linha férrea da FERROBAN, Vila Samaritd e VU

05, ao Leste pelo Jardim Rio Branco e a Oeste pelo Parque das Bandeiras Gleba 1.

Enquadramento no zoneamento municipal: O VU 06 ¢ uma area completamente

preservada por se tratar de uma area de compensacdo ambiental da industria
Rhodia. Por estar localizado em meio a uma area ja altamente densa e urbanizada,
a inten¢ao do municipio no seu planejamento de Plano Diretor ¢ destinar o seu uso
a um grande parque que atenda as necessidades de lazer, 4rea verde e cultural dos

habitantes da Area Continental. Esta gravada como Urbanizaciio Restrita.

Caracteristicas do local:

o Comportamento hidrogeoldgico e permeabilidade: alta;
o Declividade: 5 a 10%;
o Suscetibilidade ao processo do meio fisico: média;

o Vegetagdo: arbustos e arvoredos.

Fatores Ambientais:

o Acao degradadora: ndo ha;

o Condicionantes do meio fisico: a topografia ¢ plana, o relevo apresenta leve

inclinacgdo, e a vegetagao esta preservada.

Infra-estrutura: N3o ha.

Condicdes de Aproveitamento e Uso do solo: Nao ha habitagdo ou ocupacao.
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o Acessibilidade: Através de onibus, carro, a pé, bicicleta, moto, trem, barco,
lotacdo e carroga com cavalo. A composi¢ao ¢ com asfalto, bloquet, caminhos

trilhados por terra, chao batido com pedrisco, pavimento e brita.

e Ocupacdo do entorno: Os empreendimentos sdo loteamentos, conjunto

habitacional, habitagdes precarias, habitagdes irregulares, pracas e areas de lazer,
igrejas e templos, escolas, posto de satde, deposito de lixo toxico, deposito de
lixo urbano, reciclagem e compostagem, e, habitacdes isoladas. Nao hé atividades

complementares.

o Atividades de apoio no entorno: As institui¢des educacionais sdo municipais,
estaduais, creches, ONG, centro municipal de educacdo supletiva e escola
profissionalizante. As instituigdes religiosas sdo catolica, evanggélica,
presbiteriana, espirita e candomblé. As unidades basicas de saude sdo: posto de
saude e pronto socorro. O comércio geral conta com supermercado, padaria,
mercearia, farmacia, bazar, loja de roupa, bicicletaria, secos e molhados, loja de
materiais de construcgdo, centro de compras, depdsito de gas, avicola, cabelereiro,
adega, lanchonete, papelaria, bar, veterinaria, casa de carnes, video locadora,
pizzaria, comércio de racdes, minimercado, sorveteria, ferro velho, autopecas,
Otica, sapataria e baterias. As institui¢cdes oficiais e de servigos a comunidade sdo
delegacia de policia, viveiro municipal, policia ambiental, centro poliesportivo
comunitario, sociedade de melhoramentos, regional de bairros da prefeitura, clube
de futebol, casa da cultura popular e subprefeitura. Os servigos particulares sdo:
dentista, advocacia, mecanica, marcenaria, funeraria, cemitério particular, posto
de abastecimento de combustivel, empreiteira de construgdo civil, imobilidria,
auto-elétrica, tapecaria, motel, chaveiro, eletronica de TV, refrigeracdo, oficina
diesel, contabilidade, escapamento, funilaria, refrigeracdo, borracharia, fabrica de

blocos, foto video, pousada, galvanizagao e serralheria.
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Quadro 4.6: Condicées de Implantacao das Atividades e

Categorias de Uso — Vazio Urbano 06
Fonte: SEOBAM/PMSYV, 2001. Anota¢des: CAROL, 2005.
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4.2.7 Vazio Urbano 07

Figura 4.9: Vazio Urbano 07
Fonte: SEPES/PMSV, 2001. Montagem: CAROL, 2005.
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e [ocalizagdo: regido oeste da cidade. E o vazio urbano mais austral da Area

Continental

e Area e Limites Fisicos: possui 1.890 m? de area. Os limites fisicos se dao ao Norte

no VU 09 e Rio Branco, ao Sul na Rodovia Padre Manoel da Nobrega, com os
bairros Vila Sdo Vicente e Vila Ema na outra margem da referida via, ao Leste o
conjunto habitacional Parque das Bandeiras, e, a Oeste no Municipio de Praia

Grande.

e Enquadramento no zoneamento municipal: Por estar na margem da Rodovia e

possuir area urbanizada ao seu redor, parte da area foi considerada como Zona de
Urbanizacido Preferencial destinada a industria, comércio e servigos (UP3B),
oferecendo infra-estrutura para os assentamentos locais. Devido a Rodovia Padre
Manoel da Nobrega ser considerada corredor do Mercosul, esta area do vazio
também esta destinada a atividades retroportuarias e de apoio a exportacao e
importacado, seja terrestre ou maritima através de Santos e Cubatdo. Nas cavas de
extragdo de areia e mineragdo existentes tem-se a Zona de Conservagio e
Protecio Ambiental (CA2), estabelecendo-se prioridades e ditando diretrizes
para sua futura ocupacao sustentada. Na parte Noroeste e Oeste, ha um pequeno
trecho de Zona de Preservacio Permanente para o Desenvolvimento

Sustentado (PPDS), separado da UP3B por uma faixa de CA2.

e Caracteristicas fisicas do local:

o Comportamento hidrogeoldgico e permeabilidade: alta;
o Declividade: 10% a 15%;
o Suscetibilidade ao processo do meio fisico: baixa;

o Vegetagdo: restinga.
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Fatores Ambientais:

o Acao degradadora: assoreamento de corpos hidricos, desmatamento, queimada

e retirada do solo (areia) de 80%.

o Condicionantes do meio fisico: a topografia ¢ plana, o relevo levemente
inclinado, suscetibilidade a erosdo comprometida, e, somente 20% de

vegetacdo preservada.

Infra-estrutura:

o Abastecimento de 4gua com tratamento, ligacao irregular e pogo artesiano.
o Nao ha esgoto sanitario;

o Naio ha coleta de lixo; e,

o Nao ha rede elétrica.

Condigoes de Aproveitamento e Uso do solo: Nao ha nenhuma habitagdo e a

ocupacao do vazio se da por invasao de terra.

Acessibilidade: Por o6nibus, carro, a pé, bicicleta, moto, trem, barco, lotacdo e
carroca com cavalo. A composicdo ¢ por asfalto, bloquet, caminhos trilhados por

terra, pavimento e por agua.

Ocupacdo do entorno: Os empreendimentos sdo loteamentos, conjunto

habitacional, habitacdes precdrias, habitacdes irregulares, industria e fabrica,
pragas e areas de lazer, igrejas e templos, escolas, posto de satde, depdsito de lixo
toxico e deposito de lixo urbano, reciclagem e compostagem. As atividades
complementares sdo pesca esportiva, ndutica, campo de futebol e pesca

profissional.

Atividades de apoio no entorno: As institui¢des educacionais sdo municipais,

estaduais, creches, ONG e escola profissionalizante. As institui¢des religiosas sao
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catolica, evangélica, presbiteriana, espirita e candomblé. As unidades basicas de
saude sdao: posto de saude e pronto socorro. O comércio geral conta com
supermercado, padaria, mercearia, farmacia, bazar, loja de roupa, bicicletaria,
secos ¢ molhados, loja de materiais de construcdo, depdsito de gas, avicola,
cabeleireiro, lanchonete, bar, casa de carnes, video locadora, pizzaria, comércio de
ragdes, minimercado, sorveteria, ferro velho, sapataria e baterias. As instituicdes
oficiais e de servicos a comunidade sdo centro poliesportivo comunitério,
sociedade de melhoramentos, regional de bairros da prefeitura, clube de futebol,
casa da cultura popular. Os servigos particulares oferecidos sdo de mecéanica,
marcenaria, imobilidria, auto-elétrica, patio de estacionamento de transporte
coletivo, chaveiro, eletronica de TV, oficina diesel, escapamentos, funilaria,

refrigeracdo, borracharia, fabrica de blocos e serralheria.
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Categorias de Uso — Vazio Urbano 07

Quadro 4.7: Condicoes de Implantacao das Atividades e
Fonte: SEOBAM/PMSYV, 2001. Anotagdes: CAROL, 2005.
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4.2.8 Vazio Urbano 08

Figura 4.10: Vazio Urbano 08
Fonte: SEPES/PMSV, 2001. Montagem: CAROL, 2005.
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Localizagdo: regido oeste da cidade.

Area e Limites Fisicos: 2.725 m? de 4rea. Os limites fisicos sdo ao Norte pelo Rio

Branco ¢ VU 09; ao Sul pela Rodovia Padre Manoel da Nobrega, VU 04 e 06 ¢

Jardim Rio Branco; ao Leste como VU 10, e, a Oeste com o Parque das Bandeiras

Gleba 2.

Enquadramento no zoneamento municipal: Como esta area ja estd prevista para

abrigar o futuro Aterro Sanitario da cidade, com processamento de reciclagem,
compostagem e usina de tratamento, foi considerado como Zona de Urbanizacao
Preferencial, destinada a industria, comércio e servigos (UP3B), deixando uma
margem de 300 metros do conjunto Parque das Bandeiras - Gleba 2 como Zona
de Conservacio e Protecio Ambiental (CA2), com a finalidade de servir como
area de protecdo ao conjunto. A Estacdo de Espera do lixo quimico (33 toneladas
de organoclorados) da industria Rhodia, estd também localizada neste vazio

urbano.

Caracteristicas fisicas do local:

Comportamento hidrogeologico e permeabilidade: alta;

o

o Declividade: 5% a 10%;

O

Suscetibilidade ao processo do meio fisico: baixa;

O

Vegetagao: rasteira e arbustos.

Fatores Ambientais:

o Acao degradadora: se da por deposito de lixo téxico.

o Condicionantes do Meio Fisico: a topografia ¢ plana, o relevo de leve

inclinagdo, e, a vegetagdo esta preservada.
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Infra-estrutura: Nao ha abastecimento de agua, esgoto sanitario e rede elétrica. Ha

despejo de lixo toxico.

Condicdes de Aproveitamento e Uso do Solo: Nao hé habitagdes ou ocupacao do

vazio.

Acessibilidade: Onibus, carro, a pé, bicicleta, moto, barco, lotagdo e carroga com
cavalo sdo as modalidades. A composicdo se da por asfalto, bloquet, caminhos

trilhados por terra, chdo batido com pedrisco, pavimento e por agua.

Ocupacdo do entorno: Os empreendimentos sdo loteamentos, conjunto

habitacional, habitagdes precarias, habitagdes irregulares, posto de saude,
habitagdes isoladas e comércio atacadista. As atividades complementares sdo

pesquisas botanica, arqueologica e geoldgica.

Atividades de apoio no entorno: As instituicdes educacionais sdo municipais,

creches, ONG e centro municipal de educacdo supletiva. As instituigdes religiosas
sdo catolica, evangélica, presbiteriana, espirita ¢ candomblé. Ha posto de satde. O
comércio geral conta com supermercado, padaria, mercearia, farmdcia, bazar, loja
de roupa, bicicletaria, secos e molhados, loja de materiais de constru¢do, centro de
compras, deposito de gas, avicola, cabeleireiro, adega, lanchonete, papelaria, bar,
veterinaria, casa de carnes, video locadora, pizzaria, comércio de racodes,
minimercado, sorveteria, ferro velho, autopecas, Otica, sapataria e baterias. As
instituicdes oficiais e de servicos a comunidade sdo presidios, centro poliesportivo
comunitario, sociedade de melhoramentos, regional de bairros da prefeitura, casa
da cultura popular e subprefeitura. Os servigos particulares oferecidos sao
mecanica, marcenaria, funeraria, cemitério particular, imobilidria, auto-elétrica,
tapecaria, motel, oficina diesel, contabilidade, escapamentos, funilaria,

refrigeracdo, borracharia, fabrica de blocos e serralheria.
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Categorias de Uso — Vazio Urbano 08
Fonte: SEOBAM/PMSYV, 2001. Anota¢des: CAROL, 2005.

Quadro 4.8: Condicées de Implantacao das Atividades e
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4.2.9 Vazio Urbano 09

Figura 4.11: Vazio Urbano 09
Fonte: SEPES/PMSV, 2001. Montagem: CAROL, 2005.
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Localizagdo: regido oeste da cidade, localizado na area rural de S3o Vicente,

encontra-se no comeco da Mata Atlantica, Parque Estadual da Serra do Mar.

Area e Limites Fisicos: 7.750 m? de area. Limita-se ao Sul com o Rio Branco e

VU 07, 08 e 10, além do Parque das Bandeiras, e ao Norte e Oeste com a Serra do
Mar, e ao Leste com o VU 11, onde se localiza pontualmente uma zona de

transicdo mista em continuagdo a zona encontrada no VU 10.

Enquadramento no zoneamento municipal: No zoneamento oficial o VU 09 esta

previsto para desenvolver atividades eco turisticas sustentadas devido a grande
quantidade de cascatas naturais, e cursos d agua provenientes da serra, sendo
considerado Zona de Conservacio Ambiental Rural (CA1) e Preservacao
Ambiental (CA2). A linha da estrada de ferro da FERROBAN, corredor de
exportagdo de agucar e soja do pais passa no meio deste vazio urbano, existindo
iniimeros sitios e chacaras ocupadas ao longo da estrada de ferro, onde sua
caracteristica de assentamentos ndo se encontra com embasamento juridico quanto

a sua propriedade.

Caracteristicas fisicas do local:

o Comportamento hidrogeoldgico e permeabilidade: alta;
o Declividade: até a cota + 250;
o Suscetibilidade ao processo do meio fisico: média;

o Vegetagdo: arbustos e floresta.

Fatores Ambientais:

o Acgao degradadora: ndo ha.

o Condicionantes do Meio Fisico: Topografia — Serra do Mar, relevo acidentado,

e, vegetacao preservada.
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Infra-estrutura:
o Abastecimento de 4gua sem tratamento e pogo artesiano.
o Esgoto sanitario com fossa negra e langamento de esgoto a céu aberto.

o Rede elétrica implantada.

Condicdes de Aproveitamento e Uso do solo: Habitagdo com tipo de construcao e

infra-estrutura sanitaria precarios. A ocupacdo do vazio ¢ clandestina.

Acessibilidade: carro, bicicleta, moto, trem, barco, lotagdo e carroga com cavalo.
A composicao € de caminhos trilhados por terra, chdo batido com pedrisco, brita e

por agua.

Ocupacdo do entorno: Os empreendimentos sdo habitagdes precérias, habitagdes

irregulares, pracas e areas de lazer e habitagcdes isoladas. As atividades
complementares sdo chécaras, sitio com plantio de banana, sitio com plantio de
palmito pupunha, trilhas ecoldgicas, cascatas naturais, pesque € pague, pesca
esportiva, ndutica, camping, treking, pesquisas botanica, arqueologica e geoldgica

e pesca profissional.

Atividades de apoio no entorno: Hé instituicdes religiosas catdlica, evangélica,

espirita e candomblé. O comércio geral é composto por deposito de gas, avicola,
bar, minimercado e ferro velho. Os servicos particulares oferecidos sdo

borracharia e fabrica de blocos.
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4.2.10 Vazio Urbano 10

Figura 4.12: Vazio Urbano 10
Fonte: SEPES/PMSV, 2001. Montagem: CAROL, 2005.
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Localizagdo: regido oeste da cidade.

Area e Limites Fisicos: 2.495 m? de area. Limitado ao Norte ¢ a Oeste pelo VU 09

e o Rio Branco, ao Leste os VU 02 e 03 e os Conjuntos habitacionais Humaita e

Parque Continental, ¢ ao Sul com o VU 08.

Enquadramento no zoneamento municipal: E uma area destinada pela Lei de Uso
e Ocupacdo do Solo para o parque industrial do municipio dada a j& instalada
infra-estrutura de industrias pontuais, além da caracterizacdo de dreas
institucionais e de seguranga publica (02 presidios, 01 Centro Provisorio de
Detencdo e 01 FEBEM, ja existentes). As margens do Rio Branco tem-se a Zona
de Preservacio Permanente para Desenvolvimento Sustentado (PPDS) e as
margens da Rodovia Padre Manoel da Nobrega tem-se a Zona de Urbanizacio

Preferencial (UP3B) para industrias, comércios e servicos.

Caracteristicas fisicas do local:

O

Comportamento hidrogeoldgico e permeabilidade: alta;

o Declividade: 5% a 10%;

o

Suscetibilidade ao processo do meio fisico: baixa;

o

Vegetacgdo: ciliar e restinga.

Fatores Ambientais:

o Ag¢do degradadora com desmatamento parcial de 20% e queimada parcial de

20%.

o Topografia plana, relevo de leve inclinagdo, e vegetagdo parcialmente

preservada.
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Infra-estrutura:
o Abastecimento de 4gua com tratamento e pogo artesiano;
o Esgoto sanitario: fossa negra;

o Rede elétrica implantada e com aterramento.

Condicoes de Aproveitamento e Uso do solo: Habitagdo com constru¢dao padrao

institucional e infra-estrutura sanitaria.

Acessibilidade: Onibus, carro, a pé, bicicleta, moto, barco, lotagdo e carroga com

cavalo. Composicao de asfalto, bloquet, pavimento e por dgua.

Ocupacao do entorno: Os empreendimentos sdo industria e fabrica. As atividades

complementares sdo: pesca esportiva, e, nautica.

Atividades de apoio no entorno: As instituigdes educacionais sdo municipais e

estaduais. O comércio geral ¢ composto por bar. Existe presidio como instituicao

oficial e empreiteira de construgdo civil como servigo particular.
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Quadro 4.10: Condi¢des de Implantacio das Atividades e

Categorias de Uso — Vazio Urbano 10
Fonte: SEOBAM/PMSYV, 2001. Anotagdes: CAROL, 2005.
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4.2.11 Vazio Urbano 11

Figura 4.13: Vazio Urbano 11
Fonte: SEPES/PMSV, 2001. Montagem: CAROL, 2005.
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Localizacdo: regido oeste da cidade, e ao extremo norte da Area Continental.

Area e Limites Fisicos: 2.950 m? de area. Os limites fisicos: no Municipio de

Cubatao e VU 11, ao Norte, nos VU 02 e 09, ao Sul, no Municipio de Cubatio, a

Leste e na Serra do Mar, a Oeste.

Enquadramento no zoneamento municipal: o VU 11 estende-se ao longo da
Rodovia Padre Manoel da Nobrega dando continuidade a Zona de Transicio
Mista (TM) grafada ao longo da mesma. A esquerda da rodovia encontra-se o
Parque Estadual da Serra do Mar ¢ uma jazida de granito em operagdo, com
autorizagdo oficial, onde ¢ Zona de Recuperacio Ambiental (RA). A direita da
Rodovia tem-se Zona de Preservacio Permanente com Desenvolvimento
Sustentado (PPDS) que preserva a mata ciliar ¢ o mangue ameacado no Rio

Cubatao.

Caracteristicas fisicas do local:

O

Comportamento hidrogeoldgico e permeabilidade: alta;
o Declividade: até cota + 180;

Suscetibilidade ao processo do meio fisico: baixa;

o

o

Vegetacgdo: ciliar e restinga.

Fatores Ambientais:

o Ag¢ao degradadora: ndo ha;

o Condicionantes do meio fisico: topografia Serra do mar, relevo acidentado, e

vegetacdo preservada.

Infra-estrutura:

o Abastecimento de d4gua sem tratamento € pogo artesiano;
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o Esgoto sanitario: fossa negra; e,

o Rede elétrica implantada e aterramento.

e Condicoes de Aproveitamento e Uso do Solo: Habitagdo com tipo de construgdo

precaria.

e Acessibilidade: Onibus, carro, a pé, bicicleta, moto, barco, lotacdo e carroca com

cavalo. A composic¢do ¢ de asfalto, pavimento e por agua.

e Ocupacao do entorno: Os empreendimentos sdo habitacdes precarias, habitagdes

irregulares industria e fabrica. As atividades complementares sdo trilhar
ecoldgicas, cascatas naturais, pesca esportiva, ndutica, treking, pesquisas botanica,

arqueoldgica e geologica e pesca profissional.

o Atividades de apoio no entorno: Servigo particular de empreiteira de construgdo

civil.



147

2)uadtA oS 2p [rAIdIUN RINIAJL] 10124K( OUR]] - U0 [E] (d) (w1 0] n (s9) []
. SIVID3dS3 | VIMYWINA | O¥3V3ND3IY I ¥IZVT | ONLILSNI LSISSY VIMLSNANI SOAINYIS 3 TVININ0D VIONIIS3Y
sopyiuad oias oeu Inder a eueueyy op eofie ep sease se eley 5% W m m m_ M ﬁw m, mv m mu m W W m m m aﬂ aﬂ m m. w % W w m ﬂ” W m-W % % m qw w ow: mn
R A Y HHHE BB HEEHHHEHEEE e EE
S HEBEHHEREEBEHEHEHEE HHHHEAE HHEHHHEHE SYIH0931VD
seoyjsadsa sagde|sifa) no /o sopnisa Jod SoplUYep WaJasy % Al E ww w ile]» B m rlzlz]z] 2|t m x| é = 54 B4 Ilele
o VUL TENLEECTEREEEEC T I L (o] @ ssovama
EPRILId CEN AHEHBPG g :|2 HHHHHAE AN HHEHEE b
£l qHHHAL R EHHE 2
epeoipul euoBialeq-gng ep 0gdeox3 Wod eppuLad @ m w. m W m m W w w m H ”l. m W w g 5 m,
M m g 2] w 3 ] M = i |a m
5020s|ueq.n sojoedw| sop ogdelesy sode epliulad Q@, m .ow W m W w m w m o olo W
gl*|8 - F H
s|EUaIquY sojoedw| sop oedeleny sode epiwiad @ : w, w i W :
epywRd @ ) : m m<ZON
Oﬂ0<k2<|_n__>__ 30 SA0JIANOD | | af 1| ca| | e fewfranfsufesalisafonefsnfen|sw] af s fo o ]2 ]w MI_ _E _mmu_mmu;:m:mu;u I
R Seiod AR aR T/ Ty o
o ooemeop iz e e LU A A e ] v [ vuvaien ovdvazanoay | 8
TYLNIIENY
(o) 0000 ool AN Fito wpzm_m% w
90-132.60-13 'v0-13 ‘€0-13 '20-13 10-13 o) 0) ( OYOVAMISNOD | =
‘sepiwiod opu seuoBale-gng @_. @ ‘ /v . @ @ @ Q_. 9) @ @ O @ . . . C . O & Y0 TNy 5 M
TIAYLINILSNS OLNIWIATOANISIA
— (0ou1D) %G 8p oe5EdNOO B PWIXEW EXE) WOD ©_. . . ._@ @ @ !._!%_._. . . > . < _. . _. §0dd WOD 3UNaNYAEd OvSESTId | &
S0-13 2 +0-13 '20-13 '10-1.3
ssepyiuued oeu seuobelea-gng OO . O_!. ! ‘t_o O @ @ ‘..I .‘ @ @_D%_ WL VISIN Omo_mzé._.
AR faE INfAR R AR faR fai (I Ty B ] =}
wenstaasn onte s som snee v o, | DD DHDIEID| IIBI T Pl b PP bbbt HHH NoIo3y Oydvoain | B
18205 oyuno 9p soayand eiuewos - ¢4 3241 | ) OO '] 988080 ._. ._._._. _. O) ()] SIHZ | 1905 35534318130 WNOIOVLIBYHNOZ =m._
‘soue (oaup) G0 od epefiarsod ogdeaeain |0) 090® @_._._l._'_._._._.‘_. L] ® VLMLSTY OYAVZINVEUN m
T — = : s
* _mE mwmu wa}gm _EEW% 13'5013 ﬁwewﬂm@mw%wz_mﬂﬂm O % O Q@ Q@% ,,./_U \_T Q._. ._. . Q O ,(g C ( AU f dN J oouspnL ANIs3a m
| sopuy u 4 )y ~ - Y — — =
T e O §80888E8E06000CEEEE Qe ] sonma ) W g
= EET =Y NE A 2@ : VIONFYI4THd | €
b2 3585 |0 SEREEEE00E NS Ofran] wassnow [HOWNEE | 5
o ————— - - - —+ y B
R et I 18EEEEREC 00 NeCeE Cfeen] _wonind :
] el eeeee /@ ) e NC[ran T vavicam
L 1 T ) ) 3 3 v Y 1 e ! Y PP P P PPl wmv_mmu;u csolesofisof eu | auf vy
189 T
o]
@ ) 1) i N (s9) () SVNOZ C
S305VAN3SEO SIV103d53 | VINYWINA | OyAvauO3¥ 3 ¥3Zv1 | ONLILSNI LSISSY VI¥LSNANI SOAIAYIS 3 TVIDHIWOID vionaais3y| osn 3a m
0SN 30 SYIO93LYD 3 SIAVAIALLY SYA OVOVLNYTdII 30 SIQAIONOD SVINO9ILY >

LL ONVAaaln OIZVAN 9 S3AVAIALLY

Categorias de Uso — Vazio Urbano 11

Quadro 4.11: Condi¢des de Implantacio das Atividades e
Fonte: SEOBAM/PMSYV, 2001. Anotagdes: CAROL, 2005.
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4.3 Avaliacao dos Limites e Potencialidades

A leitura das diversas caracteristicas de cada vazio urbano chama primeiramente
atenc¢do para o fato de similaridade em varios aspectos, como a permeabilidade, aspectos
geoldgico-geotécnicos, suscetibilidade aos processos do meio fisico, topografia, relevo e

vegetagdo.

As diferenciacdes se dao em aspectos diretamente relacionados a agdo antrépica, como
o estagio de preservacao da vegetacdo. Somente os Vazios Urbanos 06, 09 e 11 possuem uma
vegetacdo totalmente preservada. Os Vazios Urbanos 01 e 08 apresentam uma grande
porcentagem de drea também preservada, enquanto que nos demais a degradacao ¢ facilmente

detectavel.

A topografia de uma maneira geral ¢ plana, com declividades baixas, s6 ocorrendo

variacgoes significativas nos Vazios 09 e 11, por corresponderem a trechos da Serra do Mar.

Quanto a infra-estrutura, verifica-se também uma grande variedade entre os diversos
vazios, apresentando situacdo praticamente homogénea em relagdo ao esgoto sanitario, visto
somente o Jardim Rio Branco contar com rede de esgoto, enquanto o restante da Area
Continental ainda ndo foi contemplado com a implantagdo pertinente. A seguir sao listados os
vazios urbanos que possuem algum tipo de benfeitoria, entendida aqui como as redes e

ramificacoes:
e Rede elétrica implantada: 04, 05, 09, 10 e 11;
e Abastecimento de agua com tratamento: 03, 04, 05 e 10;

e Abastecimento de agua sem tratamento: 09 e 11.

Areas com despejo de residuos toxicos encontram-se demarcadas nos Vazios Urbanos
03, 04 e 08, porém, devidamente delimitadas, com acesso restrito. Conforme relatado no
Capitulo 3, partes destes residuos ja foram deslocadas para a Estacdo de Espera da Rhodia,

localizada no Vazio Urbano 08.

Com exce¢do do espago ocupado pela referida Esta¢do, o restante deste vazio
encontra-se totalmente desocupado, assim como o Vazie Urbano 06. Este ¢ um dado de

extrema importancia dentro do quadro da atual pesquisa, pois comprova a utilizagdo
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espontanea do espago urbano, independente das diretrizes legais do Municipio. Os dados

expostos a seguir no quadro 4.12 corroboram esta afirmacao.

Vazio
Urbano

Loteamento
Irregular

Ocupacio
Clandestina

Invasoes

Favelas

Urbanizacao
em
Desenvolv.

Infra
Estrutura

em Implant.

01

02

03

04

05

06

07

08

09

10

11

Quadro 4.12: Ocupaciao e Urbanizacio dos Vazios
Elaboragdo: CAROL, 2005.

A visualizacdo deste quadro evidencia os Vazios Urbanos 03 e 04 como os portadores

de maiores problemas em relacdo a ocupagdo ilegal e depredatoria, ao mesmo tempo em que

aponta o Vazio Urbano 05 como o mais adiantado em dire¢do a uma ocupagao organizada.

Outro aspecto merecedor de analise ¢ em relagdo ao zoneamento vigente. A Area

Continental foi contemplada com dez dos quatorze tipos de zonas definidos em Lei. O quadro

4.13 colabora com a discussdo a respeito, exposta na seqiiéncia.
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Vazio

UP2 | UP3B | UP4 UR CA1l CA2 | PPDS | RA T™ | ZHIS
Urbano

01

02

03

04

0s

06

07

08

09

10

11

Quadro 4.13: Zoneamento dos Vazios Urbanos da Area Continental.
Elaboragao: CAROL, 2005.

O que mais se destaca na leitura deste quadro ¢ a presenca das Zonas de Preservacio
Permanente para o Desenvolvimento Sustentado (PPDS) e Conserva¢io Ambiental
(CA2). Porém, quando se analisa o mapa correspondente, nota-se que, no geral, as areas
gravadas como CA2 ndo sao extensas, representando uma pequena faixa envoltoria de outras

zonas.

Outro dado importante ¢ o fato de somente o Vazio Urbano 04 apresentar destinada a
Zona de Habitacdao de Interesse Social. Fato incoerente para um Municipio que apresenta

um alto déficit habitacional, com uma rotina de invasdes e habitacdes precarias.

Cabem ainda algumas consideragdes particulares sobre alguns dos vazios urbanos

estudados:

e Em relagdo ao Vazio Urbano 02, verifica-se que dada a proximidade do Conjunto
Habitacional Humaita e a falta de equipamentos de lazer e cultura no entorno do
mesmo, que o zoneamento vigente desta drea tem a intencdo de melhorar a
qualidade de vida dos moradores, assim como proporcionar uma op¢ao de lazer

aos turistas, agregando valor de uso a Area Continental como um todo. O valor de
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uso ¢ de extrema importancia por controlar a ocupacao e impedir especulagdo

imobiliaria e usos negativos no local.

O Vazio Urbano 03 reveste-se de grande importancia dentro das diretrizes
municipais traduzidas através do zoneamento implantado. Estando a 4rea
atualmente considerada de Recuperacio Ambiental com seus problemas
ambientais sanados, esta citada area, contigua ao conjunto urbano e com frente
para a rodovia, sera utilizada para expansao urbana, passando para Zona de
Urbanizacdo Preferencial Futura (UP2), e, dando assim continuidade a
ocupacdo de ambos os conjuntos habitacionais locais (Parque Continental e
Humaitd). Pode-se vislumbrar esta area pronta e recuperada como um banco de
terras que dara suporte as atividades de expansao equilibrada que aconteceram ao

longo da rodovia.

Devido aos seus mais diversos usos anteriores € presentes, o Vazio Urbano 04
tem uma vocacdo para area de habitacdo apds uma eficiente recuperacao

ambiental que preserve, ao menos, as margens do Rio Mariana.

Pode-se considerar que o Vazio Urbano 08 como o mais complexo de ser
trabalhado devido a sua destinagdo de uso aliado a sua proximidade com os
bairros ja implantados e consolidados. O fato de ja estar esta area destinada a
receber o futuro Aterro Sanitario Municipal, restringe o tipo de atividades do

entorno, e, por conseguinte o seu valor financeiro de uso.

O Vazio Urbano 10 possui um potencial estratégico para o municipio por
assegurar areas de expansdo logistica de industrias e 4reas de seguranga

importantes tanto para o Municipio quanto para o Estado.
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5. NOVAS DIRETRIZES PARA OS VAZIOS URBANOS ESTUDADOS

Baseadas no levantamento dos vazios urbanos, na inter-relagdo dos dados obtidos ¢ na
analise elaborada no capitulo anterior, sdo formuladas no presente capitulo algumas
consideragdes e sugestdes de alteragao em relagao as diretrizes atuais das areas em questao,

ora para a area como um todo, ora para uma por¢ao do vazio urbano.

Como foi demonstrado no item 4.3, existe uma prevaléncia das zonas de Preservac¢ao
Permanente para Desenvolvimento Sustentado (PPDS) ¢ de Conservacio Ambiental,
categoria Protecio Ambiental (CA 2). Respectivamente, as atividades e usos permitidos
nestas zonas sdo: a) hotéis e pensdes, lazer e recreagdo relacionados a atividades culturais e
religiosas, campestre e eco-turismo, e, usos ¢ atividades ligadas a biodiversidade, todas
sujeitas a Avaliacdo de Impactos Ambientais e/ou Avaliagdo de Impactos Urbanisticos; b)
lazer e recreagdo referentes a atividades esportivas, culturais e religiosas, campestre, €
ecoturismo, atividades primérias ligadas a agricultura e criacdo de animais, e, também, usos e

atividades ligadas a biodiversidade.

13

Considerando-se que as PPDS sdo definidas na Lei n° 271/99 como: “... areas
preservadas pela legislagao federal e estadual, nas quais se mantém predominantes os
ecossistemas primitivos em pleno equilibrio ambiental, ocorrendo composi¢do diversificada
de espécies e organizacgdo funcional...” e que se subdividem em: 1) Parque Estadual da Serra
do Mar; 2)Parque Estadual Xixova-Japui; 3) Parque Municipal do Voturua; e, 4) Cursos d’
agua, areas de mangues e restingas; propde-se que algumas das areas gravadas como tal sejam
alteradas para Zonas de Reserva Ecologica, onde conforme o caso seja somente permitido
atividades ligadas a biodiversidade, como estudos e pesquisas (RE 1), e em outras também a
pratica do eco-turismo (RE 2), excluindo-se a possibilidade da construcao de hotéis e pensdes,
mesmo que estejam sujeitos as autorizagdes e avaliagdes prévias, assim como a “... controle
permanente”. Cabe lembrar que o controle permanente referido requer uma equipe
especializada, a qual realize um trabalho sistematico e que tenha a infra-estrutura necessaria
para tal, fatores dificeis de serem encontradas na maioria das cidades de pequeno e médio
porte das cidades brasileiras. Estas alteracdes seriam introduzidas nos Vazios Urbanos (VUs)

01, 02, 07, 09 ¢ 11, conforme pode ser verificado na figura 5.1, inserida apds a presente

seqiiéncia de comentarios.
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Em relacao as CAs 2, apesar de estarem registradas na Lei citada anteriormente, como
“... localizadas em extensdes territoriais contiguas a cursos d’ dgua, ou areas significativas de
mangue ou restinga, servindo como anteparo entre os assentamentos humanos e as encostas
de morros”, observa-se no mapa de zoneamento vigente, que foram gravadas, em muitos
casos, como cinturdes de protecdo das PPDS, independente destas estarem caracterizadas
como morro, o que ocorre nos VUs 01, 03 ¢ 05. Mesmo sendo consideradas como area que
possuem os ecossistemas parcialmente modificados em razdo das ac¢des antrdpicas, considera-
se que algumas das atividades atualmente permitidas, deveriam ser excluidas, como as
referentes a agricultura e criagdo de animais, que passariam a ser exclusivas das areas rurais,
registradas como CA 1. Verifica-se também, que possuem larguras entre 100 a 200 metros,
extensdo que nem sempre proporciona a devida distancia e dificuldade de acesso a areas
subjacentes, ou seja, RE 1, RE 2 ¢ PPDS. Propde-se que sejam reestudadas, caso a caso,

tendo como ponto de partida uma faixa minima de 500m.

Ainda em relagdo a CA 1, que representa uma faixa central no VU 09, deve-se
observar que as ocupacdes sdo clandestinas, sem amparo juridico. Para esta drea, deveriam

der direcionadas duas linhas de acdo:

1) regularizagdo das propriedades existentes, desde que ndo esteja localizada nos

limites do Parque Estadual da Serra do Mar, o que causaria a sua desocupagao; e,

2) desestimulo em relagdo a novas ocupagoes.

Outra questao importante sdo as diretrizes para as areas de Recuperacio Ambiental
(RA). Consideradas como “Areas ndo Urbanizaveis” e de “Conservacao Ambiental”, pode-se

perceber uma distin¢do em duas classificagoes:

a) areas que apresentam os ecossistemas primitivos profundamente modificados pela
supressao de componentes, descaracterizagdo de substratos terrestres ¢ marinhos,
alteracdo da drenagem ou da hidrodindmica e pela ocorréncia de assentamentos
em locais inadequados, necessitando de intervengdes diferenciadas para sua

recuperacao parcial,;

b) areas contaminadas por residuos toxicos, degradadas por mineracdo e areas de
mangues alteradas por assentamentos urbanos, cujas condi¢des de implantagcdo

das atividades e categorias serdo definidas apds avaliacdo do estdgio de
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recuperagdo de cada area, levando-se em consideragao o grau de degradacao e o

uso pretendido.

Uma leitura dos mapas apresentados no Capitulo 4 (figuras 4.1 e 4.2) mostra que
existem seis areas gravadas como RA, as dos VUs 08 ¢ 11 devido a mineragdo, ¢ as dos VUs
03 ¢ 04 em conseqiiéncia de depositos de residuos solidos. Apesar de estar definido que as
atividades e usos destas areas serdo definidas apds avaliagdo do estdgio de recuperacdo de
cada area, pelo grupo de técnicos que compde a Comissdo de Acompanhamento do Plano
Diretor (COPLADI), nao existe nenhuma menc¢do as estratégias e acdes a serem
desenvolvidas para obter-se a desejada recuperagao. Considera-se este fato, como uma falha a
ser sanada na proxima revisdo da legislagdo urbana, com inclusdo dos responsaveis pelo
acompanhamento da recuperagdo e as agdes pertinentes. Tais estratégias e acdes devem ser
precedidas de novos estudos do meio fisico local, de modo a obter-se também um quadro

comparativo da situagdo anterior com a atual.

Em relacdo as zonas de Urbanizacio Restrita, existem duas. A primeira subdividida
entre os VUs 01 e 03, e a segunda ocupando totalmente o VU 06. Cabe primeiro verificar sua

defini¢ao:

Sdo areas que devem ter seu processo de urbanizagdo desestimulado, contido
ou proibido temporariamente, em funcdo de altera¢des significativas nos
seus elementos naturais, ¢ aquelas de vulnerabilidade a intempéries,
calamidades e outras condigdes adversas ou, ainda, em fungdo da
necessidade de preservacdo do patrimonio histdrico, artistico, arqueologico
e/ou paisagistico.

Apesar destas restrigdes, a utilizacdo para eco-turismo € permitida sem analise prévia,
e o uso para administragdo e reparticdes publicas, edificacdes culturais e religiosas, assim
como usos e atividades ligadas a biodiversidade sdo permitidos apdés a Avaliagdo dos
Impactos Ambientais. Concluindo as observagdes para estas zonas especificas, consta que a
urbanizacdo encontra-se postergada por cinco anos. Visto a Lei ter sido promulgada em

dezembro de 1999, este prazo encerrou-se em dezembro de 2004.

Porém, a Estagdo de Espera da Rhodia continua guardando 33,0 toneladas de residuos
toxicos no VU 06, sem que haja um prazo determinado para a solugdo do problema. O

restante da 4rea, completamente preservada em seu ecossistema natural, ¢ considerado como



155

compensagdo ambiental da industria Rhodia, conforme informado no item 4.2.6 deste
trabalho. A informag¢ao de que o Plano Diretor Municipal destina seu uso a um grande parque
que atenda as necessidades de lazer, area verde e cultural dos habitantes da Area Continental
atenta para a falta de diretrizes mais especificas. Com certeza serdo necessarios estudos
profundos e complexos sobre as benfeitorias a serem permitidas, de modo a nao prejudicar a

meio ambiental natural.

Quanto a outra area UR, localizada parte no VU 01 e parte no VU 03, teve seu
ecossistema natural prejudicado pelas diversas invasdes clandestinas levadas a termo pelos
“sem teto”, encontrando-se ainda em fase de recuperagdo, conforme constatado nas visitas a
area e no levantamento das caracteristicas fisicas do local, e devidamente registrado no
capitulo precedente. Portanto, sdo necessdrias novas avaliagdes e estudos por parte dos
técnicos municipais para validar o fim do prazo de postergagdo da urbanizagdo, assim como

determinar as a¢des reparadoras e mitigadoras a serem tomadas.

Por ultimo discutem-se as zonas de Urbanizacdo Preferencial para Industria,
Comércio e Servicos (UP 3B) gravadas nas margens da Avenida Angelina Petty,
correspondendo a trechos dos VUs 01 e 03. Devido ao entorno correspondente dentro dos
proprios vazios serem de Areas Nao Urbanizaveis, aliada ao fato de que os assentamentos
humanos consolidados existentes no prolongamento da citada avenida contarem com infra-
estrutura comercial adequada, e também a existéncia de uma extensa area ao longo da
Rodovia Padre Manoel da Nobrega destinada ao desenvolvimento das atividades industriais,
considera-se que se deva retirar a permissdo para o desenvolvimento de industrias nestas
faixas especificas, mesmo que sejam submetidas a Avaliagdo de Impactos. Passariam a ser
consideradas como UP 2, onde a Unica atividade industrial permitida ¢ de risco ambiental
inexistente. O objetivo desta nova determinacdo seria a de indiretamente colaborar com a

preservagao das novas areas de Reserva Ecoldgica gravadas.

A figura 5.1 mostra as alteragdes sugeridas nos diversos comentarios elaborados, ¢

permite uma melhor visualiza¢do da proposta discutida.
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Figura 5.1: Novos Usos para os Vazios Urbanos Estudados.
Elaboragdo: CAROL, 2005.



157

A partir destas novas diretrizes, pode-se elaborar um novo quadro para os vazios

urbanos da Area Continental de Sdo Vicente.

Para tanto, acrescenta-se um novo critério para a definicdo dos mesmos: nao serdo
mais incluidas as areas consideradas como “ndo urbanizaveis”, e que ndo devem ser

consideradas como areas de expansdo urbana nos planejamentos municipais de Sdo Vicente.

Fica assim excluido integralmente o VU 09, enquanto os VUs 01, 02, 03, 04, 05, 07,

08, 10 e 11 terdo porc¢des desconsideradas.

O quadro 5.1 apresenta a nova nomenclatura das areas consideradas como os Vazios
Urbanos da Area Continental, agora identificados de forma alfabética, enquanto a figura 5.2
apresenta a nova configuragdo dos mesmos, assim como os novos usos decorrentes das

analises e discussoes.

Antigo Novo Zoneamento
Vazio Urbano Vazio Urbano
01 Urbanizagao Preferencial 2
A Urbanizagao Restrita
02 B Urbaniza¢ao Preferencial 4
Urbanizagao Preferencial 2
03 C1 Urbanizagao Restrita
Recuperacdo Ambiental
C2 Urbanizagao Preferencial 2
04 D Urbanizagao Preferencial 2
Zona de Hab de Int Social
E1 Urbanizagao Preferencial 2
05 E2 Urbanizagdo Preferencial 2
06 F Urbanizagao Restrita
07 G Urbanizagédo Preferencial 4
08 Recuperacao Ambiental
H Urbanizag¢ao Preferencial 4
09
10 I1 Urbaniza¢éo Preferencial 4
12 Transigdo Mista
11 J Transigdo Mista

Quadro 5.1: Nova Proposta de Vazios Urbanos.
Elaboragdo: CAROL, 2005.
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Figura 5.2: Nova Proposta de Vazios Urbanos da Area Continental de Sio Vicente
Elaboragdo: CAROL, 2005.
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6. CONCLUSOES

Nos dois capitulos imediatamente precedentes a este, Capitulos 4 e 5, foram
apresentados os resultados da pesquisa de campo e documental, assim como tecidas analises e
comentarios pertinentes. Representam os objetivos especificos tragados, conforme consta no

item 1.2 da Introducao.

Este ultimo capitulo apresenta a conclusdo na forma de consideracdes finais de toda a
pesquisa formatada, visto ja terem sido inseridos diversos comentarios ao longo do texto,
além de diretrizes especificas para os novos vazios urbanos identificados, objetivo central

definido.

Baseando-se na revisdo bibliografica, ou seja, na constatagdo da importancia da
pesquisa integrada do meio fisico e bidtico dos vazios urbanos periféricos inter-relacionados
com seus entornos, a investigagdo e analise decorrente do campo espacial determinado para
estudo mostraram que devem ser aprofundados os conhecimentos técnicos especificos destes
vazios, ndo so por parte da equipe da administra¢cdo municipal, mas também por outros 6rgaos
publicos e privados, antes de se estabelecer as diretrizes finais para cada um deles,
observando-se que ¢ essencial a parceria entre os diversos atores atuantes, de modo a agregar
e compartilhar as informag¢des em beneficio da comunidade como um todo. Além disso, cabe
ressaltar a importancia da participacdo da comunidade local, os atores mais interessados no
produto resultante, em todas as etapas do processo de avaliacdo e elaboracdo destas diretrizes.
O didlogo e a parceria entre os governos instituidos e a sociedade civil encontram-se
destacados na Agenda 21 Global como mecanismo a ser utilizado na busca de um
desenvolvimento ambientalmente sauddvel e sustentivel. A partir do insucesso da
administracdo municipal em agregar os cidaddos as reunides do Plano Diretor, relatado pelos
proprios técnicos participantes, sugere-se que sejam adotadas novas estratégias de
sensibilizacdo, onde sejam incorporadas a educagdo ambiental e dada uma maior énfase a
importancia da participagdo da sociedade no processo democratico. Transcreve-se a seguir um
trecho do Cap. 23 do referido documento, o qual trata do fortalecimento do papel dos grupos

principais como embasamento da opinido exposta:

Um dos pré-requisitos fundamentais para alcancar o desenvolvimento
sustentavel ¢ a ampla participagdo da opinido publica na tomada de decisoes.
Ademais, no contexto mais especifico do meio ambiente e do
desenvolvimento, surgiu a necessidade de novas formas de participacao. Isso
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inclui a necessidade de individuos, grupos e organizacdes de participar em
procedimentos de avaliagdo do impacto ambiental e de conhecer e participar
das decisdes, particularmente daquelas que possam vir a afetar as
comunidades nas quais vivem e trabalham.

O Estatuto da Cidade em seu Cap. I art. 2° § II estabelece a “gestdo democratica por
meio da participagao da populacdo e da associagao de representantes dos varios segmentos da
comunidade na formulagdo, execu¢do e acompanhamento de planos, programas e projetos de
desenvolvimento urbano. O Municipio de S3o Vicente vem apresentando vdrias agdes dentro
deste novo parametro de gestdo urbana, conforme foi apresentado nos Capitulos 2 e 3, itens
2.3 e 3.3 respectivamente. A inclusdo da obrigatoriedade de estudo de impacto ambiental nas
leis municipais antes mesmo da promulgacdo do Estatuto da Cidade corrobora para a tese de
que a administragdo vicentina pauta suas acdes pelos pardmetros e paradigmas do
desenvolvimento sustentavel, assim como demonstra preocupagdes com a futura utilizagao
dos atuais vazios urbanos existentes. Além de ser facilmente verificado que este instrumento
vai de encontro a citag¢do inserida imediatamente anterior a este texto, ressalta-se a observacao
de Bruna a respeito do mesmo: ela considera que ele concede ao Municipio o controle sobre
os impactos que possam ser causados pelos empreendimentos, passando o meio ambiente a

ser oficialmente integrado ao planejamento urbano.

Destaca-se o fato de que estes vazios urbanos, extensas glebas desocupadas, sdo
considerados em sua maior parte como dareas de expansdo urbana, com usos niao sO
direcionados a moradia e servigos pertinentes, mas, 0 mais importante, que grande parte delas
estd destinada ao chamado desenvolvimento econdmico, tanto no aspecto de incremento

turistico, como também industrial.

A observagdo de Pons (2002), transcrita a seguir, em sua dissertagdo sobre os vazios
urbanos da cidade de Santa Maria sintetiza apropriadamente uma das mais importantes

constatagdes realizadas também no presente trabalho:

[...] observou-se que, assim como o meio ambiente pode exercer influéncias
sobre o processo de urbanizag¢do, também o processo de urbanizagdo pode
provocar modificagcdes nele, alterando suas caracteristicas. Portanto, certas
caracteristicas do meio fisico devem ser usadas como elementos para a
orientagcdo do planejamento de uma area urbana (p. 108).
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No caso especifico das grandes glebas que representam os vazios urbanos da Area
Continental de Sao Vicente, ¢ essencial ressaltar o alto grau de preservacdo das condi¢des
naturais que muitos deles se encontram, determinando um aumento da responsabilidade do
poder publico, seja na esfera executiva, legislativa ou judicidria, com o desenvolvimento
sustentavel desta regido, que com certeza repercute ndo sé na Area Insular do municipio, mas

também nas areas adjacentes dos municipios limitrofes.

Genericamente pode-se afirmar que independentemente do municipio em pauta, cada
vazio urbano detectado deve ser primeiro trabalhado em separado, em todos os seus aspectos,
para em uma segunda fase compor o conjunto. As cartas geotécnicas, das areas especificas e
do todo, as quais representam os seus diversos atributos, devem subsidiar a elaboragdo do
mapa de zoneamento, colaborando com a anélise das restri¢gdes e possibilidades de usos de

cada caso.

Reportando-se ao campo espacial especifico deste trabalho, verificou-se que o
aprofundamento dos dados levantados e analise dos diversos vazios originalmente
identificados, levaram a uma alteracdo das consideragdes de quais espacos fisicos deveriam
ser assim considerados. A seguir sdo apresentadas algumas ponderacdes sobre os novos
vazios urbanos ja listados no Capitulo anterior, acompanhadas das diretrizes formuladas em
decorréncia do estudo isolado e do conjunto. Porém, antes cabe uma importante observacao: o
conjunto inicial dos VUs identificados era composto por onze unidades e representava 42,87
km?, enquanto o novo conjunto de VUs, ora em pauta, ¢ formado por treze unidades, que
perfazem um total de 10, 16 km?, representando uma diminui¢do de aproximadamente 76,3%
da area total inicial. Este dado colabora com a constatacdo da importancia dos critérios a
serem adotados na definicdo das areas passiveis de ocupagdo urbana e considerados como

vazios urbanos.

e Vazio Urbano A — antigo VU 01

¢ Com uma darea reduzida de 5,94 km? para 0,66 km?, teve mantida a regido
mais proxima da Avenida Angelina Petty, acesso a Ponte A Tribuna,
interligagdo com a Area Insular. Ficam fora de seus limites os corpos hidricos,
deixando assim de apresentar os problemas decorrentes. Composta agora
somente por dois tipos de zonas, Urbanizacdo Preferencial 2 e Urbanizagado

Restrita, considera-se que para esta drea nao deva ser estimulada a
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urbanizagdo nos préoximos anos, € que sejam tomadas as medidas juridicas
cabiveis para o desmembramento irregular de lotes verificado. A restricao a
expansdo urbana neste local deve-se ao fato do alto grau de vegetacdo ainda
preservada, e de dreas mais propicias para uma urbaniza¢do imediata. Além
disso, devem ser estudadas estratégias para evitar que novas invasdes
ocorram, como tem acontecido nos ultimos anos. Estas estratégias devem
incorporar a sensibilizacdo e conscientizacdo da populacdo sobre os danos
decorrentes da ocupagdo impropria, através da educagdo ambiental, tematica

que permeia os diversos capitulos da Agenda 21 Global.

e Vazio Urbano B — antigo VU 02

¢ Teve a area total diminuida em 87%, de 4,71 km? para 0,61 km? com a
manuten¢do da regido de entorno da Lagoa do Mariana e do trecho de acesso.
Deve ser mantida a diretriz dos técnicos municipais em desenvolver o
potencial turistico da area através do esporte nautico e outro tipo de lazer
aquatico passivel de implantagdo, visto a proximidade com o conjunto
habitacional consolidado e dotado de infra-estrutura sanitaria, comercial e de
servicos. Porém, devem ser adotadas medidas para que a area de Preservagdo
Permanente que envolve este VU ndo seja ameagada por invasdes ou

depredacdes dos eventuais turistas € novos imigrantes.

e Vazios Urbanos C1 e C2 — antigo VU 03

¢ Em relacdo ao VU Ci1, 0,77km? de area, adota-se as mesmas diretrizes

estipuladas para o VU A, assim como as razdes para tal.

¢ O VU C2, 1,00 km?, esta dividido em duas zonas, Urbanizagdo Preferencial 2
e Recuperacdo Ambiental. Mantendo a légica da linha de formatagdao das
diretrizes, a area gravada como UP2 também ndo deve ter sua urbanizacdo
estimulada, enquanto que para o espaco determinado como RA devem ser
realizados novos estudos geotécnicos, para a atualizacdo dos dados e
verificacdo do nivel de recuperacdo, com um monitoramento posterior
continuo que possibilite a liberagdo da area para a instalagdo de benfeitorias

no momento adequado.
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e Vazio Urbano D — antigo VU 04

¢ Com a area total alterada de 2,785 km? para 1,42 km? manteve
aproximadamente 51% do espago original, composto por areas ja degradadas
e invadidas, onde parcelas dos habitantes ja possuem agua tratada e rede
elétrica implantada. Os estudos em andamento de urbanizacao e regularizacao
fundiaria devem ter sua continuidade considerada como prioritaria,
concomitantemente a providéncias relativas ao impedimento de avanco de
ocupacdo das areas que abrigam os depositos de residuos quimicos, ora

localizados fora do novo perimetro delimitado para o VU.

e Vazios Urbanos E1 e E2 — antigo VU 05

¢ Tanto o VU El, 0,44km?, quanto o VU E2, 0,14 km? representam areas
altamente degradadas devido a agdes antrdpicas, no entorno de ocupagdes
consolidadas e oficiais, Vila Samarita, e separadas dos corpos hidricos por
areas de preservacdo. Devido justamente a estas constatagdes, devem ser
consideradas também como dareas prioritirias para a expansdo urbana ¢ a
instalacdo de infra-estrutura sanitaria, ja4 em andamento, ¢ de servigos, €

equipamentos urbanos.

e Vazio Urbano F — antigo VU 06

¢ Unico VU a manter a area inicial, 1,07 km2, ¢é uma area totalmente
preservada. Gravada como Urbanizagdo Restrita, devem ser mantidas as
diretrizes da administragao municipal em relacao ao seu aproveitamento como
espaco publico destinado a implantacdo de equipamentos de lazer e culturais
para a comunidade local, porém, com a especificagdo de que deva ser mantida
a maior por¢do possivel da vegetacdo natural, e que as novas edificagdes e
seus usos produzam o menor impacto possivel, atuando desta maneira como

um parque natural no centro de areas habitacionais consolidadas.
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e Vazio Urbano G — antigo VU 07

¢ O alto grau de degradagdo da area remanescente, 1,03 km? e sua localizagdo
as margens da Rodovia Padre Manoel da Nobrega, importante eixo de
comunicagdo rodoviaria entre os municipios ao sul da RMBS, com Sao
Vicente, Cubatdo e o planalto, fornecem a esta area especifica as condi¢des
ideais para a implantacdo de atividades industriais e retroportuarias, conforme
ja estabelecido por leis municipais. Considera-se que devam ser mantidas as
diretrizes ja formuladas, com o acréscimo de a¢des de protecdo a invasdo dos

trechos de areas de preservagdo permanente que a circundam.

e Vazio Urbano H — antigo VU 08

¢ Com a area original reduzida em 63%, de 2,725 para 1,56 km?, representa
outra zona ideal para a implantacdo das atividades industriais, assim como o
VU G, excetuando-se os trechos delimitados como de Recuperacdo
Ambiental, para os quais devem ser realizados monitoramento constante com

reavaliagdes periodicas.

e Vazios Urbanos I1 e I2 — antigo VU 10

+ Estes novos VUs representam as areas intensamente degradadas do antigo
VU10, ndo apresentando condi¢des adequadas para uma possivel recuperacao
ambiental. Com um total de 0,80 km? de area, o VU I1 possui 0,61km2 e o
VU 12 0,19km? Contando com a presenga em seu entorno imediato de
instalagdes industriais e presidios, se caracterizam automaticamente como
locais propicios para o desenvolvimento da zona industrial do municipio,
porém com atividades de baixo poder impactante devido a proximidade com
areas urbanas consolidadas, Bairros de Humaita ¢ Parque Continental. No
caso especifico do VU 12, localizado mais proximo a zona de divisa com o
municipio de Cubatdo e com a Rodovia dos Imigrantes, e gravada como zona
de Transi¢do Mista, considera-se que deva ter sua ocupagdo preterida em
favor das demais 4reas industriais tratadas anteriormente, e por estar
envolvida na maior parte de seu perimetro por areas de preservacao

permanente.



165

e Vazio Urbano J — antigo VU 11

¢ Mantendo somente 22% da area original, o VU J, agora com 0,66km?
apresenta caracteristicas similares ao VU 2. Apesar de j& apresentar em seu
espaco algumas habitagdes precérias e estar gravada como zona de Transicao
Mista, considera-se que também tenha sua ocupacao por atividades industriais
postergadas para utilizacdo efetiva apos o esgotamento das areas demarcadas
nos VUs G, H e 11, colaborando para a concentragao das atividades industriais

e manutencao das areas ainda preservadas em seu entorno.

Para as futuras revisdes do Plano Diretor e do Zoneamento, sugere-se uma reavaliacao
completa e atualizada das diversas condicionantes do meio fisico, traduzidas nas formas de
cartas e mapas de facil compreensdo técnica, de modo a viabilizar a leitura por parte dos
diversos agentes responsaveis, proporcionando uma visdo especifica setorialmente e genérica
no global, e contribuindo para o respeito e uso sustentavel do meio fisico natural no momento
em que passard a receber novas agdes antropicas. Além disso, ressalta-se a importancia destas
revisoes serem elaboradas dentro dos parametros do planejamento estratégico participativo,
onde através do levantamento dos anseios e preocupacdes da sociedade, devidamente
compatibilizados com os estudos técnicos, serdo construidos de forma compartilhada os

cenarios desejaveis para o futuro da cidade.



166

REFERENCIAS

ABREU, M. M.; CARDOSO, F. G. RIBEIRO, M.AF. Movimentos Populares — algumas
questdes emergentes na constituicdo de sujeitos coletivos. In: Servigo Social e Sociedade, a.
XII, n. 39, ago. 1992. p. 31-61.

AGENCIA METROPOLITANA DA BAIXADA SANTISTA (AGEM). Indicadores
Metropolitanos da Baixada Santista. Disponivel em: <http://www.agem.sp.gov.br/
indicadores/default.htm> . Acessos em: 06 fev.2003 e 17 nov. 2004.

; EMPLASA. Plano Metropolitano de Desenvolvimento Integrado — PMDI. 2002.
Regido Metropolitana da Baixada Santista. Santos: AGEM, 2002.

ALMEIDA, M A R. Revalorizagdo do espagco pubico e gestdo de megacidades. In:
ABRUCIO, F L; CARNEIRO, J M; TEIXEIRA, M A C (org.). O impasse metropolitano.
Sao Paulo em busca de novos caminhos. Sao Paulo: Fundagdo Konrad Adenauer, 2000, p.75-
80.

ANDERSON, N. Sociologia de la Comunidad Urbana: Uma Perspectiva Mundial.
México: Fondo de Cultura Econdmica, 1993.

ARAUJO FILHO, J.R.A. Expansio Urbana de Santos. In: A Baixada Santista: Aspectos
Geogrificos. Sao Paulo: EDUSP, 1964.

ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS (ABNT). NBR 6023:
Informacio e documentacio: referéncias: elaboracio. Rio de Janeiro, 2002. 24 p.

ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS (ABNT). NBR 10520:
Informaciao e documentacio: citacoes em documentos: apresentacido. Rio de Janeiro,
2002. 7 p.

ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS (ABNT). NBR 14724:
Informacio e documentacgio: trabalhos académicos: apresentagio. Rio de Janeiro, 2002.
24 p.

ASTRAND, J. Experience, Competence and Sustainability: a follow up of Swedish
humanitarian aid to Croatia and Bosnia Herzegovina. Suécia: Universidade de Lund,
1997.

BANCO MUNDIAL. Relatério sobre o desenvolvimento mundial. 1997.

BANCO MUNDIAL. Relatério sobre o desenvolvimento mundial. 2000.

BAVA, S. C. A reapropriagdo das cidades. In: Cadernos Le Monde. Um outro mundo
urbano ¢ possivel. Edicao Especial, nimero 2, Sao Paulo: Instituto Pdlis, 2001. p. 18-21.

BITAR, O. Y. Curso de geologia aplicada ao meio ambiente. Sdo Paulo: Associagdo
Brasileira de Geologia de Engenharia, IPT, 1995.



167

BONDUKI, Nabil G. (org.). Habitat: as praticas bem sucedidas em habitacio, meio
ambiente e gestao urbana nas cidades brasileiras. Sao Paulo: Studio Nobel, 1996.

BORDENAVE, J.E. D. O que ¢ participa¢ao. Sdo Paulo: Brasiliense, 1983.

BORN, Rubens H. Agenda 21 Brasileira. In. CAMARGO et al (orgs.). Meio Ambiente
Brasil: avancos e obstaculos pds Rio-92. Sao Paulo: Estagdo Liberdade, 2002.

BRANDAO, A. B. Morar e Viver. 1982. Dissertagio (Mestrado em Arquitetura e
Urbanismo) — Faculdade de Arquitetura e Urbanismo, Universidade Federal de Brasilia
(Unb), 1982.

BRASIL. Lei Federal n°. 6.766, de 19 de dezembro de 1979. Dispde sobre o parcelamento do
solo urbano e dé outras providéncias.

. Lei Federal n°. 10.257, de 10 de julho de 2001 — Estatuto da Cidade. Regulamenta
os artigos 182 e 183 da Constitui¢ao Federal, estabelece diretrizes da politica urbana e da
outras providéncias.

BRUNA, G. C. Meio Ambiente Urbano e Protecdo Ambiental. In: PHILIPPI, A. et al (edit.).
Meio Ambiente, Direito e Cidadania. Sao Paulo: Signus, 2002. p. 25-43

BUENO, A. Urbanismo: Vazios urbanos terao sobretaxa. Jornal do CREA/SP. Sido Paulo:
CREA / SP, jun.1992. p. 14-15.

INSTITUTO POLIS. Estatuto da Cidade: Guia para implementagdo pelos municipios e
cidaddos. Brasilia: Camara dos Deputados, 2001.

CALVINO, L. As cidades invisiveis. Sio Paulo: Companhia das Letras, 1990.

CAMARGO et al (orgs). Os desafios da Sustentabilidade do Periodo P6s-Rio-92: uma
avaliacdo da situacdo brasileira. In: CAMARGO et al (orgs.). Meio Ambiente Brasil:
avancos e obstaculos pds Rio-92. Sdo Paulo: Estagdo Liberdade, 2002.

CAMPOS FILHO, C. M. Cidades Brasileiras: seu controle ou o caos. O que os cidadaos
devem fazer para a humanizagao das cidades no Brasil. 4 ed. Sdo Paulo: Studio Nobel, 2001.

CARMO, S. C. B. A Expansdo Urbana do Municipio de Sao Vicente. 2001. Trabalho
académico — Modulo Urbanismo (Curso de Especializacdo Latu Sensu em Engenharia
Urbana) — PPGEU, UFSCar. Sao Carlos, 2001.

CENTRO TECNOLOGICO DA FUNDACAO PAULISTA DE TECNOLOGIA E
EDUCACAO (CETEC). Minuta Preliminar do Relatério de Situacio dos Recursos
Hidricos da URGHI 7: Relatoério Zero. Lins: CETEC, 1999.

CEPAM. Curso de capacitacido em gestido do setor habitacional de municipios. Apostila.
Sao Paulo: CEPAM, 2001.

CEPAM. O municipio no século XXI: cendrios e perspectivas. Sdo Paulo, Ed. especial,
1999.



168

CLICHEVSKY, N. Vazios Urbanos nas Cidades Latino-Americanas. In: Caderno de
Urbanismo n°. 2: Vazios urbanos e o planejamento das cidades. Rio de Janeiro: Secretaria
Municipal de Urbanismo do Rio de Janeiro, 2000.

COHAB-St. Cadernos de Pedido de Financiamento. Santos: Cohab-St, 1999.

CONFERENCIA DAS NACOES UNIDAS SOBRE MEIO AMBIENTE E
DESENVOLVIMENTO. Agenda 21. Sao Paulo: Secretaria de Estado do Meio Ambiente,
1997.

CORTELETTI, R.C.; SA, F. Metodologia e tratamento cartografico na analise para fins de
licenciamento cartografico na andlise para fins de licenciamento ambiental de loteamentos. In:

5° Simposio Brasileiro de Cartografia Geotécnica e Ambiental, 2004, Sao Carlos. Anais... Sdo
Carlos: Suprema Grafica Editora, 2004. p. 351-357.

COTTAS, L. R. Estudos geologico-geotécnicos aplicados ao planejamento urbano de Rio
Claro-SP. 1983. Tese (Doutorado) — Instituto de Geociéncias, Universidade de Sdo Paulo,
Sao Paulo, 1983.

COULON, F.K. A geologia e o planejamento urbano: questdes para debate e/ou reflexdo. In: I
Congresso Brasileiro de Geologia de Engenharia. 1976, Rio de Janeiro. Anais... Rio de

Janeiro: ABGE, 1976.

DAVIDSON, F.; ACIOLY Jr., C. Densidade urbana: um instrumento de planejamento e
gestao urbana. Tradugdo de Claudio Acioly. Rio de Janeiro: Mauad, 1998.

DI PIETRO, M. S. Z. Uso privativo de bem publico por particular. In: Revista dos
Tribunais. Sao Paulo: Editora Revista dos Tribunais, 1983.

DOWBOR, L. Introducio ao planejamento municipal. S3o Paulo: Brasiliense, CEPAM,
1989.

DRUMMOND, J. A. Recursos Publicos, movimentos comunitarios e democracia. In: Servico
Social e Sociedade, a. IX, n. 28, dez. 1988. p.86-94.

ECO, H. Como se faz uma tese. 18 ed. Sao Paulo: Editora Perspectiva, 2002.

EL BANAT, A K. Certas imagens de uma cidade... ou certas cidades entre imagens. Revista
Ceciliana, a. 12, n. 16, ago./dez. 2001. p. 131-141.

EMPRESA garante que estacdo ndo oferece risco. A Tribuna. 26 DEZ. 2002. Caderno
Cidades. A-10.

ENGELS, F. La origen de la familia, de la propriedad privada y del Estado. Madrid:
Fundamento, 1970.

FALCONI, F. F.; NEGRO Jr., A. (org.). Solos do Litoral de Sao Paulo. S3o Paulo:
Associagdo Brasileira de Mecanica dos Solos (ABMS) — Nucleo Regional Sdo Paulo, 1994.



169

FERNANDES, Y. M. A cidade, a cultura e a ideologia da cultura. 1985. Dissertacdo
(Mestrado em Planejamento Urbano) — Fundacao Getulio Vargas, 1985.

FLAVIN, C. Planeta rico, planeta pobre. In: Revista Estado do Mundo 2001. Salvador:
UMA, 2001.

FRANCISCO, J. Estatuto da Cidade: sobre os fundamentos de uma politica urbana. In:
BRAGA, R.; CARVALHO, P. F. (orgs.) Estatuto da Cidade: politica urbana e cidadania.
Rio Claro: Laboratorio de Planejamento Municipal; UNESP, 2000. p. 16-30.

FUNDACAO JOAO PINHEIRO. Déficit Habitacional no Brasil. Brasilia: Ministério do
Planejamento e Orgamento, 1995.

GOHN, M. G.M. Movimentos Populares Urbanos e Democracia. In: Servico Social e
Sociedade, a. VI, n. 17, abr. 1985. p. 15-29.

GONCALVES, A. R. L. Geologia ambiental aplicada a engenharia urbana. Notas de aula.
Curso de especializagdo em Engenharia Urbana, UNISANTA/UFSCAR. Santos, 2001.

INFANTI JR., N. Geologia de Planejamento: escopo e metodologia. In: I Congresso
Brasileiro de Geologia de Engenharia. Rio de Janeiro, 1976. Anais... Rio de Janeiro: ABGE,
1976.

INSTITUTO BRASILEIRO DE GEOGRAFIA E ESTATISTICA (IBGE). Cidades@ -
Dados dos Municipios. Disponivel em: <http://ww1.ibge.gov.br/cidadesat/ufs/temas2.php>.
Acessos em: 06 fev. 2003 ¢ 17 nov. 2004.

INSTITUTO CIDADANIA. Projeto Moradia. Sao Paulo: Instituto Cidadania, 2002.
INSTITUTO DE PESQUISAS TECNOLOGICAS DO ESTADO DE SAO PAULO (IPT).
Carta Geotécnica do Estado de Sao Paulo — escala 1: 500.000. Sao Paulo: IPT; Folha de
Sao Paulo, 1994. 2v. (Publicagao n°. 2.089).

JACOBI, P. Politicas Sociais e Ampliacio da Cidadania. Rio de Janeiro: Editora FGV,
2000.

JACOBS, J. Muerte y vida de las grandes ciudades norte-americanas. Madrid: Peninsula,
1973.

KFOURI, A. D. Habitar no ABCD paulista. In: Servico Social e Sociedade, a. XIII, n. 40,
dez. 1992. p. 27-41.

KLIKSBERG, B. La gerencia publica necesaria: hacia um replantio integral. Caracas: Clad,
1985.

LANNA, A.L.D. Uma cidade na transicao: Santos: 1870-1913. Sao Paulo: Hucitec, 1996.

LARSSON, A. From outdoor to indoor living: the transition from traditional to modern
low-cost housing in Botswana. Report R4. Suécia: Universidade de Lund, 1988.



170

LEFEBVRE, Henry. O direito a cidade. Sao Paulo: Moraes, 1991.

LIMA, A. Vazios Urbanos e Dimensdes de Sustentabilidade: uma nova postura conceitual
para um inventario fundiario. 2002. Dissertagdo (Mestrado em Engenharia Urbana) —
Programa de Pds-Graduagdo em Engenharia Urbana, Universidade Federal de Sao Carlos,
2002.

LIPORACI; ROHM. In: 5° Simpésio Brasileiro de Cartografia Geotécnica e Ambiental, 2004,
Sao Carlos. Anais... So Carlos: Suprema Grafica Editora, 2004.

LUTA contra a Estacdo de Espera ganha apoio. A Tribuna. 20 ago. 2002. Caderno Cidades.
A-10.

MACHADO, J. Estudos comparativos de recalques calculados e observados em fundagdes
diretas em Santos. In: Congresso Brasileiro de Mecanica dos Solos e Fundagdes
(COBRAMSEF), 2., Recife/ Campina Grande, 1958,. Anais... Rio de Janeiro: ABMS, 1958.
v.1, p.21-36.

. Estudos de recalques de fundagdes diretas em Santos. In: Congresso Brasileiro de
Mecanica dos Solos e Fundagcdes (COBRAMSEF), 1., 1954, Porto Alegre. Anais ... Rio de
Janeiro: ABMS. v.2, p.166-174.

MARICATO, E. Politica Habitacional no Regime Militar: do milagre brasileiro a crise
econdmica. Petropolis: Vozes, 1987.

. Metrdpole na periferia do capitalismo. Sao Paulo: Hucitec, 1996.

MASSAD, F. As argilas quaternarias da baixada santista: caracteristicas e propriedades
geotécnicas. 1986. Tese (livre docéncia) — Escola Politécnica, Universidade de Sao Paulo.
Sao Paulo, 1986.

. Reinterpretacdo de sondagens de simples reconhecimento na baixada santista: a luz
dos novos conhecimentos sobre a origem geoldgica dos sedimentos. In: COBRAMSETF, 8.,
Porto Alegre, 1985. Anais ... Rio de Janeiro: ABMS. v. 2, p. 129-146

MATUS, C. Politica, planificacion y gobierno. Washington: Seg. Borrador, 1987.

MERCIER, B.B.C. Geréncia da Cidade pelo Municipio em Face do Direito
Constitucional e Ambiental: um estudo sobre o 1° Meio Ambiente Artificial do Brasil. A
cidade de Sao Vicente. 2002. 276 p. Dissertagdo (Mestrado em Direito Difuso e Ambiental) —
Faculdade de Direito, Universidade Metropolitana de Santos, 2003.

MOTA, S. Urbanizacao e Meio Ambiente. Rio de Janeiro: ABES, 1999.
MOTTA, C.F.A. Nivel de Satisfacio em Conjuntos Habitacionais da Grande Sao Paulo
Avaliado em Funcao das Variaveis Fisicas e Socio Economicas. Sao Paulo: IPT, FAPESP,

1975.

NEVES, D. P. A miséria em espetaculo. In: Servi¢o Social e Sociedade, a. XVI, n. 47, abr.
1995. p. 79-88.



171

NEVES, G. H. O municipio no Brasil: marco de referéncia e principais desafios. In:
Cadernos Adenauer: Os municipios e as eleicoes 2000. Sdo Paulo: Fundagdo Konrad
Adenauer, 2000. p. 9-34

NOVAES, P. Sociedade Organizacional. Rio de Janeiro: Livros Técnicos e Cientificos
Editora, 1980.

OKAMOTO, J. Percep¢io ambiental e Comportamento. Sao Paulo: Pléiade, 1996.

OLIVEIRA, I.C.E. Estatuto da Cidade para compreender... Rio de Janeiro: IBAM,
DUMA, 2001.

ORNESTEIN, S. Ambiente Construido e Comportamento: a Avaliacdo P6s Ocupagdo e a
Qualidade Ambiental. Sao Paulo: Nobel, 1995.

. Avaliacdo Pés-Ocupacio do Ambiente Construido. Sao Paulo, Studio Nobel,
Edusp, 1992.

PAVIANI, A. (org.). Brasilia: Moradia e Exclusao. Brasilia: Unb, 1996.
. A Conquista da Cidade. Brasilia: Unb, 1991.

PERES, L. F. B. Crisis de un patron de desarrollo territorial y su impacto urbano-
habitacional en Brasil(1964-1992). La punta del iceberg: los sin-techo en la region de
Florianopolis.1994. Tese (Doutorado) — Faculdad de Arquitectura, Universidad Nacional
Autonoma de México, 1994.

PONS, N. A. D. Identifica¢ao e Avaliacao dos Vazios Urbanos da Cidade de Santa Maria
(RS) em Termos Geoldgico-Geotécnicos. 2002. Dissertacdo (Mestrado em Engenharia
Urbana) — Programa de Pds-Graduacdo em Engenharia Urbana, Universidade Federal de Sao
Carlos, 2002.

PORTAS, N. Do Vazio ao Cheio. In: Caderno de Urbanismo n°.2: Vazios urbanos e o
planejamento das cidades. Rio de Janeiro: Secretaria Municipal de Urbanismo do Rio de
Janeiro, 2000.

PRANDINI, F.L. O Brasil e a Geologia de Planejamento Territorial € Urbano. In: I Congresso
Brasileiro de Geologia de Engenharia, 1976, Rio de Janeiro. Anais ... Rio de Janeiro: ABGE,
1976.

; GUIDICINI, G.; GREHS, S.A. Geologia ambiental ou de planejamento. In: XXVII
Congresso Brasileiro de Geologia, 1974, Rio de Janeiro. Anais ... Rio de Janeiro: ABGE,
1974.

PREFEITURA MUNICIPAL DE SAO VICENTE (PMSV). Cadernos da Cidade 1 —
Caracteriza¢do do Municipio. Sdo Vicente: PMSV, 1995.

. Cadernos da Cidade 2 — Sumario de Dados do Municipio. Sao Vicente: PMSV,
1995.



172

. Lei Complementar n°. 270. Institui o Plano Diretor do Municipio de Sao Vicente.
Processo n°. 44090/99. Disponivel em: <http://www.saovicente.sp.gov.br>. Acesso em: 04
ago. 2004.

. Lei Complementar n°. 271. Disciplina o Uso e Ocupa¢ao do Solo do Municipio de
Sdo Vicente. Proc. N°. 44091/99. Consolidada pelas Leis Complementares 298/00 e 355/01.
Disponivel em: <http://www.saovicente.sp.gov.br>. Acesso em: 04 ago. 2004.

. Lei Complementar n°. 357. Dispde sobre o uso de vias publicas e espaco aéreo e
subterraneo, para a realizagdo de eventos ou para implantagdo e passagem de equipamentos
urbanos destinados a prestagcdo de servigos de infra-estrutura, por entidades de direito publico
e privado. Processo n°. 184046/01. Jornal Vicentino. 22 dez. 2001. Classificados. p.16.

. Prefeitura Municipal de Sao Vicente. A Primeira Cidade do Brasil. Disponivel em:
<http://www.saovicente.sp.gov.br>. Acessos em: 08 jul. 2002, 15 fev. 2003, 28 mar. 2004.

M. CARRILHO ARQUITETOS. Guarapiranga: Recuperacdo urbana e ambiental no
municipio de Sao Paulo. Sao Paulo: Prefeitura do Municipio de Sao Paulo, 2000.

PREFEITURA MUNICIPAL DE SAO VICENTE. Programa Caixa Melhores Praticas:
Urbanizagao Integrada do Canal do Meio em Sao Vicente. Sdo Vicente: PMSV, 1999.

. Projeto de Participacdo Comunitaria: Urbanizacdo do Dique de Sambaiatuba.
Programa Habitar Brasil/ BID — Caderno 4. Sao Vicente: PMSV, 2000.

. Sao Vicente, Ano 2000, 500 anos de Brasil. Sao Vicente: PMSV, 2000.
RAIA JR., A A.; SILVA, AN.R. Uma analise da influéncia da morfologia das cidades no
custo do transporte publico urbano com auxilio de Sistema de Informagdes Geograficas. In:
VI ENTP — Encontro Norte-Nordeste de Transportes Publicos, 1996, Teresina. Anais ... Sao
Paulo: Associa¢ao Nacional de Transporte Pblico — ANTP, 1996.

RATTON, C. Comissdo denuncia risco em depdsito de residuos quimicos. A Tribuna. 03
fev. 2002. Caderno Cidades. A-11.

REIS FILHO, N. G. Quadro da Arquitetura no Brasil. Sdo Paulo: Perspectiva, 1973.

SAYEGH, S. Efeito Solo. Revista Téchne, Sao Paulo: PINI, n. 51. p. 36 a 42., mar/abr. 2001.
RESINCONSULT, Engenheiros Associados Itda. Relatério Ambiental Preliminar. Aterro
Sanitario de Sao Vicente. Sdo Vicente, out. 2001. (monografia nao publicada, cedida pela

Companhia de Desenvolvimento de Sdo Vicente)

ROCHA, J. C. S. Funcdo ambiental da cidade: direito ao meio ambiente urbano
ecologicamente equilibrado. Sao Paulo: Juarez de Oliveira, 1999.

ROLNIK, R. A cidade e a lei: legislacdo, politica urbana e territdrios na cidade de Sao Paulo.
2. ed. Sao Paulo: Studio Nobel, 1999.



173

. Sao Paulo com politica urbana no século XXI. In: ABRUCIO, F.L., CARNEIRO, J.
M. B., TEIXEIRA, M.A.C. (org.). O impasse metropolitano. Sao Paulo em busca de novos
caminhos. Sao Paulo: Fundacao Konrad Adenauer, 2000, p.70-74.

; NAKANO, K. Velhas Questoes, Novos Desafios. In: Cadernos Le Monde. Edicao
Especial n°. 2. Um outro mundo urbano ¢ possivel. Sao Paulo: Instituto Polis, 2001. p. 30-33.

SALOMON, D. V. Como fazer uma monografia. Sdo Paulo: Martins Fontes, 2001.
SAMPAIO, M.R.A. (coord.) Habitacao e Cidade. Sao Paulo: FAUUSP, FAPESP, 1998.

SANTOS, A.R. (org.). Carta Geotécnica dos Morros de Santos e Siao Vicente:
Condicionantes do Meio Fisico para o Planejamento da Ocupacdo Urbana. Sao Paulo: IPT,
1980.

SANTOS, M. Metamorfoses do Espaco Habitado. Sao Paulo: Hucitec, 1994.

. Por uma geografia nova: da critica da geografia a uma geografia critica. Sao Paulo:
EDUSP, 2002.

SEIGNEMARTIN, C. L. Geologia de areas urbanas: exemplo de Ribeirdo Preto/SP. Tese
(doutorado). 1979. Sao Paulo, 1979.

SILOTO, R.. Administracio e Organizacio para Engenharia Urbana. Notas de Aula.
UNISANTA/UFSCAR, Santos, 2001.

SILVA, A. N. R. O custo de solo urbano ocioso e uma nova sistematica de tributaciao de
propriedade. Sao Carlos. 137p. Tese (Doutorado) — Escola de Engenharia de Sao Carlos,
Universidade de Sdo Paulo, 1993.

SILVA, 1. X. et al. Avaliacdo do Estado de Degradacao dos Ecossistemas da Baixada
Santista — SP. Sdo Paulo: CETESB, 1991. Relatorio Técnico.

SOCIEDADE BRASILEIRA DE GEOLOGIA. Documento final do II simpdsio nacional
sobre o ensino da geologia no Brasil — curriculo minimo. Publicagdo do XXXII Congresso
Brasileiro de Geologia, Salvador, 1983. Sao Paulo: SBG, 1983.

SOMEKC, N. A cidade vertical e o urbanismo modernizador. Sao Paulo: Studio Nobel,
1997.

SOUZA, M. L. Mudar a Cidade. Uma Introdugdo Critica ao Planejamento e a Gestdo
Urbanos. Rio de Janeiro. Bertrand Brasil, 2002.

SWEDISH NATIONAL REPORT. The Ecological City. Suécia: BOVERKET, 1995.

TRINDADE, S. Agenda 21: Estratégia de Desenvolvimento sustentavel apoiada em decisao
participativa. In: CAVALCANTI, C. (org.). Meio Ambiente, Desenvolvimento Sustentavel
e Politicas Publicas. 4 ed. Sdo Paulo: Cortez; Recife: Fundagdo Joaquim Nabuco, 2002. p.
260-272.



174

TUZZOLO ENGENHARIA. Parecer técnico sondagens Vila Samarita SV — Relatério
1478/02. Sao Vicente, 2002. (cedido pelo autor).

UNIVERSIDADE ESTADUAL PAULISTA (UNESP). Relatorio de visita técnica. Sao
Vicente, 1993. mimeo.

VEDOVELLO, R. Aplicacdes da Cartografia Ambiental. In: In: 5° Simposio Brasileiro de
Cartografia Geotécnica e Ambiental, 2004, Sao Carlos. Anais... Sao Carlos: Suprema Grafica
Editora, 2004. p. 337-341.

VENTURA, K. V. Regiiio do Pedroso, Area de Manancial de Santo André — SP: Aspectos
do Meio Fisico como Ferramenta ao Planejamento Ambiental. 2001. Dissertagdo
(Mestrado em Engenharia Urbana) — Programa de Po6s-Graduagdo em Engenharia Urbana,
Universidade Federal de Sdo Carlos, 2001.



APENDICE A



175

IDENTIFICACAO, FATORES DE INTERFERENCIA, ANALISE
E CARACTERIZACAO DAS CONDICOES DE IMPLANTACAO
DAS ATIVIDADES POR ZONAS E CATEGORIAS

DE USO E OCUPACAO DO SOLO

SAO VICENTE / SP
VAZIO URBANO AREA CONTINENTAL
zoneamento
LOCALIZACAO REGIAO DA ] ] []
CIDADE S L 0)

N
AREA m2 LIMITES S
FISICOS L
(0]

CARACTERISTICAS FiSICAS DO LOCAL

UNIDADES
GEOTECNICAS -
GEOLOGICAS
COMPORTAMENTO | Alta
HIDROGEOLOGICO | Média
PERMEABILIDADE Baixa
DECLIVIDADE 0a2%
2a5%
5a10%
10a 15%
> 15%
SUSCETIBILIDADE Alta
AOS PROCESSOS Média
DO MEIO FiSICO Baixa
VEGETACAO Rasteira
Arbustos
Florestas
Ribeirinha
DIR. DOS VENTOS Vento Predominante
UMIDADE RELATIVA | MEDIA ANUAL
TEMPERATURA ALTA
MEDIA ANUAL BAIXA
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VAZIO SAO VICENTE / SP
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URBANO
Assoreamento de Corpos Hidricos
Desmatamento
Queimada
ACAO Langamento de esgoto in natura
DEGRADA- | Deposito de lixo toxico
DORA Despejo inadequado de lixo
FATORES urbano
AMBIENTAIS Retirada de Solo (Areia)
Topografia
CONDI- Forma do relevo
CIONANTES | Suscetibilidade a erosdo
DO MEIO | Declividade
FISICO Vegetacao
Sem Tratamento
Com Tratamento
ABASTECI- Ligacao Irregular
MEN TO Pogo Artesian
DE AGUA |- 280 Aresiano
Rede Implantada
ESGOTO iossa Negra — —~
SANITARIO |Lansamento de Esgoto a Céu
INFRA- Aberto
ESTRUTURA Agua Pluvial na Rede de Esgoto
Despejo em Terrenos Baldios
COLETA DE Eie;rpﬁjoznas Margens dos Corpos
LIXO Despejos em Areas Verdes
REGULAR |- PeJO8 S AATCaS ¥
Despejo de Lixo Tdxico
Ligacao Irregular
REDE Risco a Incéndio
ELETRICA | Aterramento
Implantada
Tipo de Construcdo
HABITACAO Infra-Estrutura San}tarla '
CONDICOES Assentamento em Areas de Risco
E
APROVEI- Desmembramento Irregular em
TAMENTO . Lotes
DE USOE | OCUPACAO [cypacio Clandestina
OCUPACAO | DO VAZIO Favelizacdo
DO 50L0 Invasao de Terra
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Terra

Chio Batido com
Pedrisco

Pavimento

Brita

OCUPACAO
DO ENTORNO

EMPREENDI-
MENTOS

Loteamentos
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Casa de Parto
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Funeraria

Cemitério

Posto de Abastecimento de
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Imobiliaria

Auto Elétrica

Tapegaria
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DE APOIO SERVICOS Patio de Estacionamento /
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Eletronica / TV
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Funilaria

Refrigeracado

Borracharia
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Foto Video

Pousada
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Serralheria

Funeraria
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LEI n°. 271/99

Disciplina o Uso e Ocupacio do Solo do Municipio de Sao Vicente.
Proc. n® 44091/99

MARCIO FRANCA, Prefeito do Municipio de Sdo Vicente, usando das atribui¢des que lhe
sdo conferidas por Lei, faz saber que a Camara Municipal decreta e ele sanciona e promulga a
seguinte Lei Complementar:

TITULO I - DAS DISPOSICOES PRELIMINARES
CAPITULO I - DOS OBJETIVOS E DIRETRIZES

Art. 1° - A disciplina do uso e da ocupacgao do solo tem por objetivos:

I - promover o desenvolvimento fisico da estrutura urbana, capacitando-a a assegurar
condigdes adequadas as atividades humanas;

II - promover o uso e a ocupagdo do solo de forma racional;

III - estimular e orientar o desenvolvimento urbano;

IV - organizar o parcelamento do solo para fins urbanos, nas dreas urbanas funcionais;
V - proporcionar a implantagdo do processo planejado, adotando sistematica de
acompanhamento permanente e atualizacdo das disposi¢des desta Lei Complementar;
VI - melhorar a qualidade ambiental;

VII - adequar as densidades do assentamento urbano a disponibilidade da infra-estrutura e
equipamentos publicos;

VIII - adequar os usos em conformidade com o sistema viario.

Art. 2° - Na aplicagdo desta Lei Complementar serdo observadas as seguintes diretrizes:

I - definir o uso do solo urbano, indicando os locais mais apropriados a cada atividade,
evitando conflitos de atividades incompativeis;

II - implementar instrumentos urbanisticos de incentivo a promocdo de programas de
desenvolvimento econdmico e habitacional, a revitalizacdo urbana ¢ a conservagdao do
patrimonio natural;

III - controlar as densidades a serem atingidas na ocupagao do solo urbano, com a finalidade
de otimizar a utilizag¢do de servigos basicos e permitir o adequado assentamento populacional,
IV - orientar o planejamento desenvolvido por 6rgdos publicos ou privados e organizagdes
populares dos sistemas habitacionais e de planejamento urbano;

V - implementar o planejamento do sistema de areas verdes, preservando as atuais e
promovendo aumento do indice de 4reas verdes por habitante;

VI - ordenar a estrutura viaria, hierarquizando-a de forma a otimizar os sistemas de
circulagdo, transporte e estacionamento.

Art. 3° - O uso e a ocupacao do solo passam a ser disciplinados por normas referentes a:
I - zona em que o imdvel se situa;

II - categoria de uso do imdvel;

III - indices urbanisticos que definem a ocupagdo e o aproveitamento do lote;

IV - categoria de logradouro publico que da acesso ao imével.

Art. 4° - As normas previstas nesta Lei Complementar aplicam-se, no que couber, aos
procedimentos de aprovagao de edificagdes e de licenciamento de atividades.
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CAPITULO II — DAS DEFINICOES.

Art. 5° - Para efeito de aplicacdo das normas de parcelamento, uso e ocupagdo do solo,
constantes desta Lei Complementar, fica definido o seguinte:

I - gleba ¢ a porcdo de terra que ainda ndo foi objeto de arruamento e loteamento desolo;

II - loteamento ¢ a subdivisao da gleba em lotes, destinados a edificagdo, com abertura de
novas vias de circulagdo, de logradouros publicos, ou prolongamento, modifica¢do ou
ampliacdo das vias existentes;

III - desmembramento ¢ a subdivisdo da gleba em lotes, destinados a edificagdo, com
aproveitamento do sistema viario existente, desde que ndo implique na abertura de novas vias
ou logradouros publicos, nem no prolongamento, modificacdo ou ampliagdo dos ja existentes.
IV - quadra ¢ a area resultante da execucao do loteamento, delimitada por vias de circulagdo
de veiculos e logradouros publicos;

V - lote ¢ a area resultante de loteamento, desmembramento ou desdobro, contida em uma
quadra, com, pelo menos, uma divisa lindeira a via oficial de circulacdo, servido de infra-
estrutura basica, cujas dimensdes atendam aos indices urbanisticos definidos nesta Lei
Complementar;

VI - desdobro ¢ a subdivisao da area de um lote integrante de loteamento ou
desmembramento aprovado, para a formacao de novo ou novos lotes;

VII - unificagdo de lotes ¢ a reunido de dois ou mais lotes, tornando-os uno;

VIII - via de circulagdo € o espago destinado a circulacio de veiculos ou pedestres, assim
dividida:

a) via particular ¢ aquela que se constitui em propriedade privada, ainda que aberta ao uso
publico;

b) via oficial ¢ aquela que se destina ao uso publico, como bem municipal de uso comum do
povo;

IX - area livre ¢ a superficie do lote ndo ocupada pela edificacdo;

X - alinhamento ¢ a linha divisoria existente entre o terreno de propriedade particular ou
publica e o logradouro publico;

XI - eixo de via ¢ a linha que, passando pelo seu centro, € eqiiidistante dos alinhamentos;

XII - frente de lote ¢ a divisa lindeira a via publica;

XIII - fundo de lote ¢ a divisa oposta a frente;

XIV - recuo ¢ a distancia medida entre o limite externo da projecao horizontal da edificagdo e
a divisa do lote, sendo que o recuo de frente ¢ medido com relag@o ao alinhamento ou, quando
se tratar de lote lindeiro a mais de um logradouro publico, a todos os alinhamentos;

XV - taxa de ocupacdo ¢ a relacdo entre a area de projecdo de uma edificacdo sobre um
terreno, denominada 4rea ocupada, e a 4rea deste terreno;

XVI - coeficiente de aproveitamento € a relacdo entre a area edificada, area total coberta de
uma edificagdo, e a area total da gleba ou lote;

XVII - estacionamento ¢ a area coberta ou descoberta, destinada a guarda de veiculos, de uso
privado ou coletivo ;

XVIII - uso misto ¢ a incidéncia de mais de uma categoria de uso em um mesmo lote ou
edificacdo ;

XIX - pavimento térreo ou primeiro pavimento € aquele cujo piso se situa no maximo a
1,50m (um metro e meio) acima ou abaixo do nivel médio do trecho de eixo da via para a qual
tem frente;

XX- zoneamento ¢ a divisdo de area do Municipio em diferentes zonas de uso, visando a
ordenag¢do do crescimento da cidade e a protecdo dos interesses da comunidade;

XXI -equipamentos urbanos sdo as instalagdes de infra-estrutura urbana, tais como:
equipamentos de abastecimento de 4gua; esgotamento sanitario; energia elétrica; coleta de
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aguas pluviais; rede telefonica; gas canalizado; coleta, transporte e disposi¢do final de
residuos solidos e outros de interesse publico;

XXII - equipamentos comunitarios ou sociais sao as instalagcdes publicas destinadas a
educacao, cultura, saude, recreacao, lazer e similares;

XXIII - infra-estrutura bésica dos parcelamentos de solo: via de circulagdo, escoamento de
aguas pluviais, iluminacao publica, rede de esgoto sanitdrio e abastecimento de 4gua potavel e
de energia elétrica publica;

XXIV - infra-estrutura basica dos parcelamentos situados em zonas habitacionais de interesse
social: via de circulagdo, escoamento de dguas pluviais, rede para abastecimento de dgua
potéavel e solucdo para o esgotamento sanitario e para a energia elétrica domiciliar;

XXV - areas institucionais sao as destinadas a instala¢ao de equipamentos comunitarios;
XXVI - area construida ¢ a soma das areas dos pisos utilizaveis de todos os pavimentos de
uma edificagdo;

XXVII - 4rea livre de uso publico ¢ a area reservada para atividades culturais, civicas,
esportivas e contemplativas da populagdo, tais como pracas, bosques e parques;

XXVIII - edificacdo em desacordo € aquela que apresenta areas, recuos, coeficientes de
aproveitamento ou taxa de ocupacao em discordancia com o estabelecido nesta Lei
Complementar;

XXIX - planta retificada do loteamento € a planta do loteamento expressando as
caracteristicas da area, apds a implantacdo das obras a cargo do proprietario do imovel, e
incorporando os ajustes que tiverem sido necessarios;

XXX - uso em desacordo ¢ aquele em discordancia com o estabelecido nesta Lei
Complementar.

TITULO II - DO USO E OCUPACAO DO SOLO.

CAPITULO I - DA DEFINICAO E DELIMITACAO DAS ZONAS URBANAS,
DE EXPANSAO URBANA E NAO-URBANIZAVEIS.

Art. 6° - A area do Municipio ¢, por for¢a desta Lei Complementar, dividida por zonas de
ocupac¢do, em razdo da sua fun¢do principal, do uso e destinagdo que se pretende incentivar.
Paragrafo Unico - As Politicas de Desenvolvimento Urbano e Ambiental para o Municipio
de Sao Vicente se exercerao mediante:

a) definicdo e delimitacdo de zonas urbanas urbanizaveis ou de expansdo urbana, de zonas
ndo-urbanizaveis e corredores;

b) fixagdo, para cada tipo de zona, das condi¢cdes de implantagdo das diferentes atividades e
categorias de uso do solo.

Art. 7° - Para os efeitos desta Lei Complementar sdo as seguintes as Zonas e Corredores de
Uso e Ocupacao:

I - Zonas Urbanas ou Urbanizaveis: sdo as areas ja ocupadas e de ocupacdo futura para
atender as demandas geradas pelo crescimento populacional e pelo desenvolvimento das
atividades econdmicas, sociais, culturais, de turismo, lazer ¢ recreacao, dividindo-se em:

a) Urbanizacao Preferencial - UP: sdo areas destinadas a ordenagdo e melhoria das
condicdes de urbanizagdo, através da implantacdo prioritaria de equipamentos urbanos e
comunitarios, do adensamento de areas ja edificadas, e da indugdo a ocupagdo dos terrenos
edificaveis, subdividindo-se em:

1) Imediata - UP 1: sdo areas urbanizadas, loteadas ou parceladas que apresentam diferentes
niveis de infra-estrutura urbana e de equipamentos urbanos e comunitarios;

2) Futura ou de Expansdo Urbana - UP 2: sdo areas ndo urbanizadas ou com ocupagao
rarefeita, contiguas ou proximas as areas ja urbanizadas, apresentando condi¢des favoraveis



184

\

para a expansdo da area urbana, principalmente quanto a acessibilidade e proximidade da
infra-estrutura existente.

3) Industrial, Comercial e de Servigos - UP 3:

3.1 - UP 3-A - sdo areas que apresentam condic¢des favoraveis para a implantagao de industria,
comércio e servigos de pequeno e médio portes, principalmente por sua localizagdao
estratégica ao longo de corredores em zonas urbanas, subdividindo-se na subzona UP 3-Al,
que corresponde ao Centro, onde serdo permitidos recuos diferenciados.

3.2 - UP 3-B - sdo areas que apresentam condi¢des favoraveis para a implantagao de industria,
comércio e servicos de pequeno, médio e grande portes, principalmente por sua localizagao
estratégica ao longo de ferrovias, rodovias, ou ainda faixas onde ja existam instaladas
empresas de médio e grande porte, sendo que toda e qualquer implantacdo de industria devera
ser precedida de avaliacdo de impacto ambiental e licenciamento pelo competente 6rgao ou
entidade estadual ou federal.

4) Desenvolvimento Turistico - UP 4: sdo areas lindeiras a praias, rios e recursos naturais e
paisagisticos que apresentam grande potencial para o turismo tradicional ou ecoturismo,
integrados inclusive pelos lotes com uma das faces para os logradouros pertencentes a essa
Zona, que se subdivide na subzona UP 4-A, no bairro Itararé, cujo uso ¢ ocupagdo do solo
estdo previstos no Titulo IV desta Lei Complementar.

b) - Urbanizacao Restrita - UR: sdo areas que devem ter seu processo de urbanizacao
desestimulado, contido ou proibido temporariamente, em fun¢do de alteracdes significativas
nos seus elementos naturais, € aquelas de vulnerabilidade a intempéries, calamidades e outras
condi¢des adversas ou, ainda, em funcdo da necessidade de preservacdo do patrimonio
historico, artistico, arqueologico e/ou paisagistico;

¢) - Zona Habitacional de Interesse Social - ZHIS: sdo areas ocupadas irregularmente com
habitagdes de populacao de baixa renda, em condig¢des precarias e/ou insalubres, ou que serdo
destinadas para assentamentos de novas habita¢des, também para a populagdo de baixa renda,
que devem ser objeto de legalizacdo da ocupagdo do solo e regularizacdo especifica da
urbanizagdo existente, bem como para implantagdo prioritdria de infra-estrutura,
equipamentos urbanos e comunitarios, visando a melhoria das condigdes de vida.

d) - Integracdo Regional - IR: sdo areas que, em funcdo da ordenac¢do de uso do solo
regional, serdo necessarias a a¢ao dos Municipios integrantes da Regido Metropolitana da
Baixada Santista, sendo delimitadas e tendo
condi¢des para implantacdo das atividades e categorias de uso definidas por diretrizes
especificas a serem determinadas pela Regido Metropolitana referida;

e) - Transicdo Mista - TM: sdo areas de transicdo de uso do solo, apresentando
predominantemente ocupacgdo rural em processo de transformacdo, com a instalagdo de
atividades industriais ndo poluentes, compativeis com suas caracteristicas ambientais.

II - Areas Nio Urbaniziveis: sio 4reas que apresentam ecossistemas significativos, em
diferentes estidgios de conservagdo, e necessarias ao equilibrio ecologico e ambiental,
demandando acdes de preservacdo, conservacdo ou recuperacdo do patrimdénio ambiental,
dividindo-se em:

a) Preservacio Permanente para Desenvolvimento Sustentado - PPDS: sdo areas
preservadas pela legislagdo federal e estadual, nas quais se mantém predominantes os
ecossistemas primitivos em pleno equilibrio ambiental, ocorrendo composi¢do diversificada
de espécies e organizagdo funcional capazes de manter, de forma sustentada, uma comunidade
de organismos balanceada, integrada e adaptada, podendo ocorrer atividades humanas de
baixos efeitos impactantes, onde serd permitida a ocupacao de até 5% da area total, dentro da
qual caberd a estrutura vidria de transposi¢do, sendo que para todas as atividades compativeis
sera exigida a avaliagdo dos impactos ambientais e controle permanente, subdividindo-se em:
1)Parque Estadual da Serra do Mar;
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2)Parque Estadual Xixova-Japui;

3) Parque Municipal do Voturud;

4) Cursos d'agua, areas de mangues e restingas.

b) Conservacio Ambiental - CA: s3o areas que apresentam alteracdes nos ecossistemas
originais, possuem ocupac¢ao rural e potencialidade para o cultivo de espécies nativas, ou que
demandam prote¢do especifica devido a sua localizagdo, classificando-se em:

1) Rural - CA 1: sdo areas que apresentam alteragdes na organizagdo funcional dos
ecossistemas primitivos, mas sdo capacitadas para manter em equilibrio uma comunidade de
organismos em graus variados e diversificados, mesmo com a ocorréncia de atividades
humanas intermitentes ou de baixo impacto ambiental, apresentando, ainda, potencialidade
para o cultivo de espécies nativas, aqliicultura, piscicultura ou atividades correlatas, e
atividades de recreacao.

2) Protecdo Ambiental - CA 2: s3o areas que apresentam os ecossistemas parcialmente
modificados, com dificuldades de regeneracdo natural pela exploragdo, supressdo ou
substitui¢dao de algum de seus componentes, em razao de agdes antropicas, localizando-se em
extensdes territoriais contiguas a cursos d'dgua ou areas significativas de mangue ou restinga,
servindo como anteparo entre os assentamentos humanos e as encostas de morros.

¢) Recuperacio Ambiental - RA: sdo areas que apresentam o0s ecossistemas primitivos
profundamente modificados pela supressdo de componentes, descaracterizagdo de substratos
terrestres e marinhos, alteragdo da drenagem ou da hidrodindmica e pela ocorréncia de
assentamentos em locais inadequados, necessitando de intervengdes diferenciadas para sua
regeneracdo parcial; s3o areas contaminadas por residuos toxicos, degradadas por mineracgao e
areas de mangues alteradas por assentamentos urbanos, cujas condi¢des de implanta¢do das
atividades e categorias de uso serdo definidas apos avaliacdo do estdgio de recuperacdo de
cada area, levando-se em consideragdo o grau de degradagdo e o uso pretendido.

IIT - Corredores Industriais, Comerciais e de Servicos: sdo areas que abrangem vias
publicas e os lotes com uma das faces para essas vias e apresentam condi¢des favoraveis para
a implantacdo de industria, comércio e servicos de pequeno e médio portes, principalmente
por sua localizagdo estratégica ao longo das zonas urbanas, compreendendo os seguintes
logradouros:

1. Avenida Presidente Wilson;

. Avenida Marechal Deodoro;

. Avenida Prefeito José Monteiro;

. Avenida Monteiro Lobato;

. Avenida Minas Gerais;

. Rua Juiz de Fora;

. Avenida Dona Anita Costa;

. Rua Vereador Diego Pires de Campos;

. Avenida Motta Lima;

10. Avenida Capitdo Luiz Hourneaux de Moura;

11. Rua Penedo;

12. Avenida Augusto Severo;

13. Avenida Manoel de Abreu;

14. Avenida Doutor Alcides de Aratjo;

15. Rua XV de Novembro;

16. Rua Tenente Durval do Amaral;

17. Avenida Vereador Lourival Moreira do Amaral;

18. Rua Guarany;

19. Rua Galedo Coutinho;

20. Avenida Senador Salgado Filho;

O 0N L B W



186

21. Avenida Engenheiro Luiz La Scala Junior;

22. Rua Erico Verissimo;

23. Avenida Marechal Humberto de Alencar Castelo Branco;

24. Avenida Dom Pedro 1I;

25. Avenida Marcolino Xavier de Carvalho;

26. Rua Paulo Hourneaux de Moura;

27. Rua Frei Gaspar;

28. Rua Marechal Candido Mariano da Silva Rondon;

29. Avenida Nag¢des Unidas;

30. Rua Cidade de Santos;

31. Rua Marechal Mascarenhas de Moraes;

32. Rua Odair Miiller de Azevedo Marques, no trecho entre as Ruas Cidade de Santos e
Marechal Mascarenhas de Moraes;

33. Avenida Capitdo Luiz Antonio Pimenta;

34. Avenida Capitdo-Mor Aguiar;

35. Avenida Martins Fontes;

36. Via Vereadora Angelina Pretti da Silva;

37. Rua Jequié;

38. Avenida Quarentenario;

39. Avenida Marginal 1;

40. Vias Marginais a Rodovia Padre Manoel da Nobrega, nos trechos indicados no Anexo I;
41. Avenida Esmeraldo Soares Tarquinio de Campos Filho;

42. Rua Celso Santos;

43. Avenida Deputado Ulisses Guimaraes;

44. Avenida Central do Parque Continental;

45. Rua Doutor José Singer;

46. Rua Maria Rita Souza Brito Lopes Pontes (Irma Dulce);

47. Praca dos Ecologistas;

48. Contorno do Centro Social Urbano do Humaita;

49. Rua 1 - Parque Continental,

50. Rua 23 - Parque Continental;

51. Rua Caetano Cardamone;

52. Rua Papa Joao XXIII;

53. Rua Onze de Junho;

§1° - Os corredores comerciais e de servigo definidos no inciso III deste artigo terdo os
mesmos usos, recuos minimos, faixas de ocupacgao, coeficientes de aproveitamento do terreno
e numero de pavimentos para edificagdes indicados para a Zona UP 3-A.

§ 2° - Fica o Poder Executivo autorizado a considerar Zonas Habitacionais de Interesse Social
as areas publicas ou privadas, ndo constantes do Anexo I, que seguirdo os padrdes de uso e
ocupacdo do solo dessa Zona, sendo as publicas transferidas da classe dos bens de uso comum
do povo para a dos bens patrimoniais do Municipio.

Art. 8° - As areas e corredores de que trata o artigo anterior estdo delimitados no mapa em
escala: 1:15.000, que constitui o Anexo I da presente Lei Complementar.

Art. 9° - Além da divisdo estabelecida pelas zonas e corredores de uso, o Municipio de Sao
Vicente tem sua area total divida em vinte e oito bairros, a saber: Centro, Gonzaguinha, Boa
Vista, Itararé, Vila Valenca, Vila Voturué-Independéncia, Vila Sao Jorge, Jardim Guacu, Vila
Mello, Catiapod, Vila Joquei Clube, Parque Sao Vicente, Vila Nossa Senhora de Fatima,
Cidade Nautica, Beira-Mar, Esplanada dos Barreiros, Vila Margarida, Parque Bitaru, Japuli,
Humaita, Parque Continental, Quarentenario, Jardim Rio Branco, Parque das Bandeiras, Nova



187

Sdo Vicente, Vila Emma, Vila Samarita e Vila Ponte Nova, conforme constam descritos na
Lei Complementar n° 216, de 19 de novembro de 1998, alterada pela Lei Complementar n°
234, de 03 de maio de 1999.

CAPITULO II - DA DEFINICAO DAS ATIVIDADES E
CATEGORIAS DE USO DO SOLO

Art. 10 - Para efeito de controle e fixacdo das condigdes de implantacdo das diversas
atividades econdmicas, culturais e sociais no territorio do Municipio, ficam estabelecidas as
seguintes formas de utilizacdo do solo:

I - Residencial , classificada em:

a) R1 - Residencial Unifamiliar: sdo edificagdes destinadas a habitacdo permanente,
correspondendo a uma habitacdo por lote;

b) - R2 - Residencial Multifamiliar: sdo edificagdes destinadas a habitagdo permanente,
correspondendo a mais de uma habitagdo por lote, compreendendo a:

1) R2 - 01 - unidades residenciais agrupadas, horizontal ou vertical até dois pavimentos,
sobrepostas, geminadas ou em série, correspondendo a mais de uma habitacao por lote;

2) R2 - 02 - unidades residenciais agrupadas verticalmente, correspondendo a edificios de
apartamentos de até 04 (quatro) pavimentos, sendo o térreo mais 03 (trés) ou pilotis mais 03
(trés), contemplando area para estacionamento de veiculos;

3) R2 - 03 - unidades residenciais agrupadas verticalmente, correspondendo a edificios de
apartamentos de mais de 04 (quatro) pavimentos, até o limite do gabarito permitido.

c¢) R3 - Conjunto Residencial: sdo conjuntos de edificagdes destinadas a habitacao
permanente, isoladas ou agrupadas horizontal ou verticalmente, ocupando um ou mais lotes
ou glebas, dispondo obrigatoriamente de espacos e instalagdes de utilizacdo de uso comum,
caracterizados como bens de condominio do conjunto, subdividindo-se em:

1) R3-01 - Conjunto Habitacional;

2) R3-02 - Condominio Fechado;

3) R3-03 - Vilas Residenciais.

IT - Comércio e Servicos, classificada em:

a) CS1 - Comércio e Servicos Geradores de Ruidos: sdo estabelecimentos destinados a venda
direta de produtos e prestacao de servigos, que implicam na fixacdo de padrdes especificos
referentes aos niveis de ruidos;

b) CS2 - Comércio e Servigos Geradores de Trafego Pesado: sdo estabelecimentos destinados
a venda direta de produtos e prestacdo de servicos, que implicam na fixagdo de padrdes
especificos referentes a movimentagao de trafego pesado compreendendo:

1) CS2-01 - agéncias ou garagens de companhias transportadoras, de mudangas, de comércio
e aluguel de veiculos pesados ou méaquinas de grande porte e outras que operam com frotas de
caminhoes ou 6nibus;

2) CS2-02 - postos de abastecimento de veiculos com bombas a diesel;

3) CS2-03 - entrepostos, depdsitos, armazéns de estocagem de mercadorias, silos, materiais de
constru¢ao, sucata ¢ ferro-velho;

4) CS2-04 - servicos e atividades portudrias e retro-portudrias, notadamente patios de
contéineres, terminais alfandegarios, terminais de transferéncia de carga, terminal rodoviario;
5) CS2-05 - concreteiras;

6) CS2-06 - armazéns de estocagem e distribuidoras de gés liquefeito de petrdleo, outros
gases e produtos quimicos, ndo compreendendo o envazamento.
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¢) CS3 - Comércio e Servigos Geradores de Trafego Intenso: sdo estabelecimentos destinados
a venda direta de produtos e prestacdo de servicos, que implicam na fixagdo de padrdes
especificos referentes a movimentagao de trafego intenso, compreendendo:

1) CS3-01 - estabelecimentos atacadistas de grande porte;

2) CS3-02 - estabelecimentos varejistas de grande porte, notadamente hipermercados,
supermercados, centros de abastecimento, lojas de materiais para construgao;

3) CS3-03 - bancos ¢ institui¢des financeiras;

4) CS3-04 - shopping centers e galerias de lojas de departamentos;

d) CS4 - Comércio e Servicos Automotivos: sdo estabelecimentos destinados a prestagdo de
servigos de guarda, abastecimento, limpeza, manutencdo ou reparo, com ou sem
comercializa¢do de produtos, compreendendo:

1) CS4-01 - estacionamentos ou edificios-garagem;

2) CS4-02 - postos de abastecimento, lavagem ou servigos, sem abastecimento a diesel;

3) CS4-03 - concessionarias de veiculos, venda de acessorios com servico de instalagdo,
oficinas mecanicas.

e) CS5 - Comércio e Servigos ligados a Atividade Pesqueira: sdo atividades e espacos
destinados a atividade pesqueira, tais como portos e atracadouros pesqueiros, cooperativas
pesqueiras, e comércios atacadistas de pescados;

f) CS6 - Comércio e Servigos Diversificados: sdo estabelecimentos destinados a venda direta
de produtos e prestacdo de servigos a populagdo, compativeis com o uso residencial ou de
atendimento direto a essas areas, ndo incluidos nas categorias CS1, CS2, CS3, CS4 e CS5,
compreendendo:

1) CS6-01 - padarias, farmdacias, emporios, mercearias, agougues, peixarias, avicolas,
laticinios, quitandas, bazares, bares, papelarias, casas lotéricas, lanchonetes, docerias,
sapateiros, alfaiates, eletricistas, cabeleireiros, encanadores, oficinas de pequenos reparos e
manutencao;

2) CS6-02 - escritorios administrativos ou técnicos, escritorios de profissionais autonomos,
liberais ou qualificados;

g) CS7 - Comércio e Servico de Hospedagem: sdo estabelecimentos ¢ instalagdes destinados a
prestacao de servicos de hospedagem ou moradia de carater transitorio, compreendendo:

1) CSH1 - hotéis e hotéis-residéncia tipo flat;

2) CSH2 - motéis;

3) CSH3 - pensdes, hospedarias, pousadas ¢ albergues.

III - Industrial - I, classificada em:

a) I1 - Industrias de Grande Risco Ambiental ou Perigosas: sdo estabelecimentos industriais
compreendendo industrias e pélos petroquimicos e cloro-quimicos, usinas nucleares e outros,
com elevado grau de periculosidade ou com riscos de grandes impactos ambientais.

b) 12 - Industrias de Alto Risco Ambiental: sdo estabelecimentos ndo incluidos na categoria
constante da alinea anterior, que possuam pelo menos uma das seguintes caracteristicas:

1) 12-01 - grau médio de periculosidade, provocando efeitos ndo minimizaveis, mesmo apos a
aplicacao de métodos de controle e tratamento de efluentes;

2) 12-02 - nocividade de grau elevado, pela vibracao e ruidos fora dos limites da industria;

3) 12-03 - elevado grau de incomodidade, em razdo do grande porte, que resulta em intensa
movimentagdo de pessoal e trafego;

4) 12-04 - alto potencial de poluicdo da atmosfera, por queima de combustiveis;

5) 12-05 - produgdo ou estocagem de grande quantidade de residuos s6lidos perigosos;

6) 12-06 - perigo de emissdo acidental de poluentes capazes de provocar danos ambientais
significativos ou de afetar a satde publica.
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c) 13 - Induastria de Moderado Risco Ambiental: sdo estabelecimentos nao incluidos nas
categorias constantes dos itens da alinea anterior, que possuam pelo menos uma das seguintes
caracteristicas:

1) 13-01 - baixo grau de periculosidade, produzindo efeitos minimizaveis pela aplicacdo de
métodos de controle e tratamento de efluentes;

2) I3-02 - médio grau de nocividade, pela vibragdo de ruidos fora dos limites da industria;

3) 13-03 - grau médio de nocividade, em razdo da exalacdo de odores e material particulado
e/ou efluentes;

4) 103-04 - médio grau de incomodidade em razdo do grande porte, que resulta de intensa
movimentagdo de pessoal e trafego;

5) I3-05 - potencial moderado de poluicdo da atmosfera por odores e queima de combustiveis;
6) I13-06 - producdo ou estocagem de residuos solidos perigosos.

d) 14 - Industria de Leve Risco Ambiental: sdo estabelecimentos ndo incluidos nas categorias
constantes das alineas anteriores, que possuam pelo menos uma das seguintes caracteristicas:
1) I4-01 - auséncia de periculosidade;

2) 14-02 - baixo grau de nocividade, em razdo dos efluentes hidricos e atmosféricos;

3) 14-03 - baixo grau de incomodidade, apresentando movimentacdo toleravel de pessoal e
trafego, bem como niveis toleraveis de efluentes e ruidos;

4) 14-04 - baixo potencial de poluicdo da atmosfera;

5) 14-05 - efluentes liquidos industriais compativeis com o langamento em rede coletiva
coletora de esgoto, com ou sem tratamento;

6) 14-06 - pequena producao de residuos solidos.

e) I5 - Industrias de Risco Ambiental Virtualmente Inexistente: sdo estabelecimentos nao
incluidos nas categorias constantes das alineas anteriores, que possuam pelo menos uma das
seguintes caracteristicas:

1) I5-01 - auséncia de periculosidade;

2) I5-02 - auséncia de nocividade;

3) 15-03 - baixo grau de incomodidade, com efeitos indcuos, independentemente do porte,
compativeis com outros usos urbanos;

4) 15-04 - apresentam auséncia ou quantidade desprezivel de poluentes do ar, da 4gua e/ou do
solo.

IV - Assistencial e Institucional, classificada em :

a) All - Saude: sdo estabelecimentos ou instituicdes publicas ou privadas destinadas a
assisténcia a saude em geral, com ou sem internacdo, compreendendo clinicas médicas,
odontologicas, radioldgicas ou de recuperacdo fisica ou mental, ambulatdrios, prontos-
socorros, postos de saide ou de puericultura, hospitais, casas de saude, bancos de sangue,
laboratérios de analises;

b) AI2 - Educacdo: sdo estabelecimentos, espacos ou instituigdes publicas ou privadas
destinadas a servi¢os de educagdo e ensino em geral, compreendendo creches, pré-escolas,
ensino fundamental e médio, cursos técnico profissionalizantes, ensino superior € cursos
diversificados;

c) AI3 - Administragdo e Repartigdes Publicas: sdo estabelecimentos, espacos e instituigdes
ligadas aos poderes constituidos nas esferas municipal, estadual e/ou federal, tais como:
Prefeitura, Camara, Forum, Secretarias, Administracdes Regionais, Autarquias, Empresas e
Fundagdes, Consulados, Delegacias e Postos Policiais;

d) Al4 - Assistencial, Filantropico e Representativos de Classes: sdo estabelecimentos,
espacos e instituigdes publicas ou privadas ligadas a assisténcia social ou filantropia, tais
como: fundacdes beneficentes, entidades representativas da sociedade civil, orfanatos, asilos
albergues e abrigos com fins sociais.
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V - Lazer e Recreacio, classificadas em:

a) LRI - Urbanos: sdo estabelecimentos, espagos e instalagdes destinados a atividades
recreativas e de lazer, geradores de ruidos ou trafego de veiculos, compreendendo: casas
noturnas, boates, casas de espetaculos, danceterias, boliches, bares com musica ao vivo,
saloes de festas, casas de jogos e diversdes noturnas;

b) LR2 - Esportivos: sdo estabelecimentos, espagos e instalacdes destinados a atividades
esportivas ou a pratica de exercicios fisicos, compreendendo: estadios ou campos de futebol,
quadras esportivas, ginasios de esportes, academias de gindstica, natacdo ou danga, clubes
esportivos, recreativos ou nauticos, marinas e centros para competigoes;

¢) LR3 - Culturais e Religiosos: sdo estabelecimentos, espacos e instalagdes destinados a
atividades culturais, compreendendo: teatros, cinemas, galerias de arte, museus, centros
culturais, pinacotecas, igrejas, templos religiosos, recintos para exposi¢des sem animais;

d) LR4 - Campestres: sdo estabelecimentos, espagos ou instalagdes destinados a atividades de
recreagdo compativeis com a conservacdo ambiental, compreendendo pequenas fazendas,
sitios, chécaras, ranchos, clubes de campo ou outras atividades, desde que compativeis;

e) LRS - Eco-Turismo: sdo atividades, espacos e equipamentos destinados ao turismo
ecologico monitorado, tais como: trilhas para excursdo sinalizada, abrigos rusticos, pequenos
quiosques, pequenos ancoradouros e campings ecologicos.

VI - Primaria, classificada em:

a) P1 - Agricola: sdo atividades agricolas de baixo impacto ambiental, tais como culturas de
subsisténcia, pomares e cultivo de espécies nativas;

b) P2 - Criacdo de Animais: sdo atividades de baixo impacto ambiental, relacionadas a criacao
de animais, compreendendo:

1) P2-01 - pastoril, notadamente sitios, chacaras, ranchos de criacdo, haras, granjas;

2) P2-02 - aqiiicultura, piscicultura, notadamente tanques e instalagdes para criacdo de peixes
e plantas aquaticas;

c¢) P3 - Extrativa : sdo atividades de impacto ambiental, relacionadas a extracdo de minérios e
vegetais nao cultivados.

VII - Usos e Atividades Especiais, classificadas em:

a) E1 - Usos e Atividades sujeitos a Controle Especifico: sdo espacos, estabelecimentos e
instalagdes sujeitos a controles especificos, tais como:

1) E1-01 - velérios, cemitérios, necrdpoles e crematorios;

2) E1-02 - rodoviarias, terminais de embarque e desembarque de passageiros;

3) E1-03 - presidios e cadeias publicas;

4) E1-04 - aterros sanitarios, usinas de compostagem e tratamento de lixo e incineradores;

5) E1-05 - aeroportos, campos de pouso de aeronaves e aeroparques.

b) E2 - Usos ¢ Atividades de Carater Temporario: sdo espagos, estabelecimentos e instalagdes
destinados a abrigar determinadas atividades, seja por periodos restritos de tempo, seja em
edificagdes de carater transitorio, compreendendo: circos, parques de diversdes, areas de
exposic¢des, culturais ou lazer e congéneres.

c) E3 - Usos e Atividades ligados a Biodiversidade: sdo espagos, estabelecimentos e
instalacdes destinados a realizacdo de atividades vinculadas a pesquisa cientifica e ao
desenvolvimento tecnolégico da Biodiversidade.

CAPITULO III - DA DEFINICAO DAS CONDICOES DE IMPLANTACAO DAS
ATIVIDADES E CATEGORIAS DE USO DO SOLO

Art. 11 - As condi¢des de implantacdo das atividades e categorias de uso, mencionadas no
Capitulo Segundo, para as areas do Municipio, definidas no Capitulo Primeiro, estdo
expressas no Anexo II desta Lei Complementar e observam a seguinte classificagao:



191

I - Permitida;

II - Permitida apds avaliagdo dos impactos ambientais, resultantes da necessidade da
avaliacdo dos impactos ambientais da atividade sobre o meio fisico natural ¢ do ecossistema
predominante.

§ 1° - Entende-se por impacto ambiental o efeito resultante de uma agdo humana, isolada ou
em grupo, ou de uma atividade soécio-econdmica, institucional ou cultural, sobre as
caracteristicas do meio fisico natural e do ecossistema predominante.

§ 2° - A avaliagdo exigida deve ser aprovada pelo 6rgdo que a legislagdao determinar como
competente.

III- Permitida apos avaliagdo dos impactos urbanisticos, resultantes da necessidade de
avaliacdo dos impactos na estrutura urbana da atividade sobre as caracteristicas atuais de
suporte do meio urbano.

§ 1° - Entende-se por impacto na estrutura urbana, o efeito resultante das atividades socio-
econdmicas, institucionais ou culturais sobre as caracteristicas de suporte do meio urbano, a
saber: a capacidade do sistema viario de absorver o acréscimo de fluxo e trafego de veiculos e
o transito de pedestres gerados; as interferéncias nas condi¢des gerais de acessibilidade ao
entorno; as alteragdes nos niveis de ruido; a sobrecarga na capacidade de infra-estrutura de
saneamento como agua, esgoto, residuos solidos; o aumento da polui¢do no ar e visual; as
interferéncias nas situagdes paisagisticas existentes e as interferéncias nas situagdes que
possam ocasionar riscos e periculosidade.

§ 2° - A avaliacdo exigida sera aprovada pelas Secretarias Municipais pertinentes, com o0s
critérios estabelecidos na Legislacdo Federal e Estadual.

IV - Permitida com excecdo da subcategoria indicada;

V - Néao Permitida;

VI - A serem definidas por estudos e/ou legislagdo especifica.

TiTULO III - DO PARCELAMENTO DO SOLO
CAPITULO I - DAS DISPOSICOES GERAIS

Art. 12 - Esta Lei Complementar estabelece normas relativas ao parcelamento do solo
municipal para fins urbanos, com o objetivo de adequar as disposi¢cdes da Lei Federal n°
6766/79, alterada pela Lei n® 9785/99, as peculiaridades do Municipio de Sao Vicente.
Paragrafo unico - O parcelamento do solo para fins urbanos, que poderd ser realizado
mediante loteamento ou desmembramento, somente sera permitido dentro do limite das zonas
urbanizaveis, definida por esta Lei Complementar.

Art. 13 - O parcelamento do solo, em qualquer de suas modalidades, devera obedecer as
restricdes relativas as zonas de uso, aos padrdes urbanisticos e ao sistema viario basico,
definidos nesta Lei Complementar.

Art. 14 - Fica vedado o parcelamento do solo, para fins urbanos:

I - em terrenos alagadigos e sujeitos a inundagdes, antes das providéncias que assegurem o
escoamento das aguas;

IT - em terrenos que tenham sido aterrados com material nocivo a saude publica, sem que
sejam previamente saneados;

III - em terrenos com declividade igual ou superior a 30% (trinta por cento), salvo se
atendidas as exigéncias especificas da legislagao;

IV - em terrenos onde as condi¢des geolodgicas ndo aconselhem a edificagao;

V - em areas de preservagdo ecoldgica ou naquelas onde a poluicdo impeca condig¢des
sanitarias suportaveis, salvo se nestas forem efetuadas as corre¢des necessarias.
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Art. 15 - No caso de parcelamento do solo, em &reas planas do Municipio, devera ser
considerado como cota minima de terraplenagem, de saia de aterro ou de eixo das vias
publicas, a cota de 1,50m (um metro ¢ meio), referida ao marco do Sistema Cartografico
Metropolitano da EMPLASA (Empresa Metropolitana de Planejamento da Grande Sao Paulo
S/A).

Art. 16 - Os parcelamentos de solo executados em fun¢do de programas de regularizacdo de
nucleos habitacionais de interesse social, na ZHIS, terdo padrdo urbanistico em regime
especial, a partir do cadastro dos respectivos projetos, com vistas & maxima aproximagao ao
tracado viario existente.

Paragrafo anico - Excetua-se do disposto neste artigo o parcelamento do solo em areas cuja
vocagdo natural ndo seja compativel com a existéncia de nicleos habitacionais, hipotese em
que a area nao podera ser regularizada.

CAPITULO II - DO LOTEAMENTO

Art. 17 - Nao configura loteamento a modificagdo, ampliacdo, alargamento e prolongamento
de vias projetadas, efetivadas pelo Municipio, com vistas a dar continuidade ao seu sistema
viario.

Art. 18 - Em funcdo dos usos predominantes estabelecidos pelo zoneamento previsto nesta
Lei Complementar e das caracteristicas especiais do sitio de implantagdo, os loteamentos sao
classificados nas seguintes categorias:

I - loteamentos residenciais sdo aqueles permitidos para as zonas de uso predominantemente
residencial, UP1,UP2,UP3, UP4 e CAIl, sendo que nesta Ultima zona somente serao
permitidos caso estejam de acordo com a legislagdo ambiental vigente;

IT - loteamentos de interesse social sdo aqueles realizados com a interven¢do do Poder
Publico ou ndo, em que os valores dos padroes urbanisticos sdo especialmente estabelecidos,
com o objetivo de estimular a construcdo de habitagdes de interesse social nas Zonas
Habitacionais de Interesse Social ( ZHIS);

IIT - loteamentos industriais sdo aqueles permitidos nas zonas de uso UP 3-B, quando
destinados a implantagdo de atividades industriais.

§ 1° - A localizacdo das zonas de interesse social estd demarcada no Anexo I desta Lei
Complementar.

§ 2° - Nos loteamentos de interesse social, a cada familia serd destinado um tnico lote ou
unidade habitacional, admitindo-se a destinagdo de um segundo lote quando o primeiro ja
estiver edificado e este tenha uso exclusivo nao-residencial, visando, comprovadamente, a
sustentagdo da economia familiar.

§ 3° - Nos loteamentos de interesse social serd destinado o minimo de 50%(cinqiienta por
cento) dos lotes ou das unidades habitacionais a aquisi¢do por familias com renda familiar de
até 5(cinco) salarios minimos.

§ 4° - Nos loteamentos de interesse social, as taxas municipais serdo reduzidas em 50%
(cinqgiienta por cento), servindo essa redugcdo também para a regularizagdo de habitacdo em
Zona de Interesse Social.

§ 5° - Os loteamentos industriais obedecem ao disposto no Anexo II, quanto ao tipo de
industria permitido.

Art. 19 - Da 4rea total, objeto do projeto de loteamento, serdo destinados, no minimo:

I - 20% (vinte por cento) para o sistema de circulacdo ou a porcentagem proporcional a
densidade de ocupacdo prevista no projeto, garantindo a integracdo com a malha vidria
implantada no Municipio;

II - 10% (dez por cento) para areas verdes;
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III - 5%(cinco por cento) para areas institucionais.

§1° - A porcentagem de areas publicas, referidas neste artigo, ndo podera ser inferior a 35%
(trinta e cinco por cento) da gleba, salvo nos loteamentos destinados ao uso industrial, cujos
lotes forem maiores que 15.000m? (quinze mil metros quadrados), e nos destinados a
habitagdo de interesse social, caso em que a porcentagem podera ser reduzida.

§2° - Cabera a Prefeitura Municipal a indica¢do dos locais onde serdo implantadas as areas
verdes e as institucionais.

Art. 20 - Na hipotese de a area ocupada pelo sistema de circulacdo ser inferior a 20% (vinte
por cento) da area total da gleba, a diferenca percentual faltante para atingir esta porcentagem
devera ser acrescida ao percentual destinado as areas verdes.

Art. 21 - No caso de loteamento lindeiro as areas de mangues, deverdo ser reservadas pelo
loteador faixas de prote¢do com largura minima de 50m (cinqiienta metros) ao longo desses
limites, obedecendo diretrizes expedidas pela Prefeitura.

Paragrafo Gnico - As areas constituidas por essas faixas de protecdo poderdo ter a faixa non
aedificandi incluida e computadas como areas verdes ou areas destinadas a recreagdo, lazer ou
pragas, e serdo objeto de projetos especificos, devendo estar de acordo com as diretrizes do
Plano Diretor.

Art. 22 - Na hipotese de cursos d'dgua atravessarem o loteamento, nenhum deles podera ser
retificado, aterrado ou tubulado, sem prévia anuéncia da autoridade competente.

Art. 23 - As vias de circulagdo dos loteamentos obedecerdo aos padrdes constantes do Anexo
V desta Lei Complementar.

Art. 24 - O comprimento das quadras devera ser de até 250m (duzentos e cinqiienta metros),
ndo sendo permitidas servidoes de passagem para pedestres, para o fim de delimitacdo das
quadras.

Art. 25 - As serviddes de pedestres, nas respectivas quadras, deverdo ter, no minimo,
5,00m(cinco metros) de largura e arborizagdo em faixa de largura minima de 1,00m (um
metro) em toda a extensao.

Art. 26 - O projeto de loteamento sera garantido com a compatibilizagdo da infra-estrutura
aérea e subterranea, cuja execucao ¢ de responsabilidade do loteador.

CAPITULO III - DO PROJETO DE LOTEAMENTO
SECAO I - DAS DIRETRIZES

Art. 27 - Antes da elaboracdo do projeto de loteamento, o interessado devera solicitar a
Prefeitura Municipal que indique as diretrizes para o uso do solo, apresentando, para este fim,
requerimento acompanhado da seguinte documentagao:

I - mapa da cidade com a localizacdo da gleba;

II - planta do imovel, em duas vias devidamente assinadas pelo profissional responsavel, na
escala 1:1.000, contendo, pelo menos:

a) as divisas da gleba a ser loteada;

b) curvas de nivel de metro em metro, amarradas a Referéncia de Nivel-RN oficial;

¢) a localizacdo de cursos d'agua, bosques e construgdes existentes na gleba;

d) a indicagdo dos arruamentos contiguos a todo o perimetro; a localizagdo das vias de
comunicagdo, das areas livres, dos equipamentos urbanos ¢ comunitarios existentes no local,
ou em suas adjacéncias, com as respectivas distdncias da area a ser loteada;

e) o tipo de uso predominante a que o loteamento se destina;

f) as caracteristicas, dimensdes e localiza¢do das zonas de uso contiguas;
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g) outros documentos exigidos pela legislagao federal e estadual;
h) prova de recolhimento das taxas e emolumentos referentes as diretrizes.

Art. 28 - A Prefeitura Municipal indicara nas plantas apresentadas pelo interessado junto com
0 requerimento:

I - as ruas ou estradas existentes ou projetadas que compdem o sistema viario do municipio,
relacionadas com o loteamento pretendido, caso esse ndo as tenha contemplado;
II - o tragado bésico do sistema viario principal;

III- localizag@o aproximada dos terrenos destinados a equipamentos urbanos e comunitérios e
das areas livres de uso publico;

IV - as faixas sanitarias de terreno necessarias ao escoamento das dguas pluviais e as faixas
ndo edificaveis;

V - a zona ou zonas de uso predominantes da area, com indicagcdo dos usos compativeis.

§1° - Ao longo das aguas correntes e dormentes e das faixas de dominio publico das rodovias,
ferrovias, dutos e linhas de transmissdo de energia elétrica serd obrigatoria a reserva de uma
faixa non aedificandi de 15m (quinze metros) de cada lado, salvo exigéncias mais rigorosas da
legislacao especifica.

§ 2° - A Prefeitura Municipal terd o prazo de 60 (sessenta) dias para a expedi¢do da certidao
de diretrizes.

§ 3° - A certidao de diretrizes expedida terd prazo de validade de 12 (doze) meses, contados
da sua expedi¢do, caso nesse periodo ndo ocorra alteragdo na legislagao.

§ 4° - Ocorrendo alteragdes na legislagao municipal, quanto a diretrizes de uso e ocupagdo do
solo, ndo serdo devidas pelo interessado, no prazo vigente da certiddo expedida, taxas
referentes a nova certidao de diretrizes.

SECAO II - DO PRE-PLANO

Art. 29 - Orientado pelo tragado e diretrizes oficiais, o interessado deverd requerer a
aprovacao do pré-plano a Prefeitura Municipal, instruido o pedido com certiddo atualizada da
matricula da gleba expedida pelo Cartorio de Registro de Iméveis competente, a indicag¢do do
instrumento de garantia e a certiddo negativa de tributos municipais, todos relativos ao
imoével, além de anotacdes de responsabilidade técnica relacionadas ao projeto, copia da
certiddo de diretrizes e demais documentos que instruiram o pedido de diretrizes.

Art. 30 - O interessado, além das exigéncias contidas nos artigos anteriores, devera apresentar
os seguintes documentos:

I - Para os projetos:

a) a subdivisdo das quadras em lotes, com as respectivas dimensdes e numeragao;

b) o sistema de vias, com a respectiva hierarquizacao;

¢) as dimensdes lineares e angulares do projeto e seus lotes, com raios, bordas, arcos, pontos
de tangéncia e angulos centrais das vias;

d) os perfis longitudinais e transversais de todas as vias de circulagdo e pragas;

e) a indicagdo dos marcos de alinhamento e nivelamento localizados nos angulos de curvas de
vias projetadas;

f) a indicacdo em planta e perfis de todas as linhas de escoamento das dguas pluviais, com
projeto de drenagem.

II- Para o memorial descritivo, obrigatoriamente, pelo menos :

a) descricao do loteamento, com as suas caracteristicas, ¢ a fixagdo da zona ou zonas de uso
predominante;

b) as condigdes urbanisticas do loteamento e as limitagcdes que incidem sobre os lotes e suas
construcdes, além daquelas constantes das diretrizes fixadas;

¢) as indicagdes das areas publicas que passardo ao dominio do Municipio no ato de registro



195

do loteamento;

d) a enumeracao dos equipamentos urbanos, comunitarios e dos servigos publicos ou de
utilidade publica ja existentes no loteamento e adjacéncias;

€) memoriais descritivos completos dos projetos de drenagem e pavimentacao do sistema
viario.

Paragrafo Unico - As pranchas de projetos e memoriais descritivos em 3(trés) vias de cada,
deverao ser assinadas pelo autor dos projetos, pelo responsavel técnico e pelo proprietario.

Art. 31 - Apds cumpridas pelo loteador as exigéncias dos artigos anteriores, a Prefeitura
Municipal terd o prazo de 60 (sessenta) dias para analise conclusiva.

Paragrafo Unico - A aprovagdo do pré-plano ndo dard direito ao solicitante & execugio, a
venda ou reserva dos lotes, como também a qualquer registro ou anotagdo junto ao Cartorio
de Registro de Imoveis.

SECAO III - DA APROVACAO

Art. 32 - O interessado deverad requerer a aprovagdo do loteamento, instruindo seu pedido
com os documentos atualizados, referidos nos artigos 27, 29 e 30 desta Lei Complementar.

§ 1° - O projeto devera estar licenciado junto dos orgdos estaduais e federais competentes,
comprovando o interessado tal fato perante a Municipalidade.

§ 2° - Somente serdo admitidas alteragdes no pré-plano para compatibiliza-lo as exigéncias
dos orgados competentes, caso em que nao serdo cobradas novas taxas para analise.

Art. 33 - O loteador ¢ obrigado a apresentar garantia para a aprovacao das obras projetadas,
na seguinte forma:

I - garantia hipotecaria;

II- caucdo em dinheiro, em titulos da divida publica ou fidejussoria;

III- fianca bancaria;

IV - seguro garantia.

§ 1° - A garantia terd o valor equivalente ao custo do orcamento das obras, aceito pelos 6rgaos
técnicos municipais, salvo no caso de garantia hipotecaria, a qual terd valor equivalente a 75%
(setenta e cinco por cento) dos lotes.

§ 2° - Apds a implantacdo dos servigos de terraplenagem, arruamento, demarcacdo dos lotes
in loco, e do sistema de drenagem , micro ¢ macro drenagem, podera ser reduzida a caugdo
hipotecaria para o equivalente a 50% (cinqiienta por cento) dos lotes.

§ 3° - Apos a implantacdo da rede de agua, esgoto e energia elétrica, assim como a iluminagao
publica, podera ser reduzida a caugdo hipotecaria para o equivalente a 25% (vinte e cinco por
cento) dos lotes.

§ 4° - A caucdo hipotecaria remanescente, sobre 25% (vinte e cinco por cento) dos lotes,
somente sera levantada apos a execugdo da pavimentagao.

§ 5° - Nao poderao ser dadas em garantia hipotecaria as areas de vias, pracas e parques, bem
como as destinadas a equipamentos urbanos e comunitarios, além das areas non aedificandi
constantes do projeto de loteamento.

Art. 34 - O acordo que precede a aprovagdao do loteamento deverd conter, pelo menos, as
seguintes obrigagdes assumidas pelo loteador:

a) transferir, mediante escritura publica de doagdo, sem qualquer 6nus para o municipio, as
areas publicas representadas pelo sistema vidrio, pragas, dreas de lazer e institucionais;
b) executar a suas expensas, nos prazos fixados no cronograma aceito pela Prefeitura, os
desmatamentos e os servicos de movimento de terra, aterro e desaterro, devidamente
licenciados pelos 6rgaos competentes;
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c) executar a suas expensas, quando necessario, obedecendo sempre a RN oficial fornecida
pela Prefeitura, a abertura de vias de comunicagdo e demais logradouros publicos;
d) executar a suas expensas, a colocacdo de guias e sarjetas, o nivelamento, a consolidagao
dos logradouros publicos na base de terra e a rede de escoamento de dguas pluviais;
) apresentar projetos aprovados pelos o6rgdos competentes das redes de distribuicao de agua
potavel, de coleta de esgotos sanitarios e de iluminagdo publica, inclusive de execucdo da
extensdo da rede de eletricidade existente até o loteamento projetado.

Art. 35 - O Executivo Municipal, no prazo de 60 (sessenta) dias, desde que atendido o
disposto nesta Lei Complementar e nas normas pertinentes, aprovara o parcelamento
pretendido.

§ 1 ° - No caso de loteamento, o prazo previsto no caput sera contado da data da apresentagao
dos projetos urbanisticos e complementares, desde que, dentro deste prazo, sejam prestadas
pelo loteador as garantias quanto a execugdo das obras projetadas.

§ 2° - Na hipodtese da documentacdo estar incompleta ou havendo necessidade de qualquer
diligéncia, o prazo utilizado pelo interessado para atendimento das diligéncias serd
descontado da data inicial a que se refere o caput.

CAPITULO IV - DO PROJETO DE DESMEMBRAMENTO

Art. 36 - Para a aprovacao do projeto de desmembramento o interessado apresentarad
requerimento a Prefeitura Municipal, acompanhado do titulo de propriedade, certidao
negativa de Onus reais e certidao negativa de tributos municipais, todos relativos ao imovel, e
planta da gleba a ser desmembrada, contendo:

I - indicacdo das vias existentes e dos loteamentos proximos;

II - indicacdo do tipo de uso predominante no local;

III - indicagdo da divisdo de lotes pretendida na area.

Paragrafo unico — Aplicam-se ao desmembramento, no que couber, as disposi¢des
urbanisticas exigidas para o loteamento.

CAPITULO V - DO LICENCIAMENTO E DA EXECUCAO DO PARCELAMENTO

Art. 37 - Aprovado o projeto de loteamento ou desmembramento, o loteador devera submeté-
lo ao Registro Imobiliario, dentro de 180 (cento e oitenta) dias, sob pena de caducidade da
aprovacao.

§ 1° - Expirado o prazo de validade da aprovagdo, o projeto ficard sujeito as adaptacdes da
legislacdo vigente.

§ 2° - Os registros de loteamento e desmembramento, assim como os contratos € demais
disposi¢des pertinentes, observardo os termos da Lei Federal n® 6766, de 19 de dezembro de
1979, alterada pela Lei n ° 9785, de 29 de janeiro de 1999.

§ 3° - No caso de parcelamento em Zona Habitacional de Interesse Social - ZHIS serd emitido
termo de concessao de direito real de uso, do qual devera constar as seguintes condicdes:

I - O lote de uso residencial destinar-se-4 a moradia do titular e seus dependentes, nele
podendo se desenvolver atividade econdmica compativel com o uso residencial;

II - Os lotes destinados exclusivamente ao desenvolvimento de atividades econdmicas
obedecerdo a forma prevista no § 2° do artigo 18 desta Lei Complementar;

III - A concessdo de direito real de uso sera automaticamente revogada quando houver:

a) locagao total, parcial ou arrendamento dos imoveis;

b) casos de desvios de finalidade;

¢) transferéncia a terceiros, a qualquer titulo.

IV - O direito real de uso sera concedido a familia ocupante, em nome do titular.
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Art. 38 - Desde a data do registro do loteamento, passam a integrar o dominio do Municipio
as vias, pragas e as areas institucionais que integram as areas publicas constantes do projeto e
do memorial descritivo.

Art. 39 - Apds a aprovacdo do projeto de parcelamento, o interessado devera requerer a
Prefeitura Municipal a expedi¢ao da licenca de execugao, apresentando para tanto:

I- documento do registro imobiliario do loteamento;

II- recolhimento da garantia para execugdo das obras projetadas, na forma dos artigos 33 ¢ 34.
§ 1° - Seré obrigatorio constar no local do loteamento, em todas as faces voltadas para as vias
publicas e nos locais de vendas, placa com os seguintes dados:

a) nome do loteamento;

b) nimero do processo de aprovagao;

¢) numero do Alvara de Licenca;

d) nimero da matricula e registro do loteamento junto ao Cartorio de Registro de Imoveis
(especificando o Cartério);

€) nome ou razao social do loteador, dos responsaveis técnicos pelos projetos e execugao da
obra, e nimero do registro perante 0 CREA;

f) nimero da A.R.T. dos respectivos projetos;

g) descri¢do da infra-estrutura a ser implantada;

h) os seguintes dizeres: “Senhores interessados na aquisi¢ao de lotes, a Prefeitura Municipal
adverte: antes de adquirirem lotes, verifiquem sua titularidade junto ao Cartorio de Registro
de Imoveis e certifiquem-se de que a infra-estrutura esteja implantada”.

§ 2° - A placa referida no pardgrafo anterior devera ter dimensdao minima de 5,00m (cinco
metros) de comprimento, por 3,00m (trés metros) de altura.

§ 3° - O loteador devera apresentar a diagramacao da referida placa, para a sua aprovagao.

Art. 40 - E de responsabilidade exclusiva do loteador a instalagdo das redes de equipamentos
para o abastecimento de agua potavel, energia elétrica, redes de drenagem pluvial, de esgotos
sanitarios, demarca¢do dos lotes, quadras, logradouros e pavimentagdo, constantes dos
projetos e memoriais aprovados pelos 6rgaos técnicos estaduais e municipais competentes.
Paragrafo unico - As redes de drenagem pluvial deverdo ser estendidas até um ponto de
langamento existente, compativel e determinado pelo o6rgdo competente, podendo o
Municipio, de acordo com as prioridades estabelecidas, intervir, instituindo serviddes
administrativas e delimitando a parte da obra que caberd ao loteador executar a suas expensas,
de acordo com a regulamentacao a ser fixada por Decreto do Executivo.

Art. 41 - Caso as obras ndo sejam executadas no prazo fixado no cronograma, a Prefeitura,
mediante justificativa do loteador, poderd conceder a prorrogagdo, por igual prazo, que nao
ultrapasse a quatro anos no total.

§ 1° - A liberagdo das areas caucionadas ficard condicionada a execugdo das obras
programadas, podendo o loteador requerer o recebimento e o reconhecimento parcial da
conclusdo das obras, desde que respeitada a proporcionalidade com a etapa executada,
conforme § 2° do artigo 33 desta Lei Complementar.

§ 2° - A garantia sera liberada apds a comprovagdo do cumprimento do cronograma aprovado,
mediante a apresentacdo de Termo de Execugdo de Obras fornecido pelo 6rgao competente da
Prefeitura.

CAPITULO VI - DOS LOTES, SEUS INDICES URBANISTICOS
E DEMAIS CONDICIONANTES

Art. 42 - A ocupagdo do solo fica condicionada aos indices urbanisticos definidos na tabela
constante do Anexo 111, a saber:
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I - lote minimo para efeito de parcelamento;

II - taxa de ocupacdo maxima do lote, representada pelo percentual da area do lote que pode
receber edificagdo;

III - coeficiente de aproveitamento maximo do lote, representado pelo numero de vezes que
sua area pode ser reproduzida em area construida;

IV - recuos minimos que a edificacdo deve observar em relagdo aos limites do lote e entre
edificagdes no mesmo lote;

Paragrafo Unico - As Faixas de Transmissdo e Recepgdo de Sinal - FTRS, indicadas no
Anexo VII, obedecerdo aos indices urbanisticos diferenciados, apontados no Anexo III, as
quais deverao ser atualizadas no periodo de revisdo desta Lei Complementar.

Art. 43 - No calculo do coeficiente de aproveitamento do lote em condominios ndo serao
computadas as 4areas de uso comum da edificagdo, tais como garagens, areas de lazer,
zeladoria, servicos, aticos e as areas privativas referentes a terragos e jardineiras.

§ 1° - Em edificios residenciais ou comerciais sera permitida a constru¢do de pavimentos para
utilizagdo como garagens destinadas as unidades autdonomas, sem que estes sejam
considerados para o computo do nimero maximo de pavimentos, obedecido o limite de duas
vagas por unidade habitacional.

§ 2° - Nao se aplica o previsto no § 1° para os edificios destinados, exclusivamente, a
garagem.

Art. 44 - No célculo da taxa de ocupacdo do lote ndo serdo computadas as areas relativas a:
beirais e marquises sem uso, de até 0,60m (sessenta centimetros) de largura; circulagdes
externas cobertas e abrigos individuais de autos de passeio, quando erigidos em estrutura
removivel e cobertura leve sem fechamentos laterais; terragos, quando possuirem area
maxima de 20% (vinte por cento) da area do ambiente que lhe da acesso; elementos
arquitetonicos decorativos, tais como jardineiras, pergolados e caixas de prote¢do de aparelho
condicionador de ar, pogos de iluminacdo, espago técnico, dutos de ventilacdo, rampas de
autos descobertas e subsolos.

Art. 45 - Para os efeitos de parcelamento fica definido o lote minimo de 250,00m?*( duzentos e
cinqiienta metros quadrados) e testada minima de 10,00m ( dez metros).

§ 1° - Serd permitido o desdobro, desde que os lotes resultantes tenham a area minima de
125,00m? (cento e vinte e cinco metros quadrados) e testada minima de 5,00m (cinco metros),
excetuando lotes localizados nos bairros: Centro, Gonzaguinha, Itararé, Boa Vista e Vila
Valenga;

§ 2° - Para efeito de parcelamento em ZHIS - Zona Habitacional de Interesse Social, fica
estipulado que o lote para a area ja ocupada serd determinado pelas possibilidades de
adequag¢do com condi¢des minimas de salubridade e lote minimo de 60,00 m? (sessenta
metros quadrados), para a area ainda nao ocupada;

§ 3° - Excetuam-se das prescri¢cdes do presente artigo os lotes resultantes da urbanizagao de
terrenos para empreendimentos de interesse social executados pelo poder publico, os quais
poderao receber edificagdes do tipo de moradias econdmicas, apds a conclusdo dos servigos e
obras de terraplenagem e de colocagdo de guias e sarjetas, desde que a rua considerada tenha
acesso a logradouro publico, diretamente ou por intermédio de outra rua do mesmo terreno,
devendo, contudo, estar concluida a infra-estrutura bésica para que seja permitida a ocupagao
pelos moradores.

Art. 46 - Os lotes resultantes de todo e qualquer plano de urbanizagdo de terrenos sé poderao
receber edificacdes depois de executados os servigos e obras correspondentes ao plano do
loteamento aprovado.
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SECAO I - DOS RECUOS

Art. 47 - Define-se como recuo minimo a menor distancia entre o limite da edificagdo ¢ a
divisa do lote, medida ortogonalmente a esta, ou a menor distancia entre duas edificagdes.

Art. 48 - O recuo frontal minimo exigido para as diferentes zonas de uso é o constante no
Anexo III.

§ 1° - Sera de 7,00m (sete metros) o recuo para as Avenidas Manuel da Nobrega, Embaixador
Pedro de Toledo e Antdnio Rodrigues.

§ 2° - A critério do 6rgdo competente, o recuo frontal poderd ser reduzido, em funcdo das
condi¢des geotécnicas e topograficas demonstradas por laudo técnico, quando a 4rea for
localizada nos morros.

§ 3° - No caso de lotes com mais de uma frente, deverdo ser observados os recuos frontais
minimos estabelecidos para cada via, exceto quando de esquina , caso em que podera ser
reduzido para 2,00m ( dois metros) ao longo da maior extensdo, desde que esta ndo esteja
voltada para as vias citadas no § 1° deste artigo.

§ 4° - Nos lotes vizinhos a lotes beneficiados pelo recuo lateral de 2,00m (dois metros),
previsto no paragrafo anterior, os recuos de frente obedecerdo a seguinte progressao: 3,00m
(trés metros) no lote vizinho ao da esquina; 4,00m (quatro metros) no seguinte e assim por
diante, até atingir o recuo de frente previsto nesta Lei Complementar.

§ 5° - E permitido o balango no recuo frontal da edificag¢io, acima do pavimento térreo, com
as seguintes dimensoes:

a) 1,00m (um metro) quando o recuo frontal for igual ou superior a 5,00m (cinco metros);

b) 1,50m (um metro e cinqiienta centimetros) quando o recuo exigido for igual ou superior a
7,00m (sete metros).

§ 6° - Nao sera admitido balanco da edificagdo cuja proje¢do possa ultrapassar os limites do
terreno, com exce¢do da Zona UP 3-Al, onde serd obrigatoria a constru¢do de marquise sem
uso.

Art. 49 - S3o admitidas constru¢des no recuo frontal, destinadas aos usos abaixo
especificados, desde que:

I - ocupem, somadas, 25% (vinte e cinco por cento) da area do recuo, limitada pelas divisas e
pela projecdo méaxima da edificacdo, respeitada eventual faixa prevista para o alargamento da
via para :

a) casa de for¢a e medidores;

b) guaritas;

c) abrigo de gés;

d) deposito de lixo;

e) portaria;

f) circulagdes externas cobertas.

Il - sejam erigidas em estrutura removivel, de cobertura leve, sem fechamentos laterais e
garantida a iluminacao e ventilacdo naturais da edificacdo principal, que se destinem a:

a) abrigo de autos de passeio, exclusivamente em residéncias unifamiliares e casas
sobrepostas;

b) abrigo para mesas em restaurantes e atividades de cunho turistico.

III - sejam subterraneas, com altura maxima externa de 1,50m (um metro e cinqilienta
centimetros), em relacdo ao meio-fio, respeitando eventual faixa prevista para o alargamento
da via.

Art. 50 - Os recuos em relagdo as divisas laterais e de fundos serdo de, no minimo, 1,50m
(um metro e cinqiienta centimetros) até o quarto pavimento; do quinto ao sétimo pavimento,
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no minimo de 2,00m (dois metros), e, acima disto, obedecerdo a um acréscimo na razao de
0,20m (vinte centimetros) por pavimento, podendo haver escalonamento.

§ 1° - Sera considerado pavimento o espaco contido entre dois pisos subseqiientes, desde que
o pé-direito seja no minimo igual a 2,30m (dois metros e trinta centimetros) e inferior a 3,50m
(trés metros e cinqiienta centimetros), considerando-se mais um pavimento cada espago de
igual tamanho, devendo ser respeitado o minimo obrigatério para sua utilizagao.

§ 2° - Para o pavimento térreo sera admitido o pé-direito maximo de 7,00m (sete metros),
incluindo o mezanino, quando de uso exclusivo como area comum, desde que obedeca os
recuos minimos, dentro do préprio pavimento térreo.

§ 3° - A cobertura ndo sera considerada ultimo pavimento, quando vinculada ao pavimento
imediatamente inferior ou quando de uso coletivo, no caso de condominio.

§ 4° - No caso de imoveis localizados em sopé de morros, patamares de encosta ou em
planicies alveolares, o recuo da edificagdo, em relagdo ao talude a montante, deverd ser
definido por laudo geotécnico assinado por responsavel técnico ou ser de, no minimo, 20,00m
(vinte metros).

§ 5° - A distancia prevista no paragrafo anterior poderd ser reduzida por meio de obras de
contencdo e seguranca devidamente amparadas por projeto especifico, com laudo técnico e
memoriais garantidores de sua eficacia, assinados por profissional habilitado, de acordo com
as normas em vigor.

§ 6° - Na zona central UP 3-A1 ficam dispensados os recuos laterais.

§ 7° - Os recuos laterais e de fundos para imdveis localizados nos morros sdo, no minimo, de
2,00m (dois metros).

§ 8° - Quando se tratar de edicula, cuja area ndo exceda a 1/3 (um tergo) da area ocupada pela
edificagdo principal ou 1/5 (um quinto) da area total do terreno, quando ndo prevista outra
edificagdo, devera ela obedecer ao afastamento minimo de 3,00m (trés metros), em relagdo a
edificagdo principal, devendo acostar obrigatoriamente nas divisas laterais e de fundos,
respeitada a altura méxima de 4,00m (quatro metros) em relagdo ao nivel do logradouro, ou
parametro estabelecido por 6rgdo competente quando localizada na zona dos morros, excecao
feita aos lotes de esquina, que devera respeitar o recuo minimo em relagdo ao alinhamento.

§ 9° - De acordo com as dimensdes do lote, a edificacdo poderd ser construida sobre as divisas
laterais, observadas as seguintes prescrigoes:

a) no caso de lotes desmembrados, de largura igual ou inferior a 8,00m (oito metros), sobre a
divisa desmembrada;

b) sobre as divisas laterais, onde existir acostamento da edificagdo vizinha, desde que
devidamente comprovada, na extensdo do acostamento, em lote de largura igual ou inferior a
8,00m (oito metros).

§ 10 - O acostamento previsto na alinea "b" do paragrafo anterior respeitara a altura maxima
de 8,00m (oito metros), contados do meio-fio frontal ao lote at¢é o ponto mais alto da
cobertura, incluindo as platibandas.

§ 11 - No recuo lateral, independentemente das dimensdes do lote, serdo permitidas no nivel
do térreo abrigos de auto, pergolados e prote¢do para portas, respeitadas as dimensodes
maximas de 6,00m (seis metros) de extensdo e 3,50m (trés metros e cinqiienta centimetros) de
altura, abertos nas duas extremidades, junto a divisa, desde que permitam a iluminagdo e
ventilagdo naturais dos compartimentos de permanéncia prolongada.

§ 12 - Os subsolos poderao ocupar os recuos, observando a altura maxima de 1,50m (um
metro e cinqiienta centimetros) em relacdo ao meio-fio.

§ 13 - No caso de duas edificagdes multifamiliares no mesmo lote, deverdo ser observados os
recuos dispostos nesta Lei Complementar e afastamento entre blocos, para os conjuntos
habitacionais, conforme o previsto no inciso III do art. 64.
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Art. 51- Toda e qualquer edificagdo, além dos recuos minimos exigidos por esta Lei
Complementar, podera dispor de areas fechadas internas para iluminagdo e ventilagdo,
conforme disposto no Cdodigo Sanitario do Estado de Sao Paulo.

SUBSECAO I - DOS EDIFiCIOS DE GARAGEM

Art. 52 - A construcdo de todo e qualquer edificio de garagem comercial devera respeitar os
recuos minimos da via em que se localize e devera contar com area de espera e acomodacao
de veiculos no pavimento térreo, equivalente a 5% (cinco por cento) das vagas, podendo
ocupar oS recuos.

Paragrafo Unico - Para os edificios mencionados no caput, as rampas de acesso deverdo
respeitar uma distdncia minima de 5,00m (cinco metros) do alinhamento frontal, de forma a
existir uma area plana de acomodacao de veiculos.

SUBSECAO II - DOS HOSPITAIS E ASILOS

Art. 53 - As edificacdes hospitalares e as destinadas a asilos deverdo ser construidas com
recuos frontais, laterais e de fundo de, no minimo, 5,00m (cinco metros).

§ 1° - No caso de hospitais de isolamento ou destinados a tratar e manter doentes de moléstias
infecto-contagiosas, os recuos minimos serdo de 10,00 m (dez metros).

§ 2° - As exigéncias do paragrafo anterior sdo extensivas aos edificios destinados a
necrocOmios € necrotérios.

SUBSECAO III - DOS POSTOS DE SERVICOS E
ABASTECIMENTO DE VEICULOS

Art. 54 - As edificagdes destinadas a postos de servico e de abastecimento de veiculos
deverao ter os seguintes recuos minimos:

I - 10,00 m (dez metros) para o frontal, sem prejuizo da observancia de recuo frontal superior
exigivel para o local;

II - 3,00m (trés metros) para os laterais;

III - 3,00 m (trés metros) para o fundo.

§ 1° - No caso de lote de esquina, o posto de servigo e de abastecimento de veiculos devera
obedecer os recuos frontais minimos estabelecidos por esta Lei Complementar, ndo podendo
ser aplicado recuo inferior a 10,00m (dez metros) para o logradouro de maior hierarquia e de
5,00 m (cinco metros) para o logradouro de menor hierarquia.

§ 2° - Os vaos de acesso aos postos de que trata o presente artigo deverao ser afastados 2,00m
(dois metros) das divisas laterais.

§ 3° - Os aparelhos abastecedores deverao distar:

I - 5,00m (cinco metros), no minimo, do alinhamento do logradouro;

IT - 4,00m ( quatro metros), no minimo, de qualquer ponto da edifica¢do, no caso de ndo
ficarem encostados a ela.

§ 4° - A cobertura da é4rea de abastecimento poderd atingir os recuos na divisa com
logradouros publicos, obedecendo os recuos laterais e de fundos exigidos por esta Lei
Complementar.

§ 5° - No servigo de lavagem de veiculos devem ser utilizados anteparos e protecdes em
relacdo as divisas e circulagdes vizinhas.

§ 6° - Os postos de servicos e abastecimento deverdo ocupar o terreno de no minimo
600,00m? (seiscentos metros quadrados).
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SUBSECAO IV - DOS MERCADOS E SUPERMERCADOS

Art. 55 - As edificacdes para mercados, supermercados, hipermercados ou similares deverao
atender aos seguintes recuos minimos:

I- 7,00m (sete metros) para o frontal;

II- 5,00m (cinco metros) para as laterais e para o fundo;

Paragrafo Unico - No caso de lote de esquina, o supermercado devera obedecer aos recuos
minimos estabelecidos por esta Lei Complementar, ndo podendo ser aplicado recuo inferior a
7,00m (sete metros) para o logradouro de maior hierarquia e 5,00m (cinco metros) para o
logradouro de menor hierarquia.

SUBSECAO V - DAS EDIFICACOES GEMINADAS

Art. 56 - As edificagdes geminadas somente serdo permitidas em lote com as seguintes
dimensdes minimas:

I - 10,00m (dez metros) de testada;

IT -12,00m (doze metros) para uma das testadas, no caso de lote de esquina.

§ 1° - A cada unidade habitacional, deve corresponder uma testada minima de 5,00m (cinco
metros).

§ 2° - No caso de edificagdes geminadas, podera ser efetuado o desmembramento do lote, na
forma prevista pela legislagao aplicavel.

Art. 57 - Na construcdo de duas residéncias superpostas, deverd ser garantido o acesso
independente a cada uma das residéncias, tomadas isoladamente.

SECAO II - DAS AREAS DE ESTACIONAMENTO

Art. 58 - Os imdveis que se enquadram nas categorias de uso constantes do Anexo VI devem
possuir area para estacionamento de veiculos, respeitados os dimensionamentos nele
constantes.

§ 1° - No caso de niimero de vagas superior a 100 (cem), serdo exigidos dispositivos para
entrada e saida dos veiculos, a fim de minimizar a interferéncia no trafego da via de acesso ao
imovel.

§ 2° - Poderdo ser utilizados para estacionamento ou 4area para carga e descarga os recuos
previstos nesta Lei Complementar, desde que ndo interfiram na area de circulagdo de
pedestres e tenham as condi¢des de acesso previstas na legislagdo de Obras.

Art. 59 - O espago minimo para estacionar um veiculo sera de 4,80m (quatro metros e oitenta
centimetros) por 2,50m (dois metros e cinqiienta centimetros), ficando permitida a redugao
para 4,80m (quatro metros e oitenta centimetros) por 2,40m (dois metros e quarenta
centimetros), quando ndo houver obstaculo entre duas ou mais vagas consecutivas, para uso
residencial, comercial e de servigos, sendo esse espaco de 7,00m (sete metros) por 3,00m (trés
metros) para a categoria de uso industrial.

Paragrafo Unico - Nas vagas destinadas a deficientes fisicos, as dimensdes e niimero deverdo
obedecer a legislacdo especifica.

Art. 60 - O espago minimo para carga ¢ descarga sera de 24,00m? (vinte e quatro metros
quadrados), com largura minima de 3,00m (trés metros).

Paragrafo Unico - Nas edificacdes desprovidas desse espago, ja existentes na data da
publicagdo desta Lei Complementar, os servigos de carga e descarga deverdo ser realizados
em horarios determinados pela Prefeitura Municipal.
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Art. 61 - Quando se tratar de edificagdo destinada exclusivamente a garagem para
estacionamento de veiculos, o coeficiente maximo de aproveitamento do lote serd acrescido
de 50% (cinqlienta por cento) do coeficiente fixado nesta Lei Complementar para as
diferentes zonas de uso, liberando-se o gabarito de nimero de pavimentos, para atender o
previsto neste artigo.

CAPITULO VII - DOS CONJUNTOS RESIDENCIAIS

Art. 62 - Nas edificacdes multifamiliares agrupadas verticalmente, com mais de dois
pavimentos, devera ser reservada para lazer e recreagdo uma area de 2,00m? (dois metros
quadrados) por unidade, coberta ou descoberta, de utilizagio comum, que ndo interfira na
circulagdo de veiculos e pessoas.

Art. 63 - Na implantacdo de conjuntos residenciais enquadrados na categoria de uso R3,
deverao ser atendidos os seguintes requisitos:

I - espacos de utilizagdo comum, cobertos ou ndo, destinados ao lazer, com no minimo,
2,00m? (dois metros quadrados) por unidade habitacional;

II - espagos de utilizacdo comum, cobertos ou ndo, destinados a instalacdo de equipamentos
sociais com, no minimo, 2,00m? (dois metros quadrados) por unidade habitacional, ndo sendo
computados, quando cobertos, para efeito do calculo do Coeficiente de Aproveitamento.

§ 1° - Os espacos definidos nos incisos I e II deverdo ser equipados para os fins a que se
destinam, constituindo parte integrante do projeto.

§ 2° - O conjunto residencial poderd dispor de espacos cobertos destinados aos usos da
categoria CS6, correspondendo ao méaximo de 2m? (dois metros quadrados) de area construida
por habitagdo, sem prejuizo da observancia da Taxa de Ocupacdo e do Coeficiente de
Aproveitamento da respectiva Zona.

§ 3° - Os requisitos previstos nos incisos I e II ao serem aplicados as construgdes dos
conjuntos habitacionais de interesse social, ndo precisardo atender as propor¢des neles
indicadas.

§ 4° - Facultativamente, a critério do Poder Executivo, o disposto no artigo anterior podera
beneficiar os empreendimentos executados por particulares.

Art. 64 - As edificagdes do conjunto deverdo estar em conformidade com as seguintes
disposi¢des:

I - no caso de blocos de habitagdes agrupadas horizontalmente:

a) o maci¢o construtivo nao podera ultrapassar a 80,00m (oitenta metros) de comprimento;
b) o recuo minimo serd de 5,00m (cinco metros) entre agrupamentos;
c) sera observada a testada minima de 3,50m (trés metros e meio) para cada unidade
residencial.

II - no caso de habitagdes isoladas, a distdncia minima entre duas unidades habitacionais sera
de 3,00m (trés metros);

III - os conjuntos de prédios residenciais, comerciais ou mistos deverdo ter afastamento entre
os blocos de, no minimo, 4,00m (quatro metros) até o quarto pavimento, do quinto ao sétimo
pavimento de, no minimo, 5,00m (cinco metros), ¢ acima do sétimo pavimento obedecera a
um acréscimo a razdo de 0,40m (quarenta centimetros) por pavimento, sendo que cada
fachada de bloco ndo podera ultrapassar a dimensdo maxima de 80,00m (oitenta metros).

Art. 65 - Os acessos as edificacdes do conjunto poderdao ser realizados através de via
particular interna do conjunto.

Paragrafo Unico - A largura minima da via de circulagdo de veiculos interna do conjunto,
serd de:
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a) 7,40m (sete metros e quarenta centimetros), dos quais 2,40m (dois metros e quarenta
centimetros) destinados aos passeios, quando seu comprimento for menor ou igual a 200m
(duzentos metros);

b) quando as ruas de acesso tiverem comprimento superior a 200m (duzentos metros), serdo
obrigatdrios dispositivos para manobras de veiculos, de forma a permitir a inscricdo de um
circulo com didmetro minimo de 15,00m (quinze metros), salvo os casos em que ocorram
cruzamentos com ruas.

Art. 66 - Somente a via particular de circulacdo de veiculos interna, com largura igual ou
superior a 9,40m (nove metros e quarenta centimetros), podera estabelecer ligagdo entre duas
vias oficiais de circulacao.

Art. 67 - As garagens ou estacionamentos coletivos poderao ter acesso direto a via oficial de
circulagdo, obedecidos os recuos estabelecidos nesta Lei Complementar.

Art. 68 - Os recuos frontais, com relacdo as vias internas do conjunto, ndo sdo considerados
obrigatdrios, sendo estabelecidos a partir dos critérios adotados pelo projeto.

Art. 69 - As areas de uso comum serdo caracterizadas como bens de condominio do conjunto.

TITULO IV - DA AREA AFORADA PELO DECRETO —
LEI FEDERAL N°. 6575/44 - UP 4-A - ITARARE

Art. 70 - Fica o Poder Executivo autorizado a outorgar, pelo prazo de trinta anos, através de
processo licitatorio, concessdes de direito de uso de, no maximo, 30% (trinta por cento) das
areas publicas sob dominio da Prefeitura, correspondentes a terrenos de acrescidos de
marinha, conforme descri¢do constante do Decreto-Lei Federal n°. 6575, de 9 de junho de
1944, precedidas da execugcdo de obras de urbanizagdo e mediante obrigagdes de
investimentos, remuneracdo financeira e assun¢do de encargos diversos, nas condigdes
estabelecidas em Edital.

§ 1° - A Subzona UP 4-A estd indicada no Anexo VIII desta Lei Complementar.

§ 2° - A planta a que se refere o paragrafo anterior, no tocante aos espagos correspondentes
aos empreendimentos privados nela situados, ¢ meramente ilustrativa.

§ 3° - As concessOes de que trata o caput estdo expressamente autorizadas pelo Decreto-Lei
Federal n°. 6575/44, e poderao ser licitadas por modulos a serem delimitados pelo Executivo,
respeitado o maximo de 30% (trinta por cento) da area total mencionada no caput deste artigo.

Art. 71 - A prorrogacdo do prazo das concessdes de uso de que trata o art. 70 dependerd de
autorizacdo legislativa e serd efetivada através de Termo Aditivo, mediante os ajustes
necessarios, sendo solicitada com antecedéncia minima de trés meses do término das
concessoes.

Art. 72 - O prazo méaximo para inicio da execugdo, pela concessionaria, do empreendimento
constante da proposta vencedora no certame licitatorio sera de sessenta dias, contados da data
de aprovacgdo dos projetos pela Prefeitura e pelos 6rgaos competentes.

Paragrafo tunico - Ao submeter os projetos a aprovacdo da Prefeitura, deverdo as
concessionarias comprovar o prévio atendimento das exigéncias legais emanadas dos o6rgdos
competentes, apresentando laudos, projetos especificos, relatérios, e demais documentos

afins, todos devidamente licenciados pelos 6rgaos competentes.

Art. 73 - As obras de urbaniza¢do e os empreendimentos deverdo estar concluidos em até
trinta e seis meses apos a assinatura dos Contratos de Concessao.

Art. 74 - As edificagdes necessarias aos empreendimentos poderdo ter dois pavimentos de uso
e aproveitamento, cuja altura ndo ultrapasse a 8,00m (oito metros), sendo que o espago
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superior a este gabarito s6 podera contemplar terraco descoberto, elementos estruturais e
arquitetonicos ou ornamentos decorativos.

Art. 75 - Todas as instalagdes e equipamentos fixos implantados incorporar-se-ao,
imediatamente, ao patrimonio publico.

Art. 76 - Sem prejuizo das demais determinagdes constantes dos Contratos, dos Editais e das
Propostas apresentadas, durante o prazo de vigéncia das concessoes ficardo as concessiondrias
obrigadas a:

I - realizar a manuteng¢do, conservagdo, limpeza e seguranca de todas as partes de uso restrito
e publico, nas areas das concessoes;

Il - efetuar o pagamento de despesas com agua, energia elétrica, esgoto, telefone, alvaras,
impostos, taxas, licengas cartorais de competéncia municipal, estadual, federal ou de
autarquias,  ocorridas no  periodo das concessbes de uso da  d4rea;
IIT - prestar, a qualquer tempo, as informagdes solicitadas pela Prefeitura;
IV- arcar com as despesas relativas a seguranga, manutengao e conservagao, tanto normais
quanto em situagoes extraordinarias;

V - cumprir, no que couber, as obrigacdes estabelecidas no art. 31 da Lei Federal n® 8987/95,
alterado pela Lei Federal n® 9648/98;

VI - realizar os servicos de conservacdo e manutencdo das areas objeto das concessdes e
conservagao do sistema viario;

VII - executar, a suas expensas, os projetos e obras de urbaniza¢do e comércio, nos termos da
proposta e devidamente aprovados;

VIII - executar, integralmente a suas expensas, as obras de adequagdo viaria nas Avenidas
Ayrton Senna da Silva e Manoel da Nobrega, durante a execugdo das obras ¢ a fase de
operacdo dos empreendimentos a serem implantados na area das concessdes, bem como
implantar, ao longo das referidas vias, equipamentos urbanos que oferecam servigos a frota de
veiculos que nela trafegam diariamente, respeitando sempre os aspectos de seguranca e
fluidez do trafego;

IX - responsabilizar-se pela administragdo e manutencdo da area objeto das concessdes, no
que se refere aos espagos urbanizados em geral, equipamentos comunitdrios, de lazer,
entretenimento, cultura, artes, esportes, turismo, servicos, bem como a iluminagao, seguranga
e limpeza das areas edificadas e ndo-edificadas, conservacao e preservacao das areas verdes,
em toda a extensdo da area, e pela conservacdo do pavimento do sistema viario das Avenidas
Ayrton Senna da Silva e Manoel da Nobrega, pelo tempo que durarem as concessoes;
X - fazer realizar campanha publicitdria, a niveis local e nacional, para promog¢dao dos
empreendimentos na area das concessoes, fazendo constar nas pegas publicitarias a expressao
"PREFEITURA MUNICIPAL DE SAO VICENTE - Cidade Monumento da Historia Patria
Cellula Mater da Nacionalidade";

XI - construir passarela para pedestres nas proximidades da Avenida Presidente Wilson, no
trecho indicado pela Prefeitura;

XII - reconstruir os quiosques localizados na area das concessdes que, por forga do projeto de
urbanizagdo, devam ser remanejados;

XIII - complementar a ilumina¢do de toda a orla da Praia do Itararé.

Art. 77 - Durante a vigéncia das concessdes competird a Prefeitura, sem prejuizo das demais
disposicdes constantes do Contrato e do Edital:

I - manter permanente acompanhamento e fiscalizacdo na area objeto das concessdes e em
relacdo as atividades nela exercidas;

II - autorizar a prorrogagao do prazo para inicio e conclusiao de obras e servigos, em razao de
motivos alheios a vontade das concessiondrias.
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Art. 78 - O nao-cumprimento, pelas concessiondrias, dos compromissos € obrigagdes
constantes dos Contratos de Concessdo implicard na automatica imissdo da Prefeitura na
posse da area objeto da respectiva concessdo e das edificagdes, benfeitorias e acessdes, sem
que assista as concessionarias o direito a qualquer indenizagdo ou retengdo de qualquer
espécie.

Art. 79 - A Prefeitura instituird Comissdes Técnico-Fiscais com o objetivo de acompanhar o
desenvolvimento das obras e a implantacdo dos projetos previstos, zelando pelo cumprimento
de todas as condi¢des técnicas e economicas previstas nesta Lei Complementar, nos Editais,
nos Contratos de Concessao e nas Propostas.

Paragrafo unico - As Comissdes Técnico-Fiscais a que se refere o caput serdo compostas por
dois técnicos da Prefeitura e um técnico indicado pela concessionaria

Art. 80 - Ao término das concessdes serdo transferidas ao Poder Executivo a posse e a
administracdo das areas, dos equipamentos e espacos, livres de quaisquer 6nus ¢ em perfeitas
condicdes de uso.

Art. 81 - As concessiondrias ndo poderdo transferir os direitos emanados das concessdes, as
edificagoes, acessoes e benfeitorias ou oferecé-los em garantia para fins comerciais, bancérios
ou particulares, sob qualquer pretexto, salvo como garantia de financiamento contraido de
acordo com a Lei Federal n® 8987/95, alterada pela Lei n® 9648/98.

Art. 82 - As exigéncias do Poder Executivo para a aprovacdo dos projetos finais ou
complementares deverdo ser imediatamente cumpridas pelas concessionarias.

Art. 83 - A construcdo de quaisquer benfeitorias ou acessdes nos locais das concessoes, sejam
elas necessarias ou voluptudrias, dependera sempre de prévia autorizacdo da Prefeitura e, uma
vez concluidas, incorporar-se-30, automaticamente, ao patrimonio publico.

Paragrafo unico - As benfeitorias e acessdes, de que trata o caput, ao final das concessdes
passardo a administragdo da Prefeitura, sem que as concessiondrias assista direito a
indenizacdo ou retencdo de qualquer espécie e deverdo estar livres de quaisquer 6nus fiscal,
trabalhista, tributario ou outros decorrentes das relagdes entre as concessionarias ¢ terceiros.

Art. 84 - Nao serdo permitidas na drea das concessdes:

I - atividades do tipo supermercados, oficinas mecanicas, agougues, peixarias, feiras-livres,
quitandas, unidades fabris ou atividades comerciais propagadoras de ruidos intensos, maus
odores e as que emitam restos organicos in natura, fumaga e residuos poluentes;

II - construg¢do de residéncias, escritorios, hotéis, motéis, apart-hotéis, pousadas, albergues,
pensdes ou camping.

Art. 85 - Poderdo ser explorados espacos publicitarios na drea das concessdes, obedecidos os
requisitos legais, mediante autorizagdo da Prefeitura e o recolhimento dos tributos devidos.

Art. 86 - Os empreendimentos a serem implantados ndo poderdo bloquear o acesso de
pedestres a praia.

Art. 87 - A execucdo de obras e servicos de urbanizacdo sera de inteira responsabilidade das
concessionarias, correndo a suas expensas a remogao ¢ a adequacao de interferéncias como a
execucao e a obtengdo de aprovagao dos respectivos projetos junto aos 6rgaos competentes.

Art. 88 - Dentre os licitantes serd considerado vencedor aquele que, além de cumprir as
exigéncias constantes do Edital, oferecer ao Municipio a melhor proposta em pectnia.

Art. 89 - Os critérios das licitagcdes serao fixados pelo Poder Executivo.
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TITULO V - DO SISTEMA VIARIO
CAPITULO UNICO - DA CLASSIFICACAO

Art. 90 - Para os efeitos desta Lei Complementar o sistema viario fica classificado de acordo
com as seguintes siglas:

I - Vias de Transito Répido - compreendendo rodovias e vias expressas nao interceptadas por
outras vias;

IT - Vias Arteriais - compreendendo avenidas e ruas que permitam o deslocamento entre
varias regides da cidade, com intersec¢des de outras vias, geralmente controladas por
semaforo, com prioridade de transito;

III - Vias Coletoras - compreendendo vias que coletem e distribuam o trafego, entre as vias de
transito rapido, arteriais e as locais;

IV- Vias Locais - compreendendo as destinadas ao acesso local ou a areas restritas, com
intersec¢des ndo semaforizadas;

V - Vias de Circulacao de Pedestres, incluindo acesso aos morros;

VI - Ciclovias.

Art. 91 - A classificacdo do sistema viario esta indicada no Anexo IV desta Lei
Complementar.

Paragrafo Unico - A implantagdo de novas vias devera obedecer aos parametros do Anexo V
desta Lei Complementar.

TITULO VI - DOS INSTRUMENTOS URBANISTICOS DE INCENTIVO
CAPITULO I - DAS MODALIDADES

Art. 92 - S0 mecanismos de planejamento urbano:

I - o Adicional Oneroso de Coeficiente de Aproveitamento;

II - a Transferéncia de Potencial Construtivo.

§ 1° - O Adicional Oneroso de Coeficiente de Aproveitamento sera permitido conforme
previsto nesta Lei Complementar.

§ 2° - A Transferéncia de Potencial Construtivo somente serd permitida para os imoveis
tombados e os localizados nas faixas de transmissdo e recep¢ao de sinais.

CAPITULO II - DO ADICIONAL ONEROSO DE COEFICIENTE DE
APROVEITAMENTO E OUTROS BENEFICIOS

Art. 93 - O Poder Executivo poderd receber de proprietarios de imdveis propostas de
modificacdo de indices urbanisticos e de caracteristicas de uso e ocupacdo do solo de suas
propriedades, com a respectiva contrapartida vinculada a qualquer dos itens abaixo:

I - realizagdo de obras de infra-estrutura urbana;

II - implantacdo de equipamentos urbanos, sociais ou culturais;

I1I - urbanizacao de favelas;

IV - construgdo de habitagdes de interesse social, ou

V - preservagao de Patrimdnio Historico, Artistico e Cultural.

§ 1° - As obras e servicos a que se referem os incisos [ a V deste artigo serdo realizados sob
inteira responsabilidade técnica e financeira do interessado.

§ 2° - A contrapartida de que trata este artigo podera consistir em determinada importancia em
pectnia, na doagdo de terrenos e imoveis, na aquisi¢do de material de construgdo e/ou na
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contratacdo de mao-de-obra, da mesma forma sob responsabilidade técnica e financeira do
interessado.

Art. 94 - As contrapartidas decorrentes de aplicacdo do disposto nos incisos III e IV do artigo
anterior deverdo atender, prioritariamente, a populacdo moradora em areas de risco sujeitas a
escorregamentos de encostas ou inundagoes.

Art. 95 - As propostas de modificacdo de indices urbanisticos e de caracteristicas de uso do
solo ndo serao admitidas nas areas de prote¢do de mananciais definidas na legislagdo estadual
pertinente.

Art. 96 - Nao poderao ser objeto de modificacao, as restri¢des relativas:
I - a largura dos logradouros publicos;

II - & preservagdo do patrimonio historico;

III - ao parcelamento do solo.

Art. 97 - O adicional de area construida a ser concedido, somado ao coeficiente de
aproveitamento permitido para o local ndo podera ultrapassar o dobro do coeficiente ja
permitido para o local sem aplicagdo do dispositivo do Adicional oneroso de coeficiente de
aproveitamento e outros beneficios e estard condicionado a aplicacdo da seguinte formula: Ca
+ Ad < 2Ca, onde: Ca = Coeficiente de Aproveitamento; Ad = Adicional de Area Construida.
§ 1° - Nao serdo consideradas para efeito de calculo do coeficiente de aproveitamento as areas
ou pavimentos destinados a estacionamento de veiculos, zeladoria, casa de maquinas, caixa
d'agua, areas de lazer e recreacao.

§ 2° - O numero de pavimentos sera livre, respeitados o coeficiente de aproveitamento
previsto para as diferentes zonas de uso e corredor de uso, o adicional de area construida
previsto neste artigo, e os recuos previstos na legislagdo em vigor.

§ 3° - Para um acréscimo correspondente a até¢ 30% (trinta por cento) do nimero de
pavimentos estabelecidos para as diferentes zonas e corredores de uso, poderdo ser utilizados
os recuos previstos no Anexo III desta Lei Complementar.

Art. 98 - As propostas de modificagdes de indices urbanisticos e de caracteristicas de uso do
solo serdo analisadas tecnicamente pelo 6rgdo competente da Administragdo Municipal, no
prazo de 90 (noventa) dias a contar do seu recebimento no setor de Protocolo da Prefeitura,
observados, além dos dispositivos desta Lei Complementar, os seguintes parametros
urbanisticos:

I - as diretrizes urbanisticas constantes da legislacio em vigor e do Plano Diretor;
I - o impacto urbanistico da implantacio do empreendimento no tocante a saturacdo da
capacidade vidria de entorno, a qualidade ambiental e a paisagem urbana;

III - o uso e ocupagdo do solo existente no entorno e a tendéncia do seu desenvolvimento.

Paragrafo unico - O 6rgdo competente da Administragdo Municipal, na andlise das propostas
apresentadas podera solicitar apoio técnico de outros setores da Administracdo, para emissao
de pareceres e avaliagdo.

Art. 99 - Os valores correspondentes a contrapartida ndo poderdo ser inferiores a 60%
(sessenta por cento) do beneficio econdmico decorrente das alteragdes urbanisticas
concedidas.

Art. 100 - As propostas apresentadas nos termos desta Lei Complementar, e os respectivos
pareceres técnicos emitidos pelo o6rgdo competente da Administragdio Municipal, serdo
publicados.

Paragrafo unico - O interessado que se sentir prejudicado dirigird requerimento devidamente
fundamentado ao 6rgdo competente da Administragdo Municipal, no prazo de até 30 (trinta)
dias contados da publicacdo prevista no caput.
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Art. 101 - A aprovacdo da proposta dependera de lei especifica, de iniciativa exclusiva do
Prefeito Municipal, aprovada pela maioria absoluta dos membros da Camara Municipal,
instruido o respectivo projeto, no minimo com:

I - a proposta;

II - os respectivos projetos e memoriais descritivos;

III - os respectivos pareceres técnicos a que se refere o artigo 100;

IV - os requerimentos ¢ manifestagdes dirigidos ao 6rgao competente da Administracao
Municipal, mencionados no paragrafo tinico do artigo 100;

V - os laudos de avaliagdo que comprovem a observancia do percentual mencionado no artigo
99;

VI - o laudo de avaliagdo da contrapartida;

VII - os projetos de constru¢do, memoriais descritivos e descri¢des detalhadas da
contrapartida oferecida.

Art. 102 - A apresentacdo dos projetos de constru¢do com a utilizagdo dos novos indices e
caracteristicas de uso e ocupagdo aprovados por lei especifica, conforme o art.101 desta Lei
Complementar ficard condicionada a assinatura de Termo de Compromisso com a Prefeitura e
esta, por intermédio do o6rgdo da Administragio Municipal competente, definindo as
condi¢des, prazos e garantias do cumprimento da contrapartida estabelecida.

Paragrafo unico - O termo de compromisso devera ser assinado no prazo de 07 (sete) dias
apods a publicacdo da lei especifica, findo o qual a proposta aprovada perdera sua validade,
sendo o processo arquivado.

Art. 103 - Somente podera ser expedido Alvara para constru¢do dos projetos aprovados por
lei especifica, conforme o art. 101 desta Lei Complementar, se o Termo de Compromisso
citado no art. 102 estiver sendo cumprido.

Paragrafo unico - Ficard automaticamente suspenso o referido alvard para construgdo ¢ a
obra embargada, independentemente de notificagdo por parte da Prefeitura, caso o Termo de
Compromisso venha a ser desrespeitado pelo interessado.

Art. 104 - A expedicao da Carta de Habita¢do da Construcao referente ao imovel beneficiado
com os novos indices ficara condicionada a apresentacdo de documento comprobatério do
cumprimento total da contrapartida estipulada e a vistoria pela Prefeitura.

Paragrafo unico - Observado o disposto no art. 93 e seu §2, considera-se cumprida a
contrapartida:

I - com a conclusdo:

a) da realizagdo das obras de infra-estrutura urbana estabelecida;

b) da implantagdo dos equipamentos urbanos e/ou sociais estabelecidos;

c¢) da urbanizagao das favelas;

d) da construgdo de habitacdo de interesse social estabelecida;

e) das obras e servigos referentes a preservacao do Patrimonio Histdrico, Artistico e Cultural;
II - com a matricula no Registro de Imodveis da escritura de doacdo de terreno ou imoéveis a
municipalidade, quando for o caso;

III - com a aquisi¢do do material de constru¢dao quando for o caso, ¢

IV - com a celebragdo e o cumprimento do contrato de fornecimento de mao-de-obra.

CAPITULO III - DA TRANSFERENCIA DE POTENCIAL CONSTRUTIVO

Art. 105 - A transferéncia de Potencial Construtivo ¢ um instrumento de incentivo a
preservacdo dos imoveis tombados ou declarados de utilidade publica para fins de
tombamento, e também para compensar os imoveis compreendidos na Faixa de Transmissdo e
Recepgao de Sinais (FTRS), estabelecendo uma compensagdo para esses imoveis pela ndo
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utilizacao do coeficiente de aproveitamento previsto para a respectiva zona de uso, sub zonas
e corredores de uso.

§ 1° - Considera-se Potencial Construtivo a diferenca entre a area méaxima de construgdo
permitida para o imdvel e a area efetivamente construida.

§ 2° - Nao serdo consideradas no computo para a transferéncia de potencial construtivo:

I - as areas de lotes vizinhos aos iméveis tombados ou declarados de utilidade publica para
este fim quando unificados apds o referido tombamento ou Decreto de Utilidade Publica, e
II - as areas de lotes vizinhos aos imoveis gravados pela Faixa de Transmissdo e Recepcao de
Sinais (F.T.R.S.) quando unificados ap6s a publicagdo desta Lei Complementar.

Art. 106 - O proprietario do imovel gravado podera transferir potencial construtivo para
imoveis situados nas Zonas Urbanas ou Urbanizaveis, obedecidas as condi¢des de
implantacao.

Art. 107 - Os proprietarios de imdveis tombados, ou declarados de utilidade publica para este
fim, ou ainda que vierem a ser tombados em qualquer area do Municipio, poderdo requerer a
transferéncia de potencial construtivo, desde que esses imodveis estejam efetivamente
preservados, cabendo a unidade competente da Prefeitura, a aprovacdo, fiscalizacdo e a
emissdo de Certiddo da Obra Restaurada.

Paragrafo Unico - A preservacio sera controlada pelo Conselho de Defesa do Patriménio
Cultural de Sao Vicente.

Art. 108 - Na hipdtese de interesse da Administracdo Publica e do proprietario do imovel
tombado, podera ele doar o imovel para o Municipio, ¢ obter como contrapartida o potencial
construtivo na totalidade da 4rea maxima de constru¢do permitida para o imovel, e ndo
somente a diferenca entre o construido e o permitido.

Paragrafo Unico - Para aplicagio do caput devera o imével tombado ser doado para o
Municipio sem qualquer 6nus, através de escritura publica.

Art. 109 - O valor do Potencial Construtivo podera ser transferido para terceiros, no todo ou
em parte, de uma s6 vez ou nao.

Art. 110 - A transferéncia de Potencial Construtivo sera controlada e fiscalizada pelas
unidades competentes da Prefeitura, cabendo a expedi¢do, mediante requerimento, de:

I - declaracao de Potencial Construtivo a ser transferido;

II - certidao de Potencial Construtivo transferido.

§ 1° - A expedicdo da certiddo a que se refere o item II deste artigo ficard condicionada a
apresentacdo de instrumento publico de Cessdo de Potencial Construtivo registrado no
Cartorio de Titulos e Documentos.

§ 2° - Nos pedidos de aprovagao de projetos de edificagdo que utilizem Potencial Construtivo
transferido devera ser apresentada a certiddo que trata o inciso II deste artigo.

§ 3° - A Secretaria Municipal, ou 6rgdo responsavel pelo cadastro municipal, manterd o
registro de todas as Transferéncias de Potencial Construtivo realizadas.

Art. 111 - A demoligdo ou destruicao de imovel gravado extingue o direito a Transferéncia de
Potencial Construtivo, sem prejuizo das penalidades previstas na legislagao federal, estadual e
municipal.

Art. 112 - O requerimento de declaracdo de transferéncia de Potencial Construtivo de imével
devera, necessariamente, ser enderecado ao Prefeito Municipal e contera:

I - endereco do imovel;

II - nome e endereco do proprietario;

III - titulo de propriedade, devidamente registrado;

IV - xerox do IPTU e certidoes negativas de débitos;
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V - certidao do valor do m? do terreno, expedida pela Prefeitura;
VI - certiddo de area total construida, expedida pela Prefeitura;
VII - planta do imovel.

TITULO VII - DO LICENCIAMENTO DOS USOS E ATIVIDADES
CAPITULO UNICO - DAS DISPOSICOES GERAIS

Art. 113 - Os usos ¢ as atividades previstas nesta Lei Complementar dependerdo de
licenciamento prévio a cargo do poder publico municipal, requerido pelo proprietario ou
possuidor do imovel a qualquer titulo.

Art. 114 - Somente serdo expedidas licencas para edificagdes que atendam as disposi¢des
desta Lei Complementar e da legislagao de obras, devendo para tanto estar o lote devidamente
regularizado junto ao 6rgdo competente da Prefeitura Municipal.

Art. 115 - Nao se expedira licenga para edificagdo que prejudique a abertura ou ampliagdo de
vias de circulagdo existentes ou projetadas.

Art. 116 - Os Alvaras de localizagdo e funcionamento expedidos pelo poder publico
municipal poderdo ser cassados, caso o uso permitido nesta Lei Complementar ndo
corresponda & utilizagdo dada, sem que assista a parte qualquer indenizagao.
§ 1° - Os Alvaras de localizagdo e funcionamento deverdo ser renovados anualmente.

§ 2° - Os Alvaras concedidos anteriormente a esta Lei Complementar, cujos estabelecimentos
apresentem uso em desacordo poderdo se renovados nos casos em que ndo perturbem o
sossego publico ou ndo apresentem outros impactos urbanisticos e/ou ambientais.

Art. 117 - Serdo expedidas licengas de obras relacionadas a edificios cuja construgdo ndo
esteja em conformidade com esta Lei Complementar nos seguintes casos, respeitadas as
disposi¢des quanto a iluminagdo e ventilagao previstas na legislagdo de obras:

I - edificio em acordo quanto ao uso, mas em desacordo quanto a outros aspectos: sera
permitida a reforma que ndo implique no agravamento da desconformidade apresentada.

IT - edificio em desacordo quanto ao uso: sera permitida a reforma que ndo implique na
ampliagdo da area utilizada ou acréscimo da area construida.

Paragrafo tinico - Nos casos dos incisos I e II do artigo anterior, o proprietario ou possuidor
deverd apresentar Laudo de Vistoria elaborado por técnico habilitado, devidamente inscrito
junto ao 6rgdo competente da Prefeitura, garantindo as condi¢des de seguranga, estabilidade e
habitabilidade do imével.

Art. 118 - O prazo de vigéncia do Alvara de Licenga para construgdo, reforma ou demoligdo ¢é
de 1 (um) ano, a partir da data da expedicdo, apos o qual perderd a validade caso ndo tenha
sido iniciada a obra, ou no caso de obra iniciada, ndo tiver sido concluida no prazo assinalado
na licenca.

§ 1° - Considera-se obra iniciada a conclusdo dos baldrames, sapatas ou estaqueamento, no
caso de construcdo, e quando se tratar de reforma ou demolicdo, essa situacdo serd constatada
através de vistoria.

§ 2° - Os prazos estabelecidos neste artigo poderdo ser renovados, mediante requerimento do
interessado e recolhimento das taxas.

§ 3° - Para solicitar a renovagcdo do Alvara de Licenca, o interessado devera apresentar
requerimento a Prefeitura até 30 (trinta) dias antes de expirar o prazo da licenga anterior.

§ 4° - Em caso de renovacdo, se o pedido for feito apds expirado o prazo de vigéncia do
Alvara, serdo as taxas acrescidas de 50% (cingiienta por cento) de seu valor.
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§ 5° - Independentemente da data do requerimento de renovacao de Alvarda, seu prazo de
validade contard a partir do 1° dia apos expirar o prazo do Alvara anterior.

TITULO VIII - DAS INFRACOES E PENALIDADES
CAPITULO I - DAS DISPOSICOES PRELIMINARES

Art. 119 - A ndo observancia e o descumprimento das disposi¢cdes previstas nesta Lei
Complementar, sujeitara o infrator a imposi¢ao das seguintes penalidades:

I - adverténcia, com prazo de 10 (dez) dias para regularizacdo, nos casos de primeira infracao,
salvo quando se tratar de infragdo sujeita a interdicdo, embargo ou demoligdo;
II - multa pelo cometimento de infragdo, observado o disposto no capitulo seguinte;
III - interdi¢do de atividades, temporaria ou definitiva, para os casos de infragdo continuada;
IV - embargo de obra, total ou parcial, iniciada sem aprovagdo ou em desacordo com os
projetos aprovados, respondendo o infrator pelos danos e despesas a que der causa, direta ou
indiretamente;

V — demolicdo ou restauragdo de obra ou edificagdo, que contrarie as normas desta Lei
Complementar;

VI - apreensdo das maquinas e do material usado para cometimento de infragao.

§ 1° - A adverténcia e a multa poderdo ser aplicadas simultaneamente.

§ 2° - As penalidades de adverténcia, multa, interdi¢do, embargo e demoli¢ao poderdo ser
aplicadas sem prejuizo daquelas previstas nos incisos I, II e VI deste artigo.

§ 3° - Recusando-se o infrator a executar a demoli¢do ou a restauracdo, a Prefeitura podera
executar o trabalho, cobrando do infrator, por via administrativa ou judicial, o custo do
servigo apurado pelo setor competente, devidamente atualizado com acréscimo de 100% (cem
por cento) do valor do servigo.

§ 4° - O servidor publico responsavel, podera aplicar a pena de multa cumulativamente com a
de embargo, quando o infrator ou responsavel ndo cumprir a determinagdo da regularizagao.

§ 5° - Nas hipoéteses de descumprimento de embargo, demoligdo ou interdi¢do impostos pela
desobediéncia do projeto aprovado ou de condigdo estabelecida no Alvard de Licenga, a
autoridade administrativa devera cassar a licenca expedida.

Art. 120 - A regularizagdo das infragdes a presente Lei Complementar correspondera,
combinada ou isoladamente:

I - ao licenciamento da obra, edificacdao ou uso;

II - 4 adequagdo dos correspondentes projetos aprovados de edificacdo, obra ou parcelamento
e de suas ampliagdes, de usos e respectivas alteracdes;

III - ao cumprimento das providéncias exigidas pela autoridade competente e destinadas a
reparacdo dos danos efetivos ou a prevencdo dos danos potenciais, nas condi¢des previstas
nesta Lei Complementar.

Art. 121 - Nos casos de reincidéncia, a multa sera aplicada pelo valor correspondente ao
dobro da anterior, sem prejuizo da aplicacdo cumulativa de outras sangdes cabiveis.

Art. 122 - As multas referentes a obra recairdo sobre o imovel.

Art. 123 - A Prefeitura representara junto ao CREA- 6* Regido, 6rgdo incumbido da
fiscalizacdo do exercicio profissional de engenharia e de arquitetura na regido, contra os
contumazes na pratica de infragdo a esta Lei Complementar.

Art. 124 - No caso de pratica contumaz de infra¢do aos dispositivos desta Lei Complementar,
por profissionais ou empresas de engenharia ou de arquitetura, a Prefeitura devera aplicar
pena de suspensdo do cadastro municipal por periodo ndo inferior a 2 (dois) meses € nao
superior a 2 (dois) anos, sem prejuizo de outras penalidades cabiveis.
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Art. 125 - Da aplicagao das penalidades previstas nesta Lei Complementar, cabera recurso, no
prazo de 5 (cinco) dias uteis.

Art. 126 - A multa devera ser recolhida no prazo de 10 (dez) dias corridos contados do
decurso do prazo para defesa ou da intimagdo do despacho da decisdo final de indeferimento,
sob pena da imediata inscri¢do na divida ativa do Municipio.

Art. 127 - Correrdo por conta do infrator ou responsavel todas as despesas derivadas, direta
ou indiretamente, das infragdes as disposi¢des desta Lei Complementar.

Art. 128 - Nos casos de invasdo de terras serdo equiparados aos loteadores clandestinos, os
invasores ¢ os donos de terra que ndo se opuseram a invasdo, defendendo suas terras, ou
ficaram omissos, ndo comunicando o fato as autoridades publicas, aplicando-se a todos,
cumulativamente, as penas previstas nesta Lei Complementar.

CAPITULO II - DAS INFRACOES E PENALIDADES

Art. 129 - Sao consideradas infracdes as seguintes condutas prejudiciais a utilizagdo do solo e
a orientacdo do desenvolvimento fisico-territorial das areas do Municipio, sujeitando os
infratores as penalidades abaixo elencadas :

I - concorrer, de qualquer modo, para prejudicar o clima da regido ou desfigurar a paisagem:
imposi¢cdo de multa equivalente a 5.000 UFIRs e a demoli¢do da obra e/ou restauracdo da
situagdo anterior;

II - acelerar o processo de erosdo de terras, comprometendo a estabilidade ou modificando a
composi¢ao e disposi¢cdo das camadas do solo, prejudicando a porosidade, permeabilidade e
inclinagdo dos planos de clivagem: imposicdo de multa equivalente a 5.000 UFIRs e a
restauragdo da area atingida;

IIT - promover o ressecamento do solo: imposi¢do de multa equivalente a 3.000 UFIRs e a
restauragdo da area atingida;

IV - promover desmatamento ou comprometer o desenvolvimento das espécies vegetais na
area do Municipio sem prévia licenga dos orgdos competentes: imposicdo de multa
equivalente a 5.000 UFIRs ;

V - concorrer para modificar de forma prejudicial o escoamento de agua de superficie e a
velocidade dos cursos d'agua: imposi¢ao de multa equivalente a 5.000 UFIRs e a restauragdo
da situacao anterior;

VI - alterar ou concorrer para alterar as qualidades fisicas, quimicas e bioldgicas do solo, do
ar e das aguas de superficie ou de subsolo: imposi¢do de multa equivalente a 15.000 UFIRs e
a restauracao da situagdo anterior;

VII - apor obstaculo de qualquer natureza ao acesso publico as praias, costdes ou locais de
interesse turistico e ecologico: imposi¢do de multa equivalente a 5.000 UFIRs;

VIII - atentar contra construgdes, unidades ou conjuntos arquitetonicos e aspectos urbanos
remanescentes de culturas passadas, tendo sido eles declarados integrantes do patrimdnio
cultural da cidade : imposi¢ao de multa equivalente a 5.000 UFIRs ¢ a restauragdo da area ou
construcao;

IX - anunciar a venda ou promessa de venda de loteamento ou desmembramento sem que o
loteamento esteja aprovado, registrado e licenciado: imposi¢cdo de multa equivalente a 15.000
UFIRs, embargos da atividade e apreensdo do material utilizado;

X - executar loteamento, desmembramento ou arruamento sem prévia licenca, invadir area
publica ou privada, ou permitir invasdo em terras proprias, mesmo que tacitamente: imposi¢ao
de multa equivalente a 20.000 UFIRs e embargos da atividade até a regularizagdo, se possivel,
ou recomposicao da situagdo anterior, em ambos os casos cumulado com a apreensdo das
maquinas, até o cumprimento das penalidades;
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XI - executar loteamento, desmembramento ou arruamento em desconformidade com a
licenca expedida: imposi¢do de multa equivalente a 15.000 UFIRs e embargo da atividade até
a regularizagdo, se possivel, ou recomposi¢do da situacdo anterior;

XII - ndo promover a recomposicao prevista nos incisos X e XI: aplicagdo de multa diaria de
1.000 UFIRs, até o valor da multa principal, ou o pagamento do valor do servi¢o executado
pelo Poder Publico ou a sua ordem, acrescido de 100%, conforme o interesse da
Municipalidade;

XIII - ndo afixar a placa nas faces voltadas para as vias principais do loteamento e locais de
venda, conforme previsto no artigo 39, § 1°, desta Lei Complementar: aplicagdo de multa por
placa ndo colocada, equivalente 5.000 UFIRs;

XIV - modificar projeto aprovado, introduzindo alteragdes contrarias as disposi¢des desta Lei
Complementar ou diretrizes administrativas: imposi¢ao de multa equivalente a 1.500 UFIRs e
demoli¢do da obra;

XV - deixar de observar as regras relativas ao alinhamento, indices de ocupacdo e de
utilizagdo de recuos minimos, gabaritos maximos, € areas para estacionamento ou carga e
descarga: imposi¢do de multa equivalente a 1.000 UFIRs, e demoli¢do da construgdo
irregular;

XVI - iniciar a execucdo de obras ou servicos sem licenca da autoridade administrativa:
imposicdo de multa equivalente a 1.000 UFIRs e embargo até a regularizagao, se possivel,
demolicdo e/ou  recomposicdo, caso o licenciamento ndo seja  possivel;
XVII- assumir responsabilidade pela execugao de projeto, entregando a pessoa ndo habilitada:
imposi¢ao de multa equivalente a 1.000 UFIRs;

XVIII - executar obra com finalidade de emprega-la em atividade nociva ou perigosa, sem
prévia licenca da autoridade administrativa: imposi¢do de multa equivalente a 5.000 UFIRs e
demoli¢do da obra;

XIX - exercer atividade nociva ou perigosa, sem licenga ou sem observar disposicdes desta
Lei Complementar ou de seu Regulamento: imposi¢do de multa equivalente a 5.000 UFIRs;
XX - promover uso proibido do imdvel: imposi¢do de multa equivalente a 1.500 UFIRs e
embargo do uso;

XXI - promover uso permissivel do imovel, sem prévia licenga da autoridade administrativa:
imposi¢do equivalente a 1.000 UFIRs; na continuidade do uso, apos trinta dias da primeira
multa incidird outra no mesmo valor, equivalente a 1.000 UFIRs, e assim sucessivamente;
XXII - n3o atender a intimacdo de vistoria administrativa ou de fiscalizagdo de rotina:
imposi¢do de multa equivalente a 1.500 UFIRs;

XXIII - ndo cumprir a pena imposta de obrigacdo de fazer, em qualquer dos casos acima
previstos: imposi¢do de multa diaria equivalente a 10% (dez por cento) da pena pecunidria
prevista, até o limite equivalente a 100% (cem por cento), sem prejuizo da aplicagdo dessa, ou
o pagamento do valor do servigo executado pelo Poder Publico ou a sua ordem, acrescido de
100% (cem por cento), conforme o interesse da Municipalidade.

Paragrafo tinico - A multa didria é contada a partir de intima¢ao da imposicao da penalidade
ou da decisdo administrativa irrecorrivel, em caso de interposi¢do de recurso.

CAPITULO III - DOS PROCEDIMENTOS

Art. 130 - As Intimagdes e os Autos de Infragdo serdo assinados por fiscal municipal, lotado
no setor competente da Prefeitura Municipal.

Art. 131 - O Auto de Infracdo contera, obrigatoriamente, os seguintes elementos :
I - dia, més, ano, horario e local em que foi lavrado;

II - nome do infrator, profissdo, idade, estado civil, residéncia e domicilio;

III - descricdo suscinta do fato determinante da infragao;
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IV - dispositivo infringido e a multa determinante da infracao.

V - nome legivel e assinatura do fiscal;

VI - assinatura do infrator, € no caso de recusa deste, o fiscal devera relatar a ocorréncia.

§ 1° - Em caso de obra fechada e/ou paralisada, com auséncia de responsavel pelo
recebimento do auto de infracdo, o fiscal devera relatar tal fato, em campo proprio no auto de
infracdo, e promover sua entrega via correio, com aviso de recebimento, hipotese em que os
prazos correrdo a partir da data de recebimento, ou da publicacdo do edital fixado no Pago
Municipal, caso o responsavel ndo seja localizado pelos Correios.

§ 2° - A Lavratura do Auto de Infragdo independe de testemunhas e o fiscal que o subscreve
assumird inteira responsabilidade pelos seus termos, passivo de sangdo por falta grave, no
caso de erros ou excesso.

TITULO IX - DAS DISPOSICOES FINAIS E TRANSITORIAS

Art. 132 - Os objetivos e diretrizes expressos na presente Lei Complementar deverdo nortear
a legislacdo e normas complementares de uso e ocupagdo do solo e de obras.

Art. 133 - As areas que estejam deterioradas, estagnadas e/ou descaracterizadas em relacdo a
previsdo de uso e ocupagdo do solo, deverdao receber intervencdo publica ou privada
incentivada, que propiciem a melhoria das condi¢des urbanas, para cumprir a funcdo definida
na presente Lei Complementar ¢ no Plano Diretor.

Art. 134 - Os casos conflitantes na interpreta¢do da avaliagdo dos impactos ambientais ou na
estrutura urbana, apos parecer da Comissdo Técnica de Acompanhamento do Plano Diretor,
serdo submetidos a apreciagdo do Conselho de Desenvolvimento Urbano - CDU, a ser
instituido por lei.

Art. 135 - Ficam fazendo parte integrante desta Lei Complementar os Anexos I a VIII.

Art. 136 - Serdo aplicados aos processos administrativos que cuidem da matéria versada nesta
Lei Complementar, os seguintes procedimentos:

I - os que estejam em andamento, ou pendentes de decisdo, serdo apreciados segundo a
legislacdo anterior;

II - os que estejam paralisados ou arquivados serdo apreciados segundo a nova legislacao,
caso o interessado, no prazo de 60 (sessenta) dias a contar da publicac¢do desta Lei
Complementar, ndo manifeste seu interesse na tramitacdo do processo.

Art. 137 - Os imoveis construidos irregularmente até a publicacdo da presente Lei
Complementar, poderdo ser regularizados, independentemente de terem sido embargados ou
ndo, no prazo de 12 (doze) meses a contar da publicagdo desta Lei Complementar,
prorrogaveis uma unica vez por igual periodo.

§ 1° - Considerar-se-3o imoveis construidos para esse fim, os que se encontrarem cadastrados
ou tributados até a data da publicacdo desta Lei Complementar, dos quais somente podera ser
regularizada a area que efetivamente constar como cadastrada.

§ 2° - Para os efeitos deste artigo serdo considerados os imodveis que estdo sendo objeto de
levantamento cadastral iniciado em 1999.

§ 3° - Os imoveis construidos irregularmente que nao se encontrem cadastrados ou tributados
até a data da publicacdo desta Lei Complementar terdo o prazo de 90 (noventa) dias, a partir
da publicagdo desta Lei Complementar, para a regularizacao.
§ 4° - Poderé ser regularizada qualquer constru¢do ou acréscimo, em alvenaria ou ndo, que
possua condi¢des minimas de seguranga, higiene e habitabilidade.

§ 5° - As construgdes ou acréscimos poderdo ser regularizados nos recuos, desde que nao
apresentem abertura nas paredes divisorias com os iméveis vizinhos.
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§ 6° - As regularizacdes serdo feitas observadas as seguintes condigdes:

I - o proprietario, compromissario comprador, ou possuidor a qualquer titulo do imdvel
devera apresentar pedido expresso no prazo previsto no caput;

II - o requerente ficara isento do recolhimento do Imposto Sobre Servigos de Qualquer
Natureza, taxas de licenca e multas incidentes em decorréncia da construcdo ilegal, caso
recolha, a titulo de indenizac¢do, importancia equivalente a 5% (cinco por cento) do valor
venal correspondente a area a regularizar, de acordo com os padrdes da Prefeitura;

IIT - O pagamento a que se refere o inciso anterior devera ser feito até 30 (trinta) dias apds o
pedido, ou em caso de parcelamento, pelo menos a primeira parcela devera ser recolhida neste
prazo;

IV - apresentar croqui ou planta, e laudo de vistoria, assinados por responsavel técnico que
ateste as condigdes do § 3° no prazo de 30 (trinta) dias a contar do pedido; V - apresentar a
ART (Anotagdo de Responsabilidade Técnica) do croqui ou planta, e do laudo;

VI - ndo atendidas as exigéncias dos incisos anteriores, nos prazos previstos,
independentemente de nova notificagdo, aguardar-se-a por mais 30 (trinta) dias, caso em que,
se o requerente ndo se manifestar o pedido sera indeferido, serdo aplicadas as multas
pertinentes, ¢ encaminhados os autos para a propositura da agdo demolitoria;

VII - os pedidos de regularizagdo que se refiram as edificagdes construidas em area de recuos
obrigatorios deverdo ser acompanhados de declaragcdo padronizada assinada pelo proprietario
do imodvel, mencionando que elas ndo serdo indenizéveis em caso de desapropriacdo pelo
Poder Executivo;

VIII - as regularizagdes de imoveis localizados em morros dependerdo da apresentacdo de
minucioso e conclusivo Laudo Técnico de Seguranga, sob a responsabilidade de Geologo,
Engenheiro Civil ou Arquiteto, com as respectivas ARTs (Anotagdes de Responsabilidade
Técnica).

IX - As regularizagdes em condominios em terrenos ndo parcelados dependerdo da
competente autorizagdo do representante legal do condominio na forma de sua Convengao, e
de apresentacdo do quadro de areas, se for o caso.

§ 7° - Apds cumpridas todas as exigéncias previstas pelo requerente, sera expedido Termo de
Regularizagdo, o que garantird a permissao municipal para a ocupacao do imdvel, mesmo sem
a Carta de Habite-se.

§ 8° - De posse do Termo de Regularizagdo o proprietario podera solicitar a expedicdo de
Carta de Habitacdo apresentando: o documento de propriedade em seu nome; 3 (trés) vias de
planta padrao, assinadas pelo responsavel técnico e pelo proprietario, e a guia de recolhimento
do ITBI - Imposto sobre Transmissdo "Inter-Vivos" de Bens Iméveis e Direitos Reais em
nome do proprietario.

§ 9° - O possuidor a qualquer titulo podera requerer a Carta de Habitagdo, que serd expedida
em nome do proprietario do imével, acrescentando, aos documentos exigidos, declaracdo do
proprietario com sua anuéncia.

§ 10 - Aplicar-se-a ex-officio o disposto neste artigo aos processos em andamento, mesmo
que tenham sido indeferidos, independentemente de novo requerimento.

Art. 138 - Para a execugdo do disposto nesta Lei Complementar podera o Poder Executivo
celebrar convénios com Orgdos e entidades federais e estaduais, visando entre outros
objetivos, a fiscalizacdo, a aprovagdo de projetos e ao cumprimento das obrigacdes fixadas
nesta Lei Complementar.

Art. 139 - Esta Lei Complementar serd revista anualmente, na mesma ocasido em que se
proceder a revisdo do Plano Diretor, e somente podera ser alterada uma vez em cada ano.

Art. 140 - As despesas decorrentes da execugdo desta Lei Complementar correrdo por conta
das dotagdes or¢amentarias proprias, suplementadas se necessario.
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Art. 141 - Esta Lei Complementar entra em vigor na data de sua publicagdo, produzindo
efeitos a partir de 1° de janeiro de 2000.

Art. 142 - Revogam-se as disposi¢des em contrario, em especial o inciso III do art 1° da Lei
n°® 406-A, de 4 de julho de 1996; as Leis n° 2005, de 25 de margo de 1985; 2025, de 9 de
julho de 1985; 2029, de 4 de setembro de 1985; 2061, de 26 de dezembro de 1985; 2062, de
13 de fevereiro de 1986; 2063, de 21 de fevereiro de 1986; 2070, de 24 de marco de 1986;
2088, de 11 de junho de 1986; 2117, de 1° de dezembro de 1986; 2132, de 13 de margo de
1987; 2139, de 22 de abril de 1987; 2153, de 19 de agosto de 1987; 2164, de 24 de setembro
de 1987; 2194, de 2 de junho de 1988; 2235, de 6 de abril de 1989; 2248, de 13 de junho de
1989; 2250, de 29 de junho de 1989; 2279, de 17 de outubro de 1989; 2307, de 2 de janeiro de
1990; 12-A, de 11 de abril de 1991; 60-A, de 7 de novembro de 1991; 62-A, de 20 de
novembro de 1991; 73-A, de 27 de novembro de 1991; 139-A, de 27 de novembro de 1992;
150-A, de 26 de margo de 1993; 207-A, de 16 de novembro de 1993; 408-A, de 18 de julho
de 1996; 780-A, de 9 de dezembro de 1999, e as Leis Complementares n°s 28, de 18 de
dezembro de 1992; 36, de 10 de maio de 1993; 44, de 5 de julho de 1993; 81, de 17 de
novembro de 1994; 96, de 5 de maio de 1995; 105, de 17 de outubro de 1995; 118, de 12 de
abril de 1996; 119, de 15 de abril de 1996; 124, de 9 de maio de 1996; 127, de 14 de junho de
1996; 133, de 13 de setembro de 1996; 138, de 18 de outubro de 1996; 141, de 29 de outubro
de 1996; 151, de 3 de janeiro de 1997; 152, de 3 de janeiro de 1997; 156, de 16 de abril de
1997; 167, de 23 de junho de 1997; 169, de 30 de junho de 1997; 190, de 15 de dezembro de
1997; 197, de 15 de dezembro de 1997; 208, de 17 de julho de 1998; 225, de 16 de dezembro
de 1998; 226, de 16 de dezembro de 1998; 229, de 7 de abril de 1999; 236, de 26 de maio de
1999, € 259, de 9 de dezembro de 1999.

Sao Vicente, Cidade Monumento da Histéria Patria, Cellula Mater da Nacionalidade,
em 29 de dezembro de 1999.

MARCIO FRANCA

Prefeito Municipal
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