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Introducio

O municipio de Santos, situado no litoral paulista, ¢ o polo da Regido
Metropolitana da Baixada Santista (RMBS), integrada, também, pelos municipios de Sao

Vicente, Guaruja, Cubatdo, Praia Grande, Itanhaém, Mongagua, Peruibe e Bertioga.

Santos possui area de 281,0 km?, sendo 39,0 km? situados na Ilha de Sdo Vicente,
onde se localiza a cidade de Santos, fundada por volta de 1543, a qual concentra cerca de 99%
da populagdo municipal, de 419.400 habitantes, segundo o Censo Demografico de 2010
(IBGE), equivalente a 25% da populacdo regional. O restante da populacdo reside em
comunidades tradicionais ou com caracteristicas rurais, na Area Continental, cuja maior parte

¢ composta por unidades de conservagao ou areas de preservagcdo permanente.

No municipio estd instalado o Porto de Santos, que juntamente com terminais
privados forma o maior complexo portudrio da América Latina, estendendo-se, também, pelos
municipios de Guaruja e Cubatdo. Este complexo, responsavel por mais de um quarto do
comércio exterior brasileiro, atende parte do Sudeste e Centro-oeste, em especial um conjunto
de unidades institucionalizadas no estado de Sdo Paulo, denominada Macrometropole
Paulista', que abrange 173 municipios, responsaveis, em 2009, por cerca de 28% do PIB

nacional.

No inicio dos anos 1960, Santos possuia cerca de 76% da populacdo regional,

segundo o Censo Demografico, mas no fim deste decénio a soma da populacdo dos demais

' A denominagdo Macrometropole remonta a estudos claborados pela Empresa Paulista de Planejamento Metropolitano
(Emplasa), na década de 1990.
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municipios ultrapassara a populagdo do polo. Apds esta década, ao mesmo tempo em que a
Ilha de Sdo Vicente® passou a apresentar saturagdo urbana, cresceu significativamente o
nimero de assentamentos precarios e de habitantes em areas periféricas, na forma de
loteamentos irregulares e favelas, localizados em &reas improprias a ocupagdo, como
mangues, margens de rios e encostas, em face de restricdes ambientais ou geoldgicas.
Concomitantemente, antigos casardes da area central de Santos, antes ocupados por familias
de alta e média rendas, passaram a ser ocupados por populacdo de baixa renda, na forma de
corti¢os. Este processo ocorreu em areas desprezadas pelo mercado imobilidrio na prépria ilha
€ nos municipios ao redor, como Guaruja, Cubatdo e Praia Grande, que assim como ocorreu

com S3o Vicente, nos anos 1950, passaram a receber os fluxos migratorios originados em

Santos e fora da regido.

As areas ocupadas por populacdo de menor renda passaram a compor um arco de
vulnerabilidade socioespacial, contornando a Zona Leste de Santos, a mais valorizada pelo
mercado imobiliario. Nesta zona, na faixa intermediaria entre a orla ¢ a area central,
localizada entre a antiga linha férrea’ e a 4rea central, estabeleceram-se familias de rendas
média e baixa, em bairros mais afastados, como também na Zona Noroeste ¢ municipios

vizinhos.

Nas ultimas décadas, este padrido de segregacdo socioespacial foi refor¢ado pela
acdo do mercado imobilidrio residencial, cujos empreendimentos foram construidos
majoritariamente nos bairros da orla de Santos, como: Jos¢ Menino, Pompeia, Gonzaga,
Embaré¢, Aparecida e Ponta da Praia. Mais recentemente o mercado passou a produzir nimero
reduzido de empreendimentos em areas mais afastadas da orla, como na faixa intermediaria,
area pericentral, regido dos Morros e Zona Noroeste. De fato, a satura¢do da area da orla
levou o mercado a procurar estas alternativas locacionais, embora este fendmeno esteja longe
de representar uma tendéncia, pois a expressiva maioria dos langamentos imobilidrios ainda

ocorre na orla.

A ocupagdo da orla ocorreu, inicialmente, com produ¢do de edificagdes entre um
e trés pavimentos, voltadas a classe média residente, que entdo abandonava o centro. Este tipo

arquitetonico, ainda recorrente, vem sendo substituido paulatinamente pelo padriao vertical,

2 A Tlha de Sdo Vicente é ocupada pelas cidades de Santos e Sdo Vicente.

3 O ramal ferroviario da extinta FEPASA cortava a Zona Leste, no sentido Leste-Oeste, entre a divisa com Sdo Vicente e o
Porto, no bairro Macuco. Esta faixa, conhecida como “linha da maquina”, ainda ¢ utilizada pelo mercado imobiliario para
demarcar sua “zona nobre”, territorio ocupado predominantemente pela populagdo de média e alta rendas.
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com elevador, que, entre o final dos anos 1940 ¢ o inicio da década de 1970, era destinado ao
mercado de veraneio. Neste periodo construiu-se um parque de edificios com até quinze

pavimentos acima do térreo, localizados, sobretudo, nas primeiras fileiras de quadras da orla.

Nas décadas posteriores, estes edificios passaram a ser ocupados por familias
residentes de rendas média e alta, e novos langamentos verticais de maiores dimensoes
passaram a atender esta parcela minoritaria da populagdo, demarcando um territério bem

definido, em termos de renda, entre a antiga linha férrea e o mar.

As primeiras unidades voltadas ao mercado de veraneio possuiam dimensdes
reduzidas, geralmente apartamentos com um dormitério ou dois dormitérios. Posteriormente,
quando a orla passou a ser ocupada por familias residentes, generalizou-se a produgdo de
apartamentos mais amplos, com trés ou mais dormitorios. Esta tendéncia perdurou até meados
da década passada, quando o mercado imobiliario de Santos passou a sofrer os efeitos da
reestruturacdo do setor, em nivel nacional. Na segunda metade deste decénio, ainda era
comum a producdo de unidades mais amplas, mas nos tltimos anos o mercado passou a sofrer
ajustes que resultaram na reducdo expressiva das dimensdes das unidades, sendo comum,

atualmente, lancamentos de unidades com area inferior a 70 metros quadrados.

Neste periodo, os condominios verticais passaram a oferecer areas comuns
maiores ¢ mais vagas de automoveis por unidade, implicando na reducdo da razdo entre area
construida total e area privativa, elevando o preco das unidades. Este fenomeno foi
acompanhado pelo aumento da demanda residencial e pela ampliagdo do valor dos terrenos,
na cidade, ao passo em que o mercado permanecia produzindo empreendimentos para faixas

de renda mais elevadas.

Este processo, desde o inicio da verticalizagdo da orla de Santos, reforcou a
segregacao socioespacial, a0 mesmo tempo em que a politica urbana do municipio ndo criou
alternativas para o atendimento das familias de rendas média e baixa. No municipio, a
producdo estatal de habitacdo de interesse social (HIS) e a implementacdo das Zonas
Especiais de Interesse Social (ZEIS), a partir de 1992, vém atendendo apenas pequena parcela
das familias de baixa renda. Portanto, familias de renda média ndo possuem alternativas nem

nos programas estatais’, nem no mercado imobilirio formal, o que acaba por provocar uma

4 O programa Minha Casa Minha Vida ndo se constituiu, até 0 momento, em alternativa para a provisio habitacional para a
populagdo de Santos, sobretudo pela inadequagdo das regras do programa as particularidades do mercado local, que opera
com custos elevados de terrenos e fundagdes.
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pressio de demanda sobre empreendimentos de HIS, resultando em processos de

gentrificacdo em grande parte deles.

Desta forma, o objetivo deste trabalho ¢ avaliar a atuacdo do mercado imobiliario
formal, em Santos, voltado unicamente para faixas de renda que ndo representam a maior
parte da demanda por habitacdo, em face da inoperancia da politica urbana municipal, e das
fragilidades dos programas estatais de HIS. Este processo, como se pretende demonstrar, ¢
caracterizado pela segregagdo socioespacial e pela expansao urbana periférica, resultando em
expressivo aumento de pendularidade por motivo de trabalho e estudo, na area central da
RMBS, agravando as condi¢des de mobilidade nos municipios centrais da regido, afetando a
formagdo e manutencdo de redes familiares e sociais urbanas, desencadeando processos de
desenraizamento, considerando-se a importincia que o compartilhar do espago, em
determinado tempo histérico e social, tem para manutengdo de grupos sociais e suas

1dentidades.

Assim, serd avaliado o processo de migragao e expansdo urbana periférica, na area
central da RMBS, bem como suas consequéncias em termos de pendularidade e mobilidade
urbana, em face da dindmica imobilidria, analisando suas tendéncias e oportunidades de
reversdo do processo de segregacdo socioespacial, a partir da adogdo de uma politica urbana
capaz de produzir um padrdo mais compacto e sustentavel de cidade, em termos sociais,

econdmicos € ambientais.

Baixada Santista: migracao e expansao urbana periférica

Até os anos 1940, a urbanizagdo na Baixada Santista restringia-se a Zona Leste de
Santos, excluindo bairros mais a leste’, e a area central de Sdo Vicente. Apds a Segunda
Guerra Mundial, o processo de industrializagdo do sudeste brasileiro impulsionou o
crescimento demografico de Santos, com a ampliagdo do Porto e a implanta¢do da industria
de base, em Cubatdo. Neste periodo, foi construida a Via Anchieta, ligando o litoral ao
planalto e viabilizando o turismo balneario de massa. Até os anos 1970, Santos cresceu
aceleradamente, embora a taxas inferiores as do Brasil e de Sdo Paulo. Contudo, os
municipios ao redor de Santos tiveram crescimento mais acentuado, resultando em processo

de conurbacao que consolidou o processo de metropolizagao.

> Area constituida pelos bairros Ponta da Praia, Aparecida e Estuario.
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Com a estagnagdo do crescimento da populagdo de Santos, a partir deste decénio,
a regido consolidou-se, pois o incremento da migragdo para os municipios ao redor do polo
marcou o processo de urbanizacdo, caracterizado pela ocupacdo desordenada de areas como
manguezais e encostas, pela populagdo de baixa renda arregimentada pelo Porto, pela
industria de Cubatdo, pelo terciario santista e pela atividade turistica. Concomitantemente,
constituiu-se o parque de residéncias de veraneio, na orla maritima, primeiro em Santos e Sao
Vicente, depois em Guaruja e Praia Grande. Com o crescimento da economia, nos anos 1970,
a Ilha de Sao Vicente tornou-se saturada, fazendo com que as areas e municipios ao redor
apresentassem grande crescimento urbano, em fungdo da expressiva migra¢io®, em processo

de clivagem socioespacial que provocou a ampliagdo da ocupacgdo desordenada periférica.

Neste periodo, o Estado ampliou a malha rodovidria regional, conectando o
Planalto, RMBS, Vale do Ribeira e Litoral Norte, promovendo a dispersdo do turismo
balneério por toda a orla da regido e ampliando expressivamente as residéncias de veraneio,
sobretudo junto ao mar. Mesmo em localizagdes mais distantes da orla a producao imobilidria
foi intensa, até final dos anos 1990, com significativa ocupagdo destas areas pela populagao
residente e migrantes de fora e de dentro da regido, estes majoritariamente provenientes da
Ilha de Sao Vicente. Este processo ampliou a mancha urbana dos municipios mais distantes
do polo, conforme apresentado na Figura 1, caracterizando-se pela produciao de loteamentos
horizontais, voltados a populagdo flutuante e parcelamentos irregulares, ocupados pela
populacao de baixa renda, na planicie marinha, em dire¢@o a Serra do Mar. No final dos anos
1970, a mancha urbana da area central da regido ja apresentava configuragdo semelhante a
atual, indicando a reducdo da velocidade de crescimento periférico, embora em Guaruja e

Praia Grande ainda tenha havido crescimento relevante nas Gltimas décadas.

Na ilha de Sdao Vicente, também houve ampliacio da ocupagdo nos morros e
manguezais, espagos desprezados pelo mercado imobilidrio, em face das restricdes
ambientais. Apesar da desaceleragdo do crescimento demografico, este tipo de ocupagao

aumentou significativamente, apos 1960.

6 Segundo NEPO (2013, p.7), dentre as regides metropolitanas paulistas, na RMBS ocorre a maior discrepancia entre o polo e
seu entorno, em face da estagnag@o do crescimento de Santos, enquanto a migracdo contribuiu fortemente para a redugéo
demografica, compensando praticamente todo crescimento vegetativo do periodo. Por outro lado, no entorno do polo o
crescimento demografico foi bem maior, com a migragdo representando a quase totalidade do incremento observado.
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Figura 1. Evolucao da mancha urbana da RMBS (1979-2011)
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Fonte: Pélis (2013, p.95-97).

A partir dos anos 1950, as areas mais afastadas da orla consolidaram-se como
espacos preferenciais da populagdo de baixa renda, na Ilha de Sdo Vicente, em fun¢do da
valorizagdo imobiliaria da orla, onde terrenos vagos ja eram escassos. Quanto a area central
de Santos, que ja sofria reducao da populagdo, desde o inicio do século passado, observa-se
seu esvaziamento acelerado a partir do referido decénio. A Tabela 1 revela o processo de
esvaziamento continuo do Centro, assim como o adensamento da Zona Leste, até os anos
1980, evidenciando o maior crescimento das regides dos Morros e Zona Noroeste, que

passaram a ser as alternativas locacionais da populagdo de baixa renda.

Tabela 1. Evolucao da populacio na darea Insular de Santos: (1950-2010)

Regides Populacio
1950 1960 1970 1980 1991 2000 2010
Centro" 44.401 44.130 31.942 18.566 10.552 6.982 4.307
Leste 134.700 177.888 | 242.924 | 309.731 308.732 293.088 295.788
Noroeste 4.194 18.095 37.867 60.588 66.985 81.589 83.095
Morros ? 11.673 19.185 27.172 28.822 29.333 34.088 33.043
Total © 194968 | 259.298 | 339.905 | 417.707 | 415.602 415.747 416.233

Fonte: Censos Demograficos FIBGE (1950 a 2010).

() Area central que inclui os bairros: Centro, Valongo, Paquetd, parte da Vila Nova e Monte Serrat.

@ Computadas areas ocupadas e ocupaveis nos morros, exceto em 2010, em que estas foram consideradas.
®) Total da 4rea insular do municipio.

Os resultados do ultimo Censo indicam menor crescimento da Zona Noroeste €
pequeno crescimento da Zona Leste, enquanto o Centro continua a perder populacido e os
Morros passam a apresentar decréscimo populacional. Se analisados os movimentos por setor
censitario, observa-se, também, algumas dindmicas internas a estas areas, que nao

comprometem uma analise geral.



Anais > Sessoes Tematicas YVi ENANPUR

ST 7 > Dinamica imobiliaria, habitacao e regulacao urbana ESPACO, PLANEJAMENTO & INSURGENCIAS - BELO HORIZONTE 2015

A expansdo urbana periférica tomou impulso nos anos 1970, também porque a
legislacdo ambiental brasileira era incipiente, justificando a auséncia de politicas coercitivas
que contivessem o0s severos danos ambientais provocados no periodo. Ainda assim, a
instituicdo do Codigo Florestal em 1965, indica que a ocupagdo em areas de preservacao
permanente, na Baixada Santista, foi tolerada, em uma espécie de acordo tacito, que permitiu
o desenvolvimento da atividade imobiliaria voltada ao turismo, e niveis minimos de
reproducdo da for¢a de trabalho residente, em condigdes de habitat marcadas pela

precariedade.

A estagnacdo do crescimento de Santos, a reducao do crescimento de Sdo Vicente
e o crescimento ao redor de ambas as cidades, verificados nas décadas seguintes, provocaram
a formagdo de pendularidades entre as areas atratoras de viagens, localizadas na Ilha de Sao
Vicente, e as produtoras, situadas em 4reas mais afastadas da orla e nos municipios ao redor’.
Este processo ocorreu em funcdo da concentragdo do terciario e dos empregos regionais,
sobretudo em Santos, e ainda pela limitagdo da base econdmica na maior parte dos demais

municipios.

Até os anos 2000, a economia nacional fora marcada por altas taxas inflacionarias,
aumento do desemprego e retragdo severa de investimentos publicos e privados, no contexto
do abandono do Segundo Plano Nacional de Desenvolvimento, agravando-se o déficit de
habitabilidade na area central da Baixada Santista. Contudo, esta crise € 0 maior controle da
ocupagdo do territorio, em face da aplicacao da legislacdo ambiental, foram possivelmente os
fatores responsaveis pela desaceleragio da expansdo periférica na regifio®. Este processo,
como serd apresentado a seguir, resultou em efetivo aumento da pendularidade nos
municipios do centro da regido, levando a atual crise de mobilidade, em face da concentracao

de empregos e servigos, na cidade de Santos.

7 Para maiores detalhes, ver NEPO (2013).

§ A promulgacdo, em 1979, da Lei n® 6.766, que trata do parcelamento do solo urbano, contribuiu para reduzir o nimero de
novos loteamentos, resultando em menor expansdo periférica nas metropoles brasileiras, corroborada pelos dados do Censo.
Na Baixada Santista, isto foi crucial, pois o loteamento voltado ao turismo foi a modalidade de urbanizagdo que mais
provocou esta expansao.
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Pendularidade e crise de mobilidade

Na década passada, o crescimento do comércio exterior afetou o espaco da
RMBS, sobretudo nos setores portudrio, industrial e da construgdo civil. Contudo, a regiao
permanece sendo o espago onde o turismo balneario molda formas especificas de urbanizagao,
vinculadas a producdo imobilidria, possibilitada pela implantacdo de uma infraestrutura
rodovidria, que promoveu, juntamente com o processo de migracdo intra-regional, o
surgimento de processos de pendularidade, configurando trés &reas com caracteristicas
proprias, em termos de polarizagdo, integragdo e insercdo na rede de cidades, a saber: area
central, compreendida por Santos, Sdo Vicente, Guaruja, Cubatdo e Praia Grande, com
elevado nivel de integracdo; Litoral Sul, composto pelo subpolo Itanhaém, além de Mongagua
e Peruibe; e municipio de Bertioga, sendo estas Ultimas, as que possuem menores niveis de

integracao metropolitana.

Esta regido ¢ hoje uma unidade dindmica, porém portadora de significativo
passivo socioambiental, herdado da crise do estagio extensivo de produgdo capitalista, nas
décadas de 1970 a 1990. Seja pela contaminagdo industrial ou pela segregagdo socioespacial,
conforme Carrigo (2006), este passivo resultou em graves problemas ambientais e profunda
crise de mobilidade urbana. O expressivo aumento da pendularidade foi marcado pela
insuficiéncia de investimentos estatais e privados em infraestrutura e habitagdo, apesar dos
esforcos mais recentes das trés esferas. Este quadro traz enorme desafio, pois o crescimento
da economia sobrecarrega o complexo portuario e constitui-se em importante alerta em face
da perspectiva de crescimento econdmico, nos proximos anos, pela exploracdo da camada

pré-sal da Bacia de Santos.

NEPO (2013, p. 11) aponta que, em 2000, a RMBS ja era, dentre todas as regides
metropolitanas e aglomerados urbanos paulistas, aquela com maior percentual da populagao
em idade ativa (PIA) pendulando, equivalendo a 11,7% contra 9,5% do total das unidades,
com peso maior da pendularidade entre Sdo Vicente e Santos. Em 2010, a RMBS continuou a
liderar, com 15,51% da PIA pendulando, contra 14,8% do total. Conforme NEPO (2013, p.
6), a RMBS ¢ a regido metropolitana paulista com maior intensidade de pendularidade, em

face da disjuncao espacial existente entre producao de moradia e oportunidades econdmicas.

Segundo NEPO (2013, p. 4), a populacao “pendular” de Santos se dirige, em

grande parte, para municipios médios da propria RMBS e para a Regido Metropolitana de Sao

8
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Paulo. No caso da RMBS, o relatério informa, ainda, que a origem mais relevante dos
movimentos pendulares ¢ sempre dos municipios médios e os estudantes “pendulares” tém
maior concentragdo nos cursos de graduagdo e pos-graduacdo, em todos os municipios, fato

decorrente da grande concentrag@o de institui¢des de ensino superior no polo.

Na RMBS, em 2010, segundo NEPO (2013, p. 65), mais de 200 mil pessoas
pendulavam por motivos de estudo ou trabalho, representando crescimento de mais de 57% na
década. Em termos absolutos, S3o Vicente ¢ o municipio com maior volume de pendulares,
equivalendo a 38% da regido, seguido por Santos, com mais de 18%, Praia Grande, com mais
de 17,5% e Guaruja, com mais de 12%. Conforme esta fonte, no ultimo decénio, os
municipios menos populosos tiveram maior crescimento relativo de deslocamentos
pendulares e, em alguns casos, houve crescimentos superiores a 150% no periodo, como em
Itanhaém, Mongagua, Peruibe e Bertioga. O municipio de Praia Grande, o que mais cresceu
proximamente ao polo, teve um aumento de mais de 100%, porém foi o unico que apresentou
redugdo da proporgdo de pendulares em relagio a PIA’. Esse processo revela a enorme
concentragdo de viagens com destino a area central, em especial ao polo, conforme

demonstrado pelas Pesquisas Origem-Destino da RMBS (EMTU, 2008; 2013).

NEPO (2013) também ressalta os volumes de entradas e saidas entre municipios
da RMBS e de fora, com relagdo a Santos. Na década passada, esse foi o municipio que
apresentou o maior numero de entradas, 111.510 correspondendo a 60,5% da regido, sendo
88,3% provenientes da propria regido. Por outro lado, das 77.121 saidas de Sdao Vicente,

91,7% se dirigiam a propria regido.

Essas pendularidades refor¢aram a crise de mobilidade regional, sobretudo na area
central, em fungdo, também, da circulacdo de bens do Porto, das industrias de Cubatao e de
veiculos urbanos de carga. No entanto, as consequéncias ambientais desta crise, em funcao do
aumento das emissdes de gases e particulados, sdo pouco consideradas nas politicas urbanas
dos municipios da regido e tampouco aquelas mais subjetivas e de dificil mensuracao
referentes aos efeitos sociais do desenraizamento provocado pela migragdao “forgada”, que
tem rebatimento na produgdo e gestdo do espaco urbano como lugar de sociabilidade e dos

processos identitarios.

9 . - . L o _
Possivelmente em face da ampliacdo da base econdmica no municipio, que pode ter contribuido para limitar a
pendularidade.
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Essas dinamicas, somadas a sazonalidade do turismo balneario, exercem forte
demanda por infraestrutura urbana em areas mais afastadas do polo regional, em um quadro
de baixo investimento estatal em saneamento, gerando paulatino agravamento das condigdes
ambientais dos municipios ao redor do polo, afetando a balneabilidade das praias e a propria
atividade turistica. Segundo Polis (2013), a produgdo imobilidria voltada ao turismo e a
disponibilidade de éareas para urbanizagdo, resultaram em maior crescimento da mancha
urbana dos municipios mais distantes do polo, tendéncia oposta aos municipios centrais, onde

praticamente nao houve crescimento.

i

E nesse contexto que a RMBS comega a receber investimentos relativos a
exploragdo do pré-sal da Bacia de Santos, cuja expectativa vem sendo utilizada pelo mercado
imobilidrio como fator de valorizacdo dos empreendimentos, em um quadro de incerteza, pelo
receio de que venham a se repetir os efeitos ambientais e sociais deletérios do periodo do dito

“Milagre Econdmico”.

Dindmica imobilidria: tendéncias e oportunidades de reversiao do processo de expansio

urbana periférica

O modelo de ocupagdo e expansdo urbana na RMBS reproduz, em certa medida, a
“localizagdo” concentrada dos grupos sociais de alta renda no polo, proxima de amenidades,
como as areas de orla, conforme verifica Villaga (1998) para as principais capitais brasileiras,
e Vazquez (2011, p. 324) e Zarif (2014, p.18), para Santos. Especificidades geograficas e
ambientais da regido, restricdes ambientais a ocupacdo e isolamento geografico da area
urbana do polo pela dgua, transferem esta sintese espacial para a regido como um todo. Estas

caracteristicas aumentam a pressdo sobre a terra passivel de ocupac¢do, mas ndo podem ser

tomadas como “naturais”, pois sofrem também influéncia da logica de reproducao do capital.

Desde seu inicio, as distor¢des da politica habitacional nacional, em suas diversas
configuragdes, tal como a gentrificagdo dos empreendimentos habitacionais produzidos para a
demanda das familias que se enquadram na faixa de renda de 0 a 7,5 saldrios minimos, por
aquela que constitui o que se denomina “mercado popular”, entre 7,5 a 10 salarios minimos,
também verificada em Santos, ¢ neste agravada pelo valor da terra, exercendo enorme pressao
na area insular e expulsando populagdo para os municipios da regido, em um processo

continuo de periferizagdo e segregagdo socioespacial.
10
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A restrita producgdo habitacional publica em Santos, ainda persiste em decorréncia
da defini¢ao das ZEIS, nos anos 1990, que salvaguardou parcela de terra urbanizada na Zona
Noroeste, a qual se mantém relativamente isolada das éareas de interesse do mercado
imobilidrio, em parte pelas dificuldades de acesso com relagdo a Zona Leste, em fun¢do do
macico central de morros da Ilha de Sao Vicente, o que deve se modificar com a implantagao

de um tunel projetado.

Esta produgdo acontece com a implantagdo de conjuntos habitacionais de média a
alta densidades sem o acompanhamento da base econdmica, criando bairros dormitorios e por
consequéncia, zonas produtoras de viagens, conforme Figura 2, acrescidas a pendularidade

existente entre municipios da RMBS e Santos, motivada pela mesma dindmica ja descrita.

Figura 2. Pesquisa OD BS 2012: zonas produtoras de viagens

Fonte: EMTU, 2013, p.7.

A implanta¢do dos empreendimentos residenciais pelo mercado formal na Area
r 1, . 10 » . .
Insular de Santos nos ultimos dez anos, Figura 3, ¢ caracterizada por unidades de alto valor

econdmico, localizadas predominantemente na faixa compreendida entre a orla e a antiga

' Mapeamento elaborado com dados da Secretaria Municipal de Infraestrutura e Edificagdes (SIEDI),
complementados por dados de ZARIF (2014) e COHAB Santista (2014), sobreposto a distribui¢do de moradias
ocupadas e desocupadas versus populagdo por bairro, conforme dados do Censo IBGE (2010).
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“linha da maquina”, de tipo residencial vertical, que oferecem até mais de 4 vagas para
automoveis e grande darea de lazer condominial, constituindo o que se denomina
“condominios clube”, voltados completamente para o interior do lote. A relagdo dos acessos
desses edificios com o espago publico da rua é completamente menosprezada, a despeito de
estarem implantados em areas de bastante vitalidade urbana, com uso de embasamentos,
muitas vezes chegando a 19 metros de altura, para a acomodagdo das numerosas vagas de
veiculos, causadoras de um dos principais impactos ao redor dos lotes, em setores urbanos

com trafego ja bastante intenso e sistema viario em saturacao.

Figura 3. Empreendimentos imobiliarios x déficit moradias (2005 a 2014)

LEGENDA
[[__] déficit moradias - até 200 un [ moradias desocupadas - até 200 un || Empreendimentos de P’°":'_°5§° privada
[] déficit moradias - 2012 400 un [ moradias desocupadas - 201 a 400 un fancados e

I céncic moradis - 6012 1000 un I:I moradias desocupadas - 601 a 1000 un - Empreendimentos de promog3o publica
I céficit moradias - acima de 1000 un [ moradias desocupadas - acima 1000 un fanciados, \ancados € resizado

Fonte: Censo 2010 (IBGE). Elaboragdo: Autores, 2014.

A andlise do referido mapeamento, no tocante as moradias desocupadas e a
populacdao por bairro, explicita a localizagdo acertada da promog¢do publica de moradia,
embora seja importante haver producdo na area central. Por outro lado, confirma-se a
inadequacdo da producdo do mercado privado a demanda de moradia exposta por Meyer

(2008), posto que esta se concentra justamente nos bairros onde hé sobra de moradias.
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Sob o ponto de vista dos movimentos de populacdo, conforme Figura 4, os bairros
que perderam ou ganharam pouca populacao, entre 2000 e 2010, sdo aqueles que concentram
os empreendimentos de promogao privada, ao mesmo tempo em que se verifica o aumento da
populacao em alguns bairros dos Morros e da Zona Noroeste, que concentram déficit de

moradias, em alguns dos quais ha produgdo publica de moradias, conforme Figura 3.

Figura 4. Empreendimentos imobilidrios x movimento da populaciao (2005 a 2014)
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Fonte: Censo 2010 (IBGE). Elaboragdo: Autores, 2014.

Pode-se afirmar que a promocao publica ¢ politica habitacional “afirmativa”, pois
assertiva quanto a adequacgdo a demanda e a justica social. No entanto, ha que se questionar se
a politica urbana também ndo deva seguir este caminho, com restricdes aos imoveis
desocupados da orla e reserva de areas para atendimento as demandas sem oferta, atribuindo a

promogao imobiliaria privada também a responsabilidade pelo atendimento.

O desequilibrio verificado no mercado imobilidrio residencial, em Santos, no
tocante a oferta e demanda, abordado em Meyer (2008, p.55), fica evidente se analisados
dados recentes, conforme Zarif (2014, p.2), segundo o qual, imdveis de dois dormitdrios tém

valor médio de R$ 5,4 mil o metro quadrado, apesar de existir unidades com valores
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superiores a R$ 12,5 mil o metro quadrado. No segmento de trés dormitoérios, conforme este
trabalho, o preco médio é de R$ 5,8 mil o metro quadrado, mas ha unidades com valor
superior a R$ 14 mil. Unidades com um dormitdrio t€ém valor médio de R$ 6,5 mil o metro
quadrado, podendo chegar a R$ 11,7 mil, enquanto imdveis com um dormitdrio com servigo

atingem média de R$ 17,4 mil o metro quadrado.

Zarif (2014, p.3) aponta, ainda, que nos ultimos trés anos, Santos assumiu a
lideranca nos lancamentos residenciais da RMBS, com 9.108 unidades e 49,2% de
participagdo do total da regido. O segmento de dois dormitérios respondeu por 42,2% dos
langamentos, ¢ de um dormitério por 35,4% dos lancamentos. Se comparado ao padrao
realizado na década anterior, no geral, houve redu¢do do nimero de dormitérios por unidade,
embora o valor do metro quadrado seja inversamente proporcional, agravando a dificuldade

de acesso a estas unidades para familias com renda média.

Considerando-se, por exemplo, uma unidade com dois dormitdrios e 60 metros
quadrados, com valor médio de R$ 5,4 mil o metro quadrado, para uma renda familiar de 10
salarios minimos, a entrada necessaria corresponderia a cerca de 34% do valor do imovel,
para um financiamento em 420 meses na Caixa Econdomica Federal''. Ou seja, seria
necessario que a familia possuisse imovel de menor valor ou de uma poupanga substancial,
condi¢des distantes da realidade da maior parte da populagdo santista, considerando que em
77% dos setores censitarios a média do rendimento domiciliar ndo ultrapassa dez salarios
minimos (57% até 7,5 s.m.), conforme SEADE (2013) e apresentado na Figura 5. Assim, ¢
relevante o descompasso entre demanda por residéncias e pre¢o das unidades, na cidade,
agravado pela localizagdo predominante da produgdo, em face do déficit habitacional

apontado em Santos (2009, p.102).

As possibilidades de transformagdo desta realidade passam, obrigatoriamente,
pela regulamentac¢do dos instrumentos de politica urbana, a partir do entendimento de que a
producdo e gestdo do espago urbano sdo coletivos e regulados pela municipalidade, cuja

responsabilidade deve ser compartilhada, especialmente com o mercado formal de habitagdo.

Quanto a promocao publica, que deve existir enquanto as politicas de distribuicao

de renda ndo alcangarem o patamar necessario a sua extingdo, ¢ importante a utilizacdo das

! Calculos efetuados no simulador da Caixa Econdmica Federal, em dezembro de 2014, para uma familia cujo
comprador de maior idade possui 35 anos.
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ZEIS para garantir acesso a terra, mas integrando-as a cidade, com constitui¢do de reservas
fundiarias em localizagdes centrais e parcerias piblico privadas para produgdo de HIS. E
necessario, também, incorporar qualidade aos projetos, de forma a proporcionar espaco de
sociabilidade e deixar de produzir unidades habitacionais desvinculadas da implantagdo de
infraestrutura urbana, em condominios “sem clube” e areas dormitério, sem vitalidade. Ainda,
a produgdo estatal da moradia tem que ser acompanhada da producdo pelo mercado de
Habitacdo de Mercado Popular, para que a demanda da ultima ndo consuma a oferta da

primeira.

Figura 5. Empreendimentos imobiliarios (2005 a 2014) x rendimento médio domiciliar
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Fonte: SEADE, 2013. Elaboragdo: Autores, 2014.

O instrumento do zoneamento, enquanto mantiver sua orientacdo generalizadora,
serd incapaz de resolver as distor¢des do capital, pois as tem reforcado, com uma
regulamentacdo de parametros urbanisticos que pouco ou nada contribuem para reducdo das

desigualdades de acesso aos beneficios do processo de urbanizagao.

A arrecadagdo da contrapartida financeira pelo municipio, em face dos

investimentos publicos e coletivos feitos na cidade, pode transferir beneficios urbanos e
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equilibrar acesso e oportunidades, mas deve ser acompanhada de politica urbana que
demarque também areas bem localizadas, para a por¢do de populagdo que tem migrado para

outros municipios para ter acesso a moradia.

Se a politica urbana, especialmente do polo, e o planejamento regional nao
buscarem tornar as cidades acessiveis e redistribuir investimentos publicos de forma a
constituir novas bases econdmicas na RMBS, os investimentos publicos em mobilidade nao

serdo suficientes para impedir a ampliacdo da crise deste setor.

O controle dos parametros urbanisticos, além da manuten¢do da qualidade
ambiental e da incorporagdo do desenho urbano no processo, a partir do controle da
densidade, pode influenciar a ocupagdo, priorizando o adensamento ao longo dos eixos de
transporte coletivo com o controle do numero de vagas por empreendimento, de modo a

incorporar parcela da populagdo que se utiliza de transporte coletivo para se deslocar.

Ainda que indispensavel, o foco exclusivo no investimento nos sistemas de
transporte coletivo pode desviar a atencdo para o fator primordial para ampliacdo da
mobilidade, a reducdo dos deslocamentos, decorrente do modelo de cidade. Aproximar as
distancias entre casa, trabalho e estudo ¢ o que realmente tem efeito na conversao do modo
individual motorizado para modos nao motorizados, os quais sdo fundamentais para mudanga
do comportamento em sociedade, pois proporcionam outra forma de vivenciar a cidade, mais

préxima, ativa e coletiva, contribuindo para o desenvolvimento da consciéncia de cidadania.

Migracio, identidade e desenraizamento

Todo grupo social tem uma versdo de si mesmo, uma imagem que cultiva e difunde
como expde Santos (1985). Como processo que se da ao longo de uma vida, a identidade esta
estreitamente ligada a memoria, ao acumulo de leituras e releituras de situagdes, praticas e
relacionamentos que vao acrescentando, cada um em seu momento, partes de uma identidade
em processo constante de formacdo. Estabilidade, equilibrio, orientagdo sdo funcdes da
identidade, a seguranca que provém do fato de pertencer a um grupo, favorece o
estabelecimento de vinculos, relagdes de solidariedade, cooperacao e fornece estabilidade

emocional ao sujeito.
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Considerando a importancia do espago no estabelecimento das redes sociais e dos
processos de identificagdo mutua entre os membros de um grupo, a grande mobilidade
espacial a que estdo expostos o0s grupos sociais mais vulneraveis pode levar ao
“desenraizamento”, condi¢do desagregadora da memoria, segundo Bosi (1994, p.443)
“fenomeno causado pelo predominio das relagoes de dinheiro sobre outros vinculos sociais”,
pois “a mobilidade extrema impede a sedimenta¢do do passado” e no processo “perde-se a
cronica da familia e do individuo”, sendo, portanto, a “espolia¢do das lembrangas, (...) um

dos mais cruéis exercicios da opressdo economica’.

Acredita-se que os efeitos da migragcdo forgada no estabelecimento das redes sociais,
sentimento de pertencimento e sociabilidade, afeta o comportamento das pessoas sobre o uso

e significado do espago publico, e a consciéncia de cidadania.

Outros aspectos estdo vinculados com o esvaziamento do espaco publico, ou a
transferéncia dos lugares de encontro na rua, para os de consumo e seletos, sejam em
shoppings centers, condominios residenciais ou clubes sociais, ou mesmo “sem espago” sob a
recente influéncia das novas Tecnologias de Informag¢do e Comunicacio (TIC), como propde
Ascher (2010).

No entanto, o efeito mais evidente da migragdo for¢ada, como a observada em Santos,
¢ o desmantelamento das redes sociais das familias, que dificultam muito os encontros e
reduzem a convivéncia na cidade ao simples compartilhar de espago, provocando, muitas
vezes, segundo Barros (2007), isolamento e principalmente, dificultando o processo de
pertencimento a novos grupos sociais, reduzindo a vida a convivéncia quase que exclusiva no
nacleo familiar, sem voz, ou importancia em uma determinada comunidade, mais préximo do

individualismo alienador.

Neste sentido, as oportunidades da volta ao lugar de origem, ao grupo social sdo
importantes. O controle dos pardmetros urbanisticos e utilizagdo de instrumentos de politica
urbana para equilibrar a balanca dos valores de uso e de troca, corrige uma injustica e amplia

oportunidades, com efeitos positivos na identidade do sujeito e do grupo ao qual pertence.
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Conclusao

Os dados de migracao e pendularidade, na RMBS, indicam que a migra¢ao intra-
regional das familias de Santos, especialmente para Praia Grande, ¢ fator diretamente
relacionado ao comportamento do mercado imobilidrio formal no polo, aliado a concentragao
de empregos e institui¢des de ensino, em Santos, principais motivos de viagens didrias. Esta
dindmica aumenta significativamente a pendularidade regional, pois ndo héd oferta de
habitag¢do para a maior parte da populagdo, cuja renda situa-se em faixas impeditivas para o

acesso ao ofertado na cidade.

A identificacdo desta tendéncia imobilidria em desenvolvimento na cidade ndo
pode ser encarada como “natural”, pois a naturalizacdo de fenOmenos sociais € perversa,
muito menos pela escamoteagdo da realidade que produz, do que pelo imobilismo que pode
gerar na politica urbana. Da mesma forma, ¢ discutivel o conceito de “degradagdo” da area
central da cidade, pois bem ou mal ¢ locus de resisténcia e de demanda habitacional nao

atendida.

Por outro lado, ¢ preciso diferenciar a “migracdo positiva”, fruto de escolhas e
natural no processo de constru¢do da diversidade cultural das cidades, da “migracao
negativa”, que decorre justamente da falta de oportunidade de escolha, a qual o fendmeno do
“desenraizamento” esta associado e cujos efeitos sdo imprevisiveis, posto que pode atingir
varias geracoes de uma mesma familia ou grupo social. Esta ultima, se encarada com

“naturalidade”, nunca sera abordada no ambito da politica urbana, campo ao qual pertence.
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