$ Periodico Tecnico e Cientifico Cidades Verdes

ISSN 2317-8604 Suporte Online / Online Support

Edigdo em Portugués e Inglés / Edition in Portuguese and English - Vol. 12, N. 38, 2024

Verticalizagdo na cidade de Santos (SP): impactos sobre a
sustentabilidade urbana e a qualidade de vida

Verticalization in the city of Santos (SP): impacts on urban sustainability and quality of

life

Verticalizacion en la ciudad de Santos (SP): impactos en la sostenibilidad urbana y la
calidad de vida

Kelly Aratjo Simées
Mestranda, PGAUR-USJT, Brasil.
kellyaraujosimoes@gmail.com

Marcelo da Silva Tavares
Mestrando, PGAUR-USJT, Brasil.
arq_tavares2@hotmail.com

Sabrina Aparecida Costa Teixeira
Mestranda, PGAUR-USJT, Brasil.
sabrina.cteixeira@yahoo.com.br

Andréa de Oliveira Tourinho
Professora Doutora, USJT, Brasil
prof.atourinho@usjt.br

Leticia Moreira Sigolo
Professora Doutora, PUC Campinas, Brasil.
leticia.sigolo@puc-campinas.edu.br

395



$ Periodico Tecnico e Cientifico Cidades Verdes

ISSN 2317-8604 Suporte Online / Online Support

Edigdo em Portugués e Inglés / Edition in Portuguese and English - Vol. 12, N. 38, 2024

RESUMO

Santos (SP), atualmente a cidade mais verticalizada do Brasil e com uma das legislagGes urbanisticas mais permissivas
no pais, apresenta uma dindmica urbana comprometida com a maximizagdo de ganhos imobilidrios e a constitui¢do
de um territério marcado por profundas desigualdades socioespaciais. A verticalizagdo, um fendmeno em curso que
promove a multiplicagdo do solo urbano, cada vez mais presente nas pequenas e médias cidades brasileiras, é parte
das estratégias adotadas pelos agentes promotores e tem provocado significativos impactos sociais, econémicos e
ambientais na regido. O objetivo deste artigo é analisar os impactos socioambientais oriundos do processo de
verticalizagdo - e incentivado pelas politicas publicas -, como desafios a promogdo da sustentabilidade vinculada a
qualidade de vida do cidaddo santista. Alguns dos impactos abordados sdo a capacidade de suporte da infraestrutura
de drenagem existente, o sombreamento, a alteragdo no microclima, a geragdo de residuos, a mobilidade e a
segregacdo socioespacial, a partir de dados primarios extraidos das cartas de habitagdo do municipio desde 2012,
bem como de andlises de tempo de deslocamento da populagdo, entre outros. Esses estudos sdo resultado do
trabalho de um grupo de pesquisa de pds-graduagdo em arquitetura e urbanismo, em andamento, que, a partir de
2023, tem se debrugado sobre os impactos da verticalizagao na cidade de Santos. Fica evidente a insustentabilidade
urbana deste processo, sendo necessario, para a reversdo deste quadro, politicas publicas comprometidas com a
justica social e ambiental, garantindo que a verticalizagdo beneficie de modo mais equalizado toda a populagéo.

PALAVRAS-CHAVE: Ambiente urbano. Produgdo imobiliaria. Impactos socioambientais.

SUMMARY

Santos (SP), currently the most verticalized city in Brazil and with one of the most permissive urban legislations in the
country, presents an urban dynamic committed to maximizing real estate gains and the constitution of a territory
marked by profound socio-spatial inequalities. Verticalization, an ongoing phenomenon that promotes the
multiplication of urban space, increasingly present in small and medium-sized Brazilian cities, is part of the strategies
adopted by proponents of verticalization and has caused significant social, economic, and environmental impacts in
the region. The purpose of this paper is to analyze the socio-environmental impacts arising from the verticalization
process - encouraged by public policies -, as challenges to promoting sustainability associated to the quality of life of
the citizens of Santos. Some of the impacts addressed include the capacity of existing drainage infrastructure, shading,
microclimate alteration, waste generation, mobility, and socio-spatial segregation, based on primary data extracted
from the certificate of occupation since 2012, as well as analyses of population commuting times, among others. These
studies result of an ongoing postgraduate research group in architecture and urbanism, which, since 2023, has focused
on the impacts of verticalization in the city of Santos. The urban unsustainability of this process is clear, requiring
public policies committed to social and environmental justice to reverse this situation, ensuring that verticalization
benefits the entire population in a more equitable manner.

KEYWORDS: Urban environment. Real estate development. Socio-environmental impacts.

RESUMEN

Santos (SP), actualmente la ciudad mds verticalizada de Brasil y con una de las legislaciones urbanas mds permisivas
del pais, presenta una dindmica urbana comprometida con la maximizacion de las plusvalias inmobiliarias y la
constitucion de un territorio marcado por profundas desigualdades socioespaciales. La verticalizacién, un fenémeno
en curso que promueve la multiplicacion del suelo urbano, cada vez mds presente en las pequefias y medianas ciudades
brasilefias, forma parte de las estrategias adoptadas por los promotores y causa importantes impactos sociales,
econdémicos y ambientales en la regidn. El objetivo de este articulo es analizar los impactos socioambientales derivados
del proceso de verticalizacion - fomentado por las politicas publicas -, como desafios para la promocion de la
sostenibilidad vinculada a la calidad de vida de los ciudadanos de Santos. Algunos de los impactos abordados son la
capacidad de soporte de la infraestructura de drenaje existente, la sombra, los cambios en el microclima, la generacion
de residuos, la movilidad y la segregacion socioespacial, con base en datos primarios extraidos de las actas de
finalizacion de obra del municipio desde 2012, asi como andlisis de tiempo de viaje de la poblacion, entre otros. Estos
estudios son resultado del trabajo de un grupo de investigacion de posgrado en arquitectura y urbanismo en curso,
que, desde 2023, se centra en los impactos de la verticalizacion en la ciudad de Santos. La insostenibilidad urbana de
este proceso es evidente, y para revertir esta situacion son necesarias politicas publicas comprometidas con la justicia
social y ambiental, asegurando que la verticalizacion beneficie de manera mds equitativa a toda la poblacion.

PALABRAS CLAVE: Ambiente urbano. Produccion inmobiliaria. Impactos socioambientales.
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1 INTRODUCAO

Segundo o ultimo Censo (IBGE, 2022), Santos (SP) é a cidade mais verticalizada do
Brasil. As duas posicGes seguintes neste ranking sdo ocupadas por Balnedrio Camboril e S3o
Caetano, que juntas possuem menos apartamentos do que Santos. Ou seja, sua lideranca é
ocupada com larga vantagem e os impactos desse fendmeno merecem reflexao.
A configuracdo socioespacial de uma cidade é resultado de uma sucessdo de conflitos,
conforme apontado por Ferreira (2011, p.1):
A cidade é um espago de conflitos. A civilizagdo humana, em sua extraordinaria
capacidade de gerar sociedades desiguais, sempre produziu cidades igualmente
injustas. Sua configuracdo, seu desenho, sua eficidcia como abrigo e espaco de
producdo, sua capacidade em promover qualidade de vida para uns ou para todos irdo

depender das dindmicas sociais e econémicas e das correlagdes de forcas de cada
momento histérico.

Fruto da dinamica capitalista, a terra urbana assume a natureza de mercadoria e,
dependendo de sua localizacdo, pode se transformar em locais providos de infraestrutura,
capazes de proporcionar bem-estar a populacdo. Nesse caso, tende a atrair investimentos do
mercado imobilidrio que, por sua vez, comercializa seus produtos, permitindo a alguns o acesso
aos beneficios daquelas localidades.

Nessas porcOes privilegiadas do territério, empresas investem muito capital,
motivadas pela possibilidade de altos retornos financeiros e, na maioria das vezes,
impulsionadas por politicas publicas.

Dentre as formas mais eficazes para multiplicar o solo urbano, a verticalizacdo é a mais
evidente. A paisagem urbana de muitas cidades é reflexo desse fato, sendo um fen6meno que
tem se acentuado nas pequenas e médias cidades brasileiras nas ultimas décadas.

Aos que possuem as credenciais necessarias para fazer parte dessa cidade formal, que
recebe maiores investimentos publicos e privados, se permite que desfrutem de melhores
condicbes ambientais, de seguranca, de acesso a servigos bdsicos e lazer (Grostein, 2001).

A busca humana por melhores condi¢Ges de vida nutre a demanda e alimenta a
dindmica capitalista; logo, o valor da mercadoria "moradia" em locais privilegiados aumenta,
limitando seu acesso apenas aqueles que podem pagar.

Assim, o proprio sistema de mercado, que promove a produc¢do e venda em grande
escala de unidades habitacionais nas melhores partes do territério, contribui fortemente para a
segregacdo socioespacial. Certamente um dos conflitos acima citados por Ferreira (2011).

Segundo Grostein (2001, p.14), a cidade informal acompanha esse movimento,
acolhendo aqueles que ndo tém renda suficiente para adquirir habitagdes nos locais mais
valorizados, em locais onde os atributos de urbanidade sao mais escassos, mas possuem precos
compativeis com a renda (ou ndo renda) de muitos. A desigualdade social se reflete no espaco,
e se reveste de segregac¢do socioespacial.

Quando o morador se afasta de onde se compartilham as facilidades da vida cotidiana
e fica sujeito a maiores tempos de deslocamento ao seu trabalho, a pior qualidade do ar e da
agua, menos hospitais, mais violéncia, em suma, com menos qualidade de vida. Acaba, entdo,
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“vivendo onde ele pode morar”, sendo isso determinado por sua renda e “pelos sacrificios que
pode fazer”, conforme resume Carlos (2013, p.79).

Se, por um lado, a verticalizagcdo valoriza o espaco urbano (ndo apenas pela construgdo
de edificios, mas também pelos processos que a acompanham) nas areas mais centrais e/ou nas
melhores areas da cidade, por outro, a sua acentua¢ao, ndo acompanhada da devida capacidade
de suporte de infraestrutura urbana, configura-se como uma situacdo de insustentabilidade
urbana, impactando negativamente a qualidade de vida do morador.

Verticalizacdo, segregacdo socioespacial e (in)sustentabilidade urbana sdo, assim,
processos inter-relacionados, que causam impactos socioambientais, afetando a qualidade de
vida, e resultam em modos totalmente distintos de se viver no espaco urbano.

Este artigo identifica e analisa alguns dos desafios decorrentes da verticalizacdo em
relacdo a sustentabilidade urbana e a qualidade de vida na cidade de Santos, abordando,
especialmente, os temas referentes aos impactos socioambientais e a mobilidade.

2 A CIDADE DE SANTOS, UM TERRITORIO EM TRANSFORMACAO
2.1 O territorio

Situada no litoral do Estado de S3o Paulo, na regido Sudeste do Brasil, encontra-se uma
cidade de grande importancia econ6mica: Santos. Conhecida por abrigar o maior porto da
América Latina, cujo papel foi crucial desde o periodo de intensa exportagdo de café e outros
produtos agricolas, a cidade prosperou ao longo dos anos. Além do porto, o turismo e o
comércio desempenham papéis significativos em sua economia. Santos é a capital da regido
metropolitana da Baixada Santista (Figura 1), composta por municipios como Cubatdo, Praia
Grande e S3o Vicente. Segundo dados do Censo de 2022, a popula¢do santista é de 418.608
habitantes, 0,19% menor em relagdo ao Censo de 2010. Geograficamente, o territério de Santos
estd dividido entre a drea insular, que abrange 39,4 km?, e a area continental, com 231,6 km?
(Figura 1), totalizando 281,033 km? de extens3o. Este trabalho tem como foco a area insular,
que concentra mais de 95% da populagdo santista.

Figura 1 — Municipio de Santos no Estado de S3o Paulo e Macrodreas da drea insular.

398



@ Periodico Tecnico e Cientifico Cidades Verdes

ISSN 2317-8604 Suporte Online / Online Support

Edigdo em Portugués e Inglés / Edition in Portuguese and English - Vol. 12, N. 38, 2024

2.2 Evolugdo urbana e legislagao urbanistica

O café e o porto impulsionaram o processo de urbanizacdao no século XIX, fazendo da
area hoje conhecida como o centro histdrico da cidade o primeiro bairro atrativo para ocupacao.
O porto fomentou o desenvolvimento da cidade, mas também facilitou a propagacao de
doencas que afetaram a populacdo santista até meados de 1890. As questdes sanitarias
precisaram ser contornadas pelas solucdes concebidas por Saturnino de Brito por volta dos anos
1910, para que o municipio pudesse crescer e, entdo, ocupar a orla maritima e, tempos depois,
alcancar outros bairros. As vias criadas em conjunto com o planejamento do engenheiro
sanitarista contribuiram como vetor de mobilidade, apontando a direcdo do crescimento.

Facilitando o acesso de pessoas da capital do estado, Mello (2008) indica que, na
década de 1950, com a inauguracao da via Anchieta, criou-se um cenario favoravel ao
crescimento do mercado imobilidrio, voltado, entdo, para a construcdo da chamada segunda
residéncia. A verticalizacdo, que se acentua nesse periodo, promoveu a multiplicacdo do solo
urbano nos locais mais valorizados.

Nesse cenario de transformacao da cidade, a legislacdo urbanistica desempenhou um
papel muito importante, capaz de incentivar determinados tipos de construcdo e reservar o
espaco geografico destinado a isso (Carrico, 2002).

Desde a proibicdo, em 1894, dos corticos no perimetro urbano até a imposicdo de
critérios que dificultaram a constru¢ao de chalés mais simples, de madeira, nas dreas mais
nobres da cidade nos anos seguintes, as leis moldaram o desenvolvimento urbano de Santos.

A partir da publicagdo do primeiro cédigo de obras em 1945, a verticalizacdo na drea
insular do municipio tem sido incentivada e viabilizada pelas diversas legislagées urbanisticas e
edilicias implementadas no decorrer dos anos (Figura 2). Nas ultimas décadas, conforme
Moreira (2014, p. 6), a Lei Complementar n? 312/1998, que tratava do uso e ocupacdo do solo,
estimulou o processo de verticalizagdo, apoiado em mudangas nos parametros urbanisticos,
principalmente com a liberacdo do gabarito dos edificios. Até a sua publicagdo, o chamado Plano
Diretor Fisico (Lei n2 3529/1968) limitava a altura maxima de edificacbes e estabelecia
regramentos especificos quanto a altura limite de gabarito em cada zona existente a época,
sendo que o maximo era de 14 pavimentos na Zona Turistica, area que englobava as quadras da
primeira linha de toda a orla maritima, com 7 (sete) km de extensao.

Atualmente, o uso e ocupag¢ao do solo urbano no municipio é disciplinado pela Lei
Complementar n2 1.187/2022. Em geral, sem restricdo quanto a altura maxima da edifica¢do
(Figura 2), o gabarito é calculado mediante a relagdo entre coeficientes de aproveitamento
permitidos, taxa de ocupacgdo, recuos minimos e, em algumas dreas, vigora limite de altura
imposto pelo Comando da Aeronautica (COMAER), em decorréncia da proximidade com a Base
Aérea de Santos localizada no Guaruja.
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Figura 2 — Vista aérea da orla da praia de Santos, 1956 e 2022.

- 2 9 x
Fonte: G1 Santos, 2024. Disponivel em: https://tinyurl.com/22wmv67j. Acesso em: 07 abr. 2024.

3 VERTICALIZAGAO: BREVE ANALISE DO CENARIO ATUAL

Como parte do trabalho do grupo de pesquisa do Programa de Pds-Graduagdo em
Arquitetura e Urbanismo da Universidade Sdo Judas Tadeu, que tem se debrugado, desde 2023,
sobre os impactos socioambientais da verticalizacdo na cidade de Santos, serdo aqui
apresentados parte dos resultados ainda inéditos obtidos pelos pesquisadores.

A partir de dados primarios extraidos das “cartas de habita¢do” — certificados de
conclusdo de obra, emitidos pela prefeitura -, referentes a edificios com mais de cinco
pavimentos no periodo entre 2012 e 2023, podemos quantificar e analisar a producgdo
imobiliaria na cidade. Essas informagdes e andlises, sobre o intenso processo de verticalizagdo
no municipio, contribuem para a compreensdo, pelo menos em parte, do caminho mais
recentemente percorrido até o posto de cidade mais verticalizada do pais.

O recorte temporal da pesquisa, a partir de 2012, foi definido considerando a
publicacdo do Decreto Municipal n? 5.998/2011 que disciplina os requisitos para a classificacdo
de edifica¢bes sustentdveis, denominados de edificios “verdes” e “inteligentes”.

No periodo investigado, foram construidos cerca de 260 edificios na cidade,
considerados os de uso residencial, comercial e misto. A quantidade de unidades residenciais
produzidas ultrapassa a cifra de 20.000.

O Grafico 1 mostra a distribuicdo anual dos empreendimentos produzidos entre 2012
e 2023 de acordo com o numero total de pavimentos. Conforme se verifica, a construgdo de
edificios, nos ultimos anos, ndo chega perto de alcangar o patamar do periodo 2013-2016, mas
ja temos dados que mostram que a atividade estd aumentando. Além disso, a pesquisa em
andamento pelos autores tem analisado o porte dos novos langamentos, para compreender a
dindmica da produgdo imobilidria mais recente.
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Grafico 1 — Numero de empreendimentos construidos por ano, de acordo com o total de pavimentos, 2012-2023.
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Fonte: AUTORES, 2024.

O Grafico 2 demonstra ainda mais claramente a predominancia de edificios com mais
de 15 pavimentos, na producdo imobilidria dos ultimos 10 anos, que produz efeitos negativos
acumulados sobre a cidade.

Gréfico 2 — Porcentagem de empreendimentos construidos por nimero de pavimentos, 2012-2023.

m Até 10 pavimentos

Entre 10 e 15 pavimentos

Acima de 15 pavimentos

Fonte: AUTORES, 2024.
4 SUSTENTABILIDADE URBANA E QUALIDADE DE VIDA

A partir de finais da década de 1960, foi tomando corpo a ideia de preservagao
ambiental, impulsionada pelo temor de um novo tipo de polui¢do advindo da era nuclear, bem
como pelas pesquisas e movimentos criticos em relacdo aos maleficios da civilizagdo industrial.
Na década de 1970, essas ideias evoluiram para discusses mais amplas sobre sustentabilidade
e o chamado ecodesenvolvimento, destacando nos debates publicos a necessidade de revisdao
dos paradigmas globais de producdo e consumo. Esse momento foi marcado pela assinatura de
acordos internacionais e pelo fortalecimento de movimentos ambientalistas, culminando em
eventos significativos como a Conferéncia de Estocolmo, em 1972, a elaborag¢do do Relatdrio de
Brundtland em 1987, a ECO-92 no Rio de Janeiro, e convenc¢des importantes em 2010 sobre
biodiversidade e o Quadro das Nagdes Unidas sobre Mudangas Climaticas. Em 2015, a ado¢ao
dos Objetivos de Desenvolvimento Sustentavel pela Organizacdo das Nag¢des Unidas (ONU), por
meio da Agenda 2030, consolidou 17 objetivos que traduziram um compromisso global com a
sustentabilidade. Este compromisso se manifestou em politicas governamentais e praticas
cotidianas, influenciando discussdes sobre mudancgas climaticas, biodiversidade, uso de recursos
e poluicao.
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O arquiteto Richard Rogers (2001, p.32) afirma que uma cidade autossustentdvel é
sinénimo de qualidade de vida para as préximas geragOes e que seu planejamento requer
atencdo as relacdes entre os cidadaos, servicos publicos, transporte, geracdao de energia e
possiveis impactos ambientais numa esfera mais ampla.

Henri Acserald (2009, p. 59), especialista em temas ambientais e planejamento, mostra
gue uma nova matriz técnica das cidades busca foco em "qualidade de vida", considerando
aspectos da vida urbana, especialmente as implica¢cGes sanitdrias. Ele aborda como modelos de
"ascetismo e pureza" sdo utilizados para questionar as bases técnicas atuais, criticando a
artificialidade e a presenca de substdncias nocivas resultantes das praticas urbanas. Essa
reflexdo se estende as emissGes de poluentes, vistas como um "consumo for¢cado" imposto pela
producdao mercantil e pelo uso intensivo de veiculos, destacando uma mudanca na percepcao
da cidadania que agora inclui responsabilidade ambiental e busca promover um ambiente
urbano mais saudavel.

De acordo com Acserald (2009, p. 60-61), o conceito de “cidade compacta”,
caracterizado por alta densidade e edificacdes de uso misto, promove a eficiéncia energética ao
reduzir a necessidade de longos deslocamentos, aumentar da oferta de transporte publico e,
consequentemente, melhorar a qualidade de vida dos cidaddos. No entanto, nem todos
concordam com essa visdo e defendem que eficiéncia energética e qualidade de vida sao
atributos das cidades pouco densas e descentralizadas, pois dependem de fontes locais de
energia e produgdo de alimentos.

Ainda segundo Acserald (2009, p. 60), uma nogdo de sustentabilidade esta associada
ao patrimbnio, ndo apenas em termos do aspecto material das cidades ou locais naturais
especificos, mas no que diz respeito ao seu carater e identidades. Nesse sentido, vincula-se aos
valores e herangas construidos no decorrer do tempo e ao significado simbdlico que os lugares
representam para a sociedade local, o que pode ser desenvolvido como estratégia de
fortalecimento do sentimento de pertencimento dos moradores da cidade. Além disso,
promover uma imagem marcada pelo seu patrimdnio biofisico, estético e cultural pode levar
beneficios econdmicos para a cidade.

Nesse contexto, a verticalizagdo pode contribuir para a perda desse sentimento de
pertencimento entre os moradores antigos de um bairro, por exemplo, pois, além de alterar a
paisagem urbana em um curto espaco de tempo, transforma o perfil da vizinhanca e as relacbes
de sociabilidade.

O planejamento urbano precisa ser reformulado, segundo Acserald (2009), para a
promocado da sustentabilidade e a autossuficiéncia das cidades. Para tanto, é necessdrio integrar
areas residenciais, de trabalho e lazer, reduzindo distancias e promovendo os deslocamentos a
pé. Isso aumentaria a eficiéncia energética, melhoraria a qualidade de vida e diminuiria
problemas ambientais como o efeito estufa, além de impulsionar a autonomia energética e
econdmica local. Essa proposta também critica o livre mercado e a globaliza¢do, apontando que
a interdependéncia global pode causar externalidades negativas e ineficiéncias energéticas,
visiveis em cidades globais que operam de forma insustentavel.

De acordo com Richard Rogers (2001, p. 77), “quase todas as construcdes sao feitas
em busca do lucro [...] a busca do lucro determina suas formas, qualidades e desempenhos”. Ou
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seja, qualquer gasto que ndo esteja relacionado com a obtencdo do lucro a curto prazo nao é
vidvel para o empreendedor. A nossa economia de resultados imediatos ndo oferece estimulos
a investimentos em tecnologias ecoldgicas a longo prazo, sendo uma antitese do pensamento
sustentavel.

A insustentabilidade urbana surge quando ha um desequilibrio entre as necessidades
da populacao e os recursos investidos em infraestrutura, afetando a reproducao adequada das
cidades e refletindo na forma¢do de uma segmentagdo socioterritorial, onde algumas
populacdes sdo melhores atendidas que outras.

Para que uma cidade seja considerada sustentavel, afirma Acserald (2009, p. 67), deve
atender a uma continuidade temporal e espacial por meio de procedimentos de:

[...] descentralizagdo (pela legitimagdo do ndo urbano, das geragdes futuras, dos
parceiros inertes ou virtuais), de restauragdo (pela reciclagem de recursos naturais,
bairros, rios, oficios, saberes, imagens e instituicGes) e de interagdo dos fendmenos
urbanos (o ar da cidade com o ar do planeta, a ocupagdo do solo com o abastecimento
de d4gua, atividades presentes e valores herdados, agéncias de urbanismo com
instancias de concertagdo). A inclusdo de periferias via descentralizagdo, da memoria
via restauragdo e dos atores sociais via interagdo constitui, assim, um procedimento
discursivo de expansdo da base de legitimacgdo das politicas urbanas.

Considerando esse panorama, pode-se dizer que Santos tem buscado estabelecer
politicas publicas de sustentabilidade, pelo menos no papel. Em 2022, a cidade assinou o pacto
de metas com a Agenda 2030, tornando os ODS elementos obrigatérios e permanentes da
politica publica 2030. Segundo o indice de Desenvolvimento Sustentavel das Cidades (IDSC-BR),
definido pelo Instituto Cidades Sustentaveis (ICS), Santos é a cidade mais sustentdvel do Estado
de S3o Paulo, ocupando a 26° colocacdo dentre as cidades brasileiras, apresentando uma
classificagdo geral do IDSC correspondente ao grau “Alto” (ICS, 2023).

4.1 Sob a ética dos impactos socioambientais

Diante da intensa verticalizagdo no municipio de Santos, destacam-se diversos
impactos socioambientais que se contrapdem aos preceitos de promogao da sustentabilidade
urbana e qualidade de vida dos cidadaos. Esses incluem o sombreamento de dreas adjacentes
aos edificios e interferéncia no microclima, com consequéncias para as temperaturas locais
(efeito ilha de calor), influenciando os padrées de ventilagdo e umidade. Isso pode resultar em
uma diminuicdo da luz solar direta, afetando a iluminagdo natural e a temperatura interna das
construgdes menores. Outra questdo é a ventilagdo, pois grandes construcbes tendem a
bloquear a circulagdo de ar em torno das constru¢bes, reduzindo a ventilagdo natural e
aumentando a sensagao de calor:

Para os arquitetos, o desafio é desenvolver edificios que incorporem tecnologias
sustentaveis, reduzindo assim a poluigdo e custos de funcionamento. Trés quartos do

uso didrio de energia nos edificios sdo atribuidos a iluminagdo artificial, aguecimento
e resfriamento, em proporgGes bastante semelhantes. (ROGERS, 2001, p.88).

O documento referente ao Estado da Arte para promover o Plano Municipal de
Mudanga do Clima no municipio (Santos, 2016, p. 41) apontava que a intensa verticalizacdo nos
de edificios, situagcdo que

~ o n

bairros localizados préximos a orla formou um extenso “paredao
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obstaculiza a entrada dos ventos desde o oceano, impedindo seu potencial de refrescar a cidade,
sobretudo em andares mais baixos. Além disso, a redu¢do da iluminagdo natural, ocasiona maior
consumo energético tanto para iluminacdo, quanto para uso de equipamentos de
arrefecimento.

Outro aspecto relevante é a permeabilidade do solo, que é reduzida ou até mesmo
nula na escala do lote, com a construcdo de subsolos presentes na maior parte dos edificios, o
que proporciona o aumento do escoamento superficial, sobrecarregando a infraestrutura de
drenagem existente, o que pode resultar em enchentes e problemas de saneamento.

Ambrésio e Carrico (2021, p.14) afirmam que o aumento da taxa de ocupacdo do solo
em conjunto com a reducdo de recuos, promovida pelas altera¢des das leis de uso e ocupacao
do solo, afetam a relagdo com a vizinhanca e podem provocar sobrecarga ao sistema publico de
drenagem.

Por fim, a geracdo de residuos solidos da construcdo civil € um aspecto importante a
ser considerado, uma vez que os edificios, sobretudo os mais altos, contribuem
significativamente para o volume total de residuos sélidos urbanos, exigindo uma gestdo
eficiente e sustentavel desses materiais.

Em Santos, a verticalizacdo mais recente, condicionada pela limitada disponibilidade
de terrenos vazios e a valorizacdo dessa terra urbana, tem resultado, frequentemente, na
demolicdo de construgdes ja existentes, incluindo edificios de poucos andares, para dar lugar a
novos e maiores empreendimentos. Esse processo nao sé gera uma quantidade significativa de
residuos sélidos, como também levanta preocupag¢bes quanto a polui¢do sonora, devido aos
ruidos das atividades de construcdo, e a emissdo de gases poluentes pelos equipamentos
empregados.

A urbanizagao na cidade de Santos foi marcada pela migragdo da populagdo do centro
em direcdo a orla, impulsionada pelo mercado imobilidrio e pelo desejo de melhores condi¢bes
ambientais e de lazer, como aponta Mello (2008). Esse movimento resultou no esgotamento de
terrenos, devido ao limitado espacgo disponivel na area insular de Santos, levando a valorizagdo
do solo na parte leste da cidade, estimulando, assim, a segregacdo socioespacial da populagao.
Como consequéncia, tornou-se dificil para pessoas de baixa renda se estabelecerem nesta
regido, o que pode afetar os sentidos de pertencimento desses cidaddos em fazer parte
integrante da comunidade santista. A medida que novos edificios sdo construidos e o valor das
propriedades aumenta, os custos de moradia podem se tornar inacessiveis para os residentes
de menor renda, forcando-os a se deslocar para areas mais distantes da cidade. Além disso, por
meio da Lei de Uso e Ocupacdo do Solo, a maior parte das Zonas Especiais de Interesse Social
(ZEIS), classificadas no municipio, se localizam em &reas mais afastadas das regiGes onde se
concentram os nucleos de lazer, infraestruturas, comércio e servigos. Este fato pode ocasionar
a dispersao de comunidades tradicionais e o deslocamento de pessoas de suas redes de apoio
social e familiar.

A verticalizacdo pode promover beneficios para os cidaddos de maior poder aquisitivo,
pois permite que morem em areas mais bem estruturadas, que atendem a varias de suas
necessidades. No entanto, a transformacgao dos bairros e de suas paisagens pode vir a causar
problemas, como veremos adiante. (Figura 3)
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Fonte: Captra das imagns: abr. 2011; jun. de 2022 @2024Google. isponivel em:
https://www.google.com/maps. Acesso em: 10 abr. 2024.

Por outro lado, conforme Carrico (2002, p.61), a populacdo de menor renda passa a
ocupar as areas ambientalmente mais frageis ou assentamentos precarios, lidando diariamente
com uma série de desafios, como a seguranca, enfrentamento de inundacgdes, patologias nas
construcées e deslizamentos de terra em edificacGes localizadas nos morros devido as
mudangas climaticas.

De acordo com Acserald (2009), a crise de legitimidade das politicas urbanas pode ser
atribuida a ineficacia em administrar riscos tecnolégicos e naturais. A andlise pela dtica da
equidade indica que riscos técnicos sdo proporcionalmente maiores para populacdes menos
favorecidas por investimentos publicos, agravados pela negligéncia técnica com relagdo a certas
condi¢Bes urbanas, tais como declividades, acidentes topograficos, sistemas naturais de
drenagem, movimentagGes indevidas de terra, renovagao de solo superficial, formagdo de
vogorocas, erosao e assoreamento.

A medida que antigos bairros s3o reconstruidos e reconfigurados com arranha-céus e
complexos residenciais de alta densidade, moradores muitas vezes se sentem deslocados, ndo
apenas fisicamente, mas também em relacdo ao sentido de comunidade que outrora
compartilhavam, perdendo assim sua identidade e sentimento de pertencimento. Essa
transformagdo ndo apenas altera o horizonte visual, mas também pode diluir as relagdes sociais
e culturais que formam a esséncia de uma comunidade. O desafio estda em equilibrar o
desenvolvimento e a modernizagdo com a preservacao da identidade cultural e o fortalecimento
dos lagos comunitdrios, criando espagos que promovam tanto a inclusdo quanto a continuidade
histdrica e afetiva:

Por outro lado, é preciso diferenciar a “migragdo positiva”, fruto de escolhas e natural
no processo de construgdo da diversidade cultural das cidades, da “migracdo
negativa”, que decorre justamente da falta de oportunidade de escolha, a qual o
fendmeno do “desenraizamento” estd associado e cujos efeitos sdo imprevisiveis,
posto que pode atingir vdrias geracdes de uma mesma familia ou grupo social. Esta
ultima, se encarada com “naturalidade”, nunca serd abordada no ambito da politica
urbana, campo ao qual pertence. (CARRICO; BARROS, 2015, p.18)

Cada vez mais os novos empreendimentos vém interferindo diretamente na qualidade
de vida das pessoas. Em bairros antes calmos, onde os vizinhos se conheciam e tinham uma vida
tranquila, comegam a surgir os grandes empreendimentos, fazendo com que os que
permanecem no bairro comecem a perder a identidade do lugar. Em consequéncia, se fortalece
cada vez mais o poder de persuasao das grandes construtoras, que chegam com propostas que
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parecem irrecusaveis, com valores altos. No entanto, ndo percebem que essa supervalorizacdo
se apresenta em todos os bairros na zona da orla:
Na contrapartida, esta “inovagdo”, que mudou comportamentos, transformou a vida,
inundou de carros antigas ruas calmas, mudou o passo das pessoas, trancou criangas
em casa diante da televisdo, redimensionou a articulagdo espago publico / espago
privado, impds uma normatizagdo da vida e uma nova insergdo dos habitantes no
bairro. (...) as tendéncias do mercado imobilidrio em busca de novas areas e das
mudangas da lei de zoneamento - parecem deixar atras de si uma imagem de ruina.
(CARLOS, 2017, p 178)
Quando uma familia pensa em comprar um novo lar, acaba ndo conseguindo devido
aos altos valores cobrados pelos grandes construtores, um dos fatores que levam a
gentrificagdo. Outro fator é a possibilidade de que novos moradores ndo criem boas memdrias
com o bairro, ndo criando um lago identidade com o local:
Mas essas modificagdes ndo pertencem, exclusivamente ao dominio das formas, a
morfologia esta carregada de um valor social; isto é, também faz parte do quadro de
referéncias da vida compondo a pratica socioespacial e por isso, entra no plano da

construgdo da identidade do habitante com o lugar, que sustenta a meméria. (CARLOS,
2017, p 179)

4.2 Sob a 6tica da mobilidade urbana

No contexto urbano, as interagdes sociais e econdmicas, bem como a vida citadina em
geral, requerem uma variedade de deslocamentos por parte da populagao.

Conforme Villaga (1986, p. 40), na medida em que os homens produzem as cidades
enquanto espago fisico, estdo produzindo simultaneamente as condi¢cdes de deslocamento
espacial, as condi¢gdes de gasto de tempo e energia nos deslocamentos, as condi¢gdes do seu
consumo. Simultaneamente com a produg¢do do espago urbano sdo produzidos o “perto”, o
“longe” e o “fora de mao”.

O “perto” e o “longe”, dessa forma, ultrapassam a ideia de uma mera dimensao fisica,
pois dependem das condicionantes da propria producdo do espaco, como a localizagdo, a
infraestrutura e os meios de transporte disponiveis e acessiveis. Ainda de acordo com Villaga
(1986, p. 40-41), esses fatores sdo produzidos socialmente, e sdo fundamentais para assegurar
a qualidade de vida, tendo em vista que o tempo é a Unica dimensdo nao reproduzivel, ndo
recuperavel, da vida.

A distribuicdo das pessoas no espago urbano é, portanto, resultado de uma complexa
interacdo de fatores, em que os interesses econémicos permitem que alguns reservem para si
as facilidades do “perto”, oferecendo o “fora de mao” aos que nao podem escolher. A
repercussdo desse fenOmeno no territério se manifesta como segregac¢do socioespacial, que
exerce influéncia direta na rotina da populacdo e impacta substancialmente a qualidade de vida.

Na intersec¢do entre a segregagao socioespacial, os deslocamentos e a qualidade de
vida do cidaddo, percebe-se que a varidvel tempo de deslocamento ndo depende apenas da
distancia até os pontos de interesse, mas também dos meios de transporte disponiveis. Muitas
vezes, a acessibilidade a estes meios é determinada pela mesma renda que define onde uma
pessoa pode morar. Assim, individuos frequentemente forcados a viver longe de seus locais de
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trabalho, também dependem do transporte publico para suas movimentagdes didrias. Esta
dindmica resulta em longos periodos de deslocamento casa-trabalho, parte integrante do
cotidiano de parcela significativa da populacdo, que expde os individuos a varios impactos
adversos. Longas jornadas em condi¢ées dificeis, como transito intenso ou transporte publico
lotado, podem causar estresse, fadiga, dores fisicas e problemas de saude mental, como
ansiedade e depressao. O tempo gasto em transito também reduz as horas disponiveis para
lazer, exercicios, interagdes sociais e tempo com a familia, diminuindo a qualidade de vida e
afetando negativamente as relaces pessoais. Além disso, deslocamentos mais longos podem
diminuir a produtividade no trabalho devido ao cansago acumulado. Economicamente, esses
deslocamentos resultam em maiores gastos com combustivel, passagens, manutencdo de
veiculos e alimentacdo, e tém um impacto ambiental significativo, contribuindo para problemas
como a poluicdo do ar, prejudicando o meio ambiente e a saude publica.

A Figura 4 apresenta e sintetiza a disposi¢do geografica da producdo imobilidria na drea
insular da cidade de Santos. O tamanho dos circulos busca apresentar a ordem de grandeza em
funcdo da area construida, com a ressalva de que os dados percentuais mais baixos (até 1%) sdo
representados com o menor circulo, para efeitos de representacgdo grafica. A concentracdo
populacional da cidade de Santos ocorre majoritariamente na area insular do municipio, que
apresenta as seguintes subdivisdes internas, chamadas de macrozonas: a Leste, a dos Morros, a
Noroeste e a do Centro. Dentre essas, a macrozona Leste se destaca por possuir melhor
infraestrutura, mais op¢Ges de centros comerciais e de servigos, além de areas de lazer, o que a
torna mais atraente em comparagdo com as outras macrozonas. Isso resulta em uma preferéncia
dos moradores em se deslocarem para essa area.

Figura 4 - Concentragdo da produgdo imobilidria de HIS e de mercado formal na drea insular de Santos, 2012-2023.
e ——| - - ” \\ :
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Fonte: LUOS

Fonte: SANTOS, 2022, adaptado pelos AUTORES, 2024.

Na porcao insular da cidade de Santos, que concentra a vasta maioria de sua
populacdo, em seus 59 bairros, verifica-se que a producdo imobilidria residencial, entre os anos
de 2012 e 2023, concentra mais de 70% da area construida em apenas 7 (sete) bairros, que
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coincidem com as dreas mais valorizadas, sendo eles Aparecida, Boqueirdo, Marapé, Ponta da
Praia, Embaré, Pompéia e Gonzaga (Grafico 3).

Grafico 3 - Distribuicdo da produgéo residencial santista nos bairros mais valorizados, 2012-2023.
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Outros
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Fonte: AUTORES, 2024.

Em contraste, identificou-se que a producgao residencial voltada aos empreendimentos
de interesse social, no mesmo periodo, concentrou-se em 6 (seis) bairros: Areia Branca,
Caneleira, Encruzilhada, Morro da Nova Cintra, Radio Clube e Sdo Manoel, 5 (cinco) deles estdo
localizados em locais tidos como periféricos, e apenas 1 (um) situa-se na macrozona leste.
Adiciona-se o fato que nenhum desses bairros figura entre os mais atraentes ao setor imobilidrio
de mercado, ou seja, aquele que ndo produz a chamada moradia econdmica.

Buscando demonstrar a influéncia da localizagdo da moradia nos tempos de
deslocamentos didrios na realidade da cidade de Santos, e tendo como base o anteriormente
exposto, propomos um recorte que permite comparar os tempos de deslocamento com a
utilizacdo do modal 6nibus entre os empreendimentos de interesse social, implantados no
periodo estudado, e dois pontos que concentram grande numero de atividades ligadas ao setor
de servigcos e comércio, sendo eles a praga Maua, no Centro, e a praga da Independéncia, no
Gonzaga.

Nessa simulacdo, foi adotada, pelos autores, como ferramenta o Google Maps que
gera previsGes de duragdo de viagens futuras, em diversos modais. As rotas foram simuladas
para chegada as 8:30h ao Centro e ao Gonzaga e partida desses mesmos pontos as 17:30h, em
uma quarta-feira nos meses de margo ou abril (Tabela 1).
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Tabela 1 — Tempo de deslocamento didrio dos habitantes de empreendimentos de interesse social

Onibus
Gonzaga Centro
Enderego HIS Ndmero Bairro Ida (min) Volta (min) Desllc:carrrentc Ida (min) Volta (min) DES'F’CBH’.IEFITO
dia (min) dia (min)

Rua Profe. Nelson Espindola Lobato 270 |Réadio Clube 63 66 129 48 38 86
Rua Angelo Martins Melero 251 |Caneleira 49 48 97 29 26 55
Rua Sebastido Brasil de Castro Rios 288 |Caneleira 50 47 97 31 26 57
Avenida Senador Feijo 811 |Encruzilhada 15 14 29 18 20 38
Avenida Brasil 34 Morro Nova Cintral 38 48 86 35 29 64
Caminho Sdo Jorge 302 |Caneleira 50 48 98 31 27 58
Rua 02 47 Sdo Manoel 62 39 101 32 20 52
Av. Jornalista Paulo Matos 239 |Areia Branca 33 40 73 33 26 59
Rua César Augusto de Castro Rios 286 |Areia Branca 31 37 68 29 25 54
Rua Prof. Francisco de Doménico 1201 |Rédio Clube 57 59 116 42 31 73
Rua Gilberto Franco Silva 439 |Caneleira 49 48 a7 29 27 56

Fonte: AUTORES, 2024.

O tempo empregado para deslocamento na simulacdo foi sensivelmente menor para
o Unico empreendimento de habita¢do de interesse social (HIS) localizado na macrozona leste
e, mais préximo aos locais de interesse do mercado formal de iméveis. Considerando as 24 horas
diarias disponiveis, um morador do bairro Encruzilhada gasta em torno de 2% e 3% do seu dia
se deslocando, enquanto esse percentual para os demais bairros varia entre 4% e 9%.

Observa-se, portanto, uma das faces excludentes da verticalizacdo na cidade: a
distancia fisica que se reserva aos mais pobres é ampliada pelo menor acesso as condicdes de
suporte, especialmente no que tange a mobilidade.

Esta realidade chama a atenc¢do, ainda, para o papel do poder publico na perpetuagao
da segregacao socioespacial. Em Santos, a Lei de ZEIS, criada em 1992, visa fomentar a moradia
social em dreas especificas e facilitar o acesso a habitacdo para populacGes de baixa renda,
porém, conforme demonstrado, designa, para tantos, dreas afastadas da maior oferta de
servigcos e empregos, negligenciando demandas de equidade e inclusdo social.

5 CONCLUSAO

Com o amparo da legislacdo urbanistica, a cidade de Santos enfrenta um processo de
verticalizacdo desvinculado da capacidade de suporte da infraestrutura, tais como, transporte,
drenagem, energia, esgotamento, abastecimento de dgua, entre outros aspectos, que deveriam
sustentar o adensamento construtivo. Isso resulta em impactos ambientais, como
sombreamento e efeitos de ilhas de calor, sobrecarga da infraestrutura ndo preparada para esse
crescimento, ocasionando ou acentuando problemas de drenagem de agua pluvial e esgoto,
geracdo de residuos, segregacdo socioespacial e trafego cadtico em certas regides.

Diante do exposto, verifica-se o impacto que a verticalizacdo acumulada, de 2012 a
2023, acarreta na qualidade de vida dos cidaddos, sem mensurar, ainda, a verticalizacdo mais
recente, de 2024. Apesar da existéncia de politicas publicas municipais que disciplinam o
necessario respeito e atendimento a sustentabilidade urbana, ndao é possivel avaliar sua real
eficacia aplicada a toda popula¢do da cidade.

Sob a perspectiva da mobilidade, as moradias de interesse social e as areas habitadas
por populagdes de baixa renda estdo situadas em locais distantes dos centros comerciais e da
orla da praia, propiciando a segregacdo socioespacial. Esse distanciamento geogréfico afeta
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profundamente o sentimento de inclusdo dessa populagdo no tecido urbano e social do centro
e da orla da cidade.

O desafio de Santos, como o de muitas outras cidades que seguem um modelo de
desenvolvimento similar, reside em conciliar verticalizagdo com sustentabilidade urbana e
qgualidade de vida, no que diz respeito a gestdo social da valorizacdo da terra urbana, com
priorizagdo dos investimentos no enfrentamento das desigualdades socioespaciais,
comprometidos com as necessidades das pessoas, e ndo como a reserva e tratamento de
espacos adequados a negdcios. Buscando, ainda, outras formas de constru¢des — ndo
necessariamente verticais ou mesmo com tipologias verticais alternativas - que propiciem o
adensamento populacional, e ndo apenas o construtivo, ndo perdendo de vista que a populacao
de Santos estd levemente em queda, tendo diminuido 0,19% em relacdo aquela de 2010.

O planejamento urbano e as politicas publicas precisam ser eficazes em distribuir
beneficios urbanos de maneira mais equitativa, garantindo que a verticalizacdo ndo contribua
apenas para majorar os ganhos imobilidrios de uma parcela muito restrita da populacao,
principalmente proprietarios de terrenos e promotores imobilidrios, mas que seja um vetor de
desenvolvimento sustentdvel, integrando toda a populacdo na vida da cidade. A legislacdo
urbanistica de Santos evoluiu ao longo dos anos, demonstrando uma tentativa de gerir essas
transformacdes, embora o impacto real dessas politicas ainda seja um campo aberto a debates
e melhorias, pois remete aos fundamentos da sociedade brasileira, patrimonialista, e as marcas
das nossas herangas coloniais (escravidao, latifindios, etc.) ainda muito presentes nas cidades
brasileiras.
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