Producao do espaco residencial
em Santos/SP: parametros
urbanisticos e a “ordem urbana”

Production of residential space in Santos, state of SP:
urban parameters and the “urban order”

Resumo

Este artigo estd amparado nas teses de Abramo e
Villaga a proposito da produgdo das novas localiza-
¢Oes residenciais para levantar a hipdtese de que
a acdo regulatoria estatal reforga a “ordem urba-
na” que privilegia a produgdo de espaco residencial
de alta renda. A metodologia empregada consistiu
em analisar a distribuigdo de indices urbanisticos,
em especial o coeficiente de aproveitamento na
legislacdo urbanistica da area insular do municipio
de Santos no periodo compreendido entre 1968 e
2018. Conclui-se que ha uma combinagdo de gene-
ralizagdo e focalizagdo na atribuicdo do aproveita-
mento do solo pelo poder local que desencadeia
uma “ordem urbana” direcionada a maximizagao
dos lucros da produgdo de novas localizagdes e o
direcionamento da producdo residencial pelas ca-
madas de alta renda.
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Abstract

Based on the theses proposed by Abramo
and Villaga regarding the production of new
residential locations, this article raises the
hypothesis that state regulatory action reinforces
the “urban order” that privileges the production of
high-income residential space. The methodology
adopted in the article consisted of analyzing the
distribution of urban indices, particularly floor
area ratio in the urban legislation of the insular
area of the city of Santos in the period between
1968 and 2018. It is concluded that there is a
combination of generalization and focus in the
attribution of land use by the local government
that triggers an “urban order” aimed at
maximizing profits earned with the production of
new locations and at high-income strata directing
residential production.
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Introducao

A prética do planejamento no Brasil esta mui-
to associada a utilizacdo do instrumento do
zoneamento e, com ele, suposic¢bes, repro-
ducdes e proposi¢des comuns a muitos mu-
nicipios brasileiros. Essa pratica é povoada de
discursos inflamados nas discussGes de revisdo
da legislagdo urbanistica, especialmente no to-
cante a producdo do espago residencial. De um
lado, pelas reivindicagdes legitimas dos movi-
mentos pelo direito a moradia e, de outro, por
reivindicagdes legitimadas do setor imobiliario
cujos principais argumentos podem ser resu-
midos por "a conta ndo fecha" e "as restri¢des
nos impedem de gerar empregos".

A visdo de planejamento como pratica
inserida na linearidade do tempo foi contes-
tada por Healy (2011), que propde uma ou-
tra, reflexiva, incorporando como método a
busca das narrativas de origem, de viagem e
de pouso das ideias que circulam pelo mundo
e aportam muitas vezes de forma acritica em
contextos completemente diferentes, cujas
consequéncias sdo bastante estudadas. Mari-
cato (2001), Leme (1999), Feldman (2005) en-
tre outros autores demonstraram, a partir da
andlise do processo de urbanizagdo brasileiro,
a matriz estrangeira que fundamentava os mo-
delos de cidade e a formagao do profissional
atuante no planejameno urbano, bem como as
ideias subjacentes a pratca profissional e seus
impactos na cidade.

O presente estudo tem como objetivo
investigar as possiveis interferéncias do Estado
na produgdo do espaco residencial no munici-
pio de Santos/SP, no que tange as suas acdes
reguladoras que podem impactar na oferta de
moradias pelo mercado em face da demanda
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de unidades habitacionais. Questiona-se o
papel do ente municipal ao implementar a
politica urbana local, a partir da necessidade
de exposicdo clara desse processo e das narra-
tivas a ele subjacentes.

Parte-se do pressuposto de que, além
do prego do solo, do prego maximo por metro
quadrado de espago construido que a deman-
da esteja disposta a pagar, a gera¢do de sobre-
lucros! através da verticalizagdo também de-
pende da legislagdo urbanistica, a qual define
o potencial construtivo do solo urbano, basica-
mente a partir dos parametros construtivos es-
tabelecidos nas leis de uso e ocupagdo do solo,
nas quais se estabelece o zoneamento. Esta
ndo é a Unica atuac¢do do Estado que interfere
na geragao de renda aos proprietarios e lucro
aos promotores imobilidrios que tém assumi-
do, com cada vez maior frequéncia, essa dupla
funcdo (proprietario e promotor imobilidrio).
Contudo, o estudo preliminar desse processo
pode auxiliar na divulga¢do de informacoes
que normalmente se escondem na complexi-
dade técnica da lei.

Embora os desdobramentos do levanta-
mento realizado possam ser variados e a inser-
¢do das alteragdes no contexto histdrico em
que surgiram seja de grande importancia para
a compreensao do papel do instrumento de
zoneamento da producdo e reproducdo da ci-
dade, essa analise foge ao escopo deste traba-
Iho. Considera-se este estudo preliminar, mas
um esfor¢o necessério que se justifica em face
do desenvolvimento desigual da regido me-
tropolitana da baixada santista. E importante
avaliar, assim, como a atribuicdo do Estado
na definicdo de potencial construtivo na
cidade interfere na producdo imobilidria do
espaco residencial e, por conseguinte, nos
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instrumentos urbanisticos disponiveis, espe-
cialmente aqueles com potencial de atuagdo
direta no valor da terra.

As proposicdes tedricas de Villaga (1998)
e Abramo (2007) quanto as explicag¢des do pro-
cesso e dindmica de producdo do espaco re-
sidencial urbano fundamentam a anélise pro-
posta neste trabalho. Entende-se que ha com-
plementaridade nas teorias, e seus conceitos
abarcam variaveis que podem auxiliar na ope-
racionalizacdo de levantamento de dados e na
analise do processo. Acredita-se que o concei-
to de externalidade de vizinhanga em Abramo
(2007) e 0 modelo de concentragdo das classes
de mais alta renda em setores de circulos apre-
sentado por Villaga (1998) estdo relacionados
a acdo do Estado na constituicdo e manuten-
¢do da segregacdo, sendo a regulacdo urbanis-
tica, via zoneamento, uma das estratégias para
isso. Conclui-se, para o caso de Santos, que ha
uma combinagdo de generalizagdo e focaliza-
¢do na atribuicdo do aproveitamento do solo
pelo poder local, a qual, embora possa parecer
uma orientagdo contraditdria de planejamen-
to, desencadeia uma “ordem urbana” direcio-
nada a maximizagao dos lucros da produgdo de
novas localizagbes, bem como o direcionamen-
to da produgdo do espago urbano residencial
pelas camadas de alta renda.

Este artigo esta organizado em trés par-
tes, além desta introdugdo. A primeira apre-
senta uma breve sintese das complementari-
dades entre as teorias de Abramo (2001; 2007)
e Villaga (1998), cuja integracdo oferece po-
tencial de explicagdo das dinamicas de produ-
¢ao do espaco residencial urbano para o caso
de estudo em questdo. A segunda apresenta
a area de estudo e o método utilizado quan-
to a escolha e a espacializagdo das varidveis
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consideradas na analise. Por fim, na ultima
parte sdo apresentadas as andlises dos resul-
tados, subdivididos em trés periodos (1968-
1998, 1998-2011 e 2011-2018), e a conclusao.

A cidade caleidoscopica
e ordenada pela alta renda

O tema da habitagdo nas cidades é muito es-
tudado, bem como os efeitos da produgao ca-
pitalista do espago urbano na desigualdade de
acesso a moradia. O tratamento desse tema
em relagdo a politica urbana implementada
nas areas urbanizadas e urbanizéveis demons-
tra, para o caso da populagdo de baixo rendi-
mento, a aceita¢do da "incapacidade" de pro-
dugdo da moradia pelo mercado. Essa incapa-
cidade é representada pela consolida¢do das
Zonas Especiais de Interesse Social no Brasil,
do Inclusionary Zoning? nos Estados Unidos
e da construgdo de parques residenciais pu-
blicos de locagdo social na Europa. Estes ulti-
mos, em particular, encontram-se em proces-
so de desmobilizagdo e substituicdo por poli-
ticas de controle de valor de aluguéis, como
recentemente visto em proeminentes centros
urbanos capitalistas como Berlim. Situadas no
rol de "boas praticas" de planejamento, es-
tdo ainda algumas ideias viajantes,® como o
adensamento ao longo de eixos de transpor-
te (ou transit-oriented development — TOD)
e o “adensamento em si, vislumbrados como
um meio de reduzir o consumo de terra, de
modo a promover economias de aglomera-
¢do, melhorar a inclusdo social e integragao,
aumentar a biodiversidade e reduzir o consu-

mo de energia”.*
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Linhas tedricas de analise e explicagdo
do processo de produgdo do espago urbano,
especialmente do espaco residencial e da for-
macdo da renda fundidria urbana, ou apro-
priagdo de lucro a partir da utilizacdo da terra
como mercadoria, tratam, cada uma a sua ma-
neira, mas carregando aspectos em comum,
da construgdo, destruicdo e reconstrucdo de
partes da cidade capitalista.

Pode-se dizer que, sob o ponto de vis-
ta da relagdo da produgdo desse espago com
aquele que o ocupa e utiliza com alguma preo-
cupacdo mais vinculada ao ser humano como
sujeito social, estdo as abordagens marxistas
e, em alguma medida, a de Abramo (2007).
Este ultimo, ao abarcar o comportamento
especulativo das familias no consumo do bem
moradia, vincula-o a um processo mais amplo
de construgdo social de desejos e ideias, con-
siderados para a tomada de decisdo, os quais,
ao serem projetados no tempo futuro pelo su-
jeito, expdem as concepgdes de vida e os valo-
res sociais que os engendra.

Pesquisadores vinculados a sociologia da
economia, como apontam Berndt e Boeckler
(2009), tém contestado as praticas calculativas
conforme projetadas pela teoria econémica
ortodoxa (neocldssica) como explicagdo Unica
valida para as técnicas de precificagdo, bem
como a auséncia de teorias explicativas sobre
a constituicdo dos mercados, seu objeto. A
partir de conceitos como embeddedness® e a
teoria da performatividade,® buscam extrapo-
lar as polaridades existentes em outras teorias
(modelo/mercado real, compradores/vende-
dores, vendedores/construtores), propondo
ndo apenas o estudo do mercado como objeto
da economia, mas também tendo como pon-
to de partida o mercado como uma constru-
¢ao social relacional (ibid.). A constitui¢do dos
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mercados fundamentada na lei da oferta e da
demanda ndo parece ser capaz de explicar al-
gumas dinamicas recentes. A teoria da renda
fundidria urbana, por sua vez, apenas focada
na oferta e em aspectos macroecondmicos
estruturais para explicar também a dinamica
imobilidria intraurbana, deixa de considerar
como agente desse processo os compradores
de imdveis, exceto no caso de proprietarios
rentistas, que tratam seu patrimonio imobilia-
rio como ativo financeiro.

E possivel inferir que o processo de pro-
ducdo do espaco urbano tal como tratam os
autores da economia urbana tanto da corren-
te neoclassica, quanto da denominada Real
Estate Economy’ (Mourouzi-Sivitanidou, 2020)
elimine os conflitos, pois trata a desigualda-
de no acesso a moradia e a cidade como uma
questdo simples de escolha racional dos indi-
viduos, sem qualquer preocupac¢do com um
sistema desigual na origem quanto ao acesso
das familias as localizagBes urbanas e suas van-
tagens e desvantagens. O pressuposto do mer-
cado como responsavel pelo equilibrio entre
oferta e demanda e seus autoajustes precisa
considerar o individuo como um ser racional,
ou economicamente guiado, bem como as de-
sigualdades existentes de acesso ao espago e
ao lugar de moradia como naturais e produto
de escolhas racionais que ndo incomodam,
pois tomadas a partir de um sistema de “com-
pensacdo” (ganha-se de um lado e perde-se de
outro) que traz satisfagdo aos individuos.

Contudo, se ha algo em comum entre
essas diversas correntes de pensamento é a
necessidade de atuagdo do Estado, seja pa-
ra intervir por aqueles que ndo tém escolha
(marxistas), seja para controlar ambientes
econdmicos de “incerteza radical” (Abramo,
2007) ou simplesmente para atuar pontual e
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cirurgicamente para resolver alguma situagdo
de “desequilibrio” do mercado, sem questio-
nar muito quem a causou ou quem deve arcar
com ela, como parecem defender os neoclassi-
cos ou os tributarios da Real Estate Economy.

Entre os modelos econémicos explicati-
vos e a concretude da produgdo do espago re-
sidencial existem diferentes métricas que cir-
culam e transformam a realidade, sobre a qual
deve atuar o Estado, entre outros mecanismos,
via regulagdo urbanistica.

Embora ainda ndo testada, a teoria he-
terodoxa proposta por Abramo® (2007), mais
focada na microeconomia, parece apresentar
potencial de explicagdo sob o ponto de vista
tanto espacial quanto do comportamento dos
agentes, especialmente se considerarmos o
didlogo que pode ser estabelecido entre esta
e a teoria da performatividade, qual seja, a
ideia de que a ciéncia econdmica molda a rea-
lidade mais do que apenas a descreve. Con-
tudo, esta é questiondavel sob o porto de vista
dos responsaveis pela estruturagdo espacial
resultante. Seria apenas obra de inovagdes de
empresarios schumpeterianos® a producdo das
novas localizagdes de bairros residenciais? Pa-
ra Villaca (1998), o processo de estruturagdo
do espago intraurbano, e, dentre seus elemen-
tos, os bairros residenciais, tem como respon-
sdveis as camadas de mais alta renda, as quais
coordenam o Estado e o mercado imobilidrio
e, no Brasil, respondem por um processo de
segregacdo gerador de uma estrutura morfo-
l6gica em setores de circulos, a partir da con-
centragdo das camadas de alta renda em uma
mesma regiao.

Abramo (2007), a partir de uma descri-
¢ao detalhada do processo de produgdo mer-
cantil do espaco residencial e de seus agentes
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participantes, concluiu que é o tempo e a cren-
¢a que influenciam a equilibragdo mercantil.
Sua analise se fundamenta na verificacdo do
direcionamento da demanda para o consumo
de novos produtos, a partir da criagdo e ma-
nutencdo de crencas compartilhadas (conven-
¢Bes urbanas)®® sobre externalidades de vizi-
nhanga que gerariam vantagens monetarias
e sociais (de status — as familias) aos agentes
envolvidos. Similarmente a Abramo (2007),
Villaga (1998) relaciona o prego do solo ao
valor das localizagOes. Estas sdo produzidas
coletivamente, mas seu dominio pelo proces-
so de segregacao empreendido pelo mercado
imobilidrio, em atendimento as camadas de al-
ta renda, forgosamente se utiliza, entre outros
mecanismos, da ideologia. A descrigdao do pro-
cesso de convengdo urbana de Abramo com-
plementa a explicagdo de Villaga, ao detalhar o
comportamento relacional dos compradores,
apenas abordados superficialmente na obra
deste Ultimo.

Contudo, nem Abramo, nem Villaga ex-
plicam especificamente o funcionamento in-
terno do mercado imobiliario. Para Abramo, os
agentes do mercado imobilidrio sdo movidos
pela maximizacdo de lucros, o que talvez ndo
explique exatamente a forma urbana constitui-
da a partir de sua produgado. Por sua vez, Villa-
¢a entende que a responsabilidade pela estru-
turagdo do espago urbano ndo é de comando
do mercado imobiliario; esse setor seria muito
mais coordenado pelos grupos de alta renda
do que o contrério. E possivel, entretanto, que
se trate do mesmo grupo social e, portanto, de
valores partilhados — setor imobilidrio e cama-
das de alta renda. Nesse aspecto, a teoria da
performatividade traz elementos para o apro-
fundamento do tema.
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A dindmica urbana descrita por Abra-
mo (2007), em suas palavras, assemelha-se a
uma cidade "caleidoscdpica", pois o processo
de produgdo mercantil do espago residencial
constrdi crengas a respeito de localizagoes
urbanas e produtos para depois destrui-los
ficticiamente dando inicio a novo processo de
producdo e realizacdo do espago-moradia em
busca da lucratividade perdida justamente em
decorréncia da criagdo enddgena de demanda
que ele mesmo iniciou. Ha similaridade tam-
bém nesse aspecto com o processo de rees-
truturagdo descrito por Villaga (1998) em que
o0 abandono das classes de alta renda de deter-
minadas localiza¢des para a criagdo de novas é
construido igualmente com a utilizagdo de me-
canismos ideoldgicos similares, com comando
do Estado por essas camadas, definindo areas
prioritarias para investimento em infraestrutu-
ra e utilizacdo da legislagdo urbanistica como
garantia de manutencdo da segregacdo e qua-
lidade urbana pelo controle bastante restrito
de permissdes de uso do solo.

A analogia ao caleidoscdpio é muito feliz
também para descrever o processo de estrutu-
racdo e reestruturacdo do espaco intraurbano
de Villaga (ibid.), posto que o conceito de estru-
tura pressupde uma rede de relagbes, em que
a alteracdo de um elemento da estrutura fatal-
mente altera também seus outros elementos.

A partir dessa perspectiva, pode-se in-
ferir que ndo haveria relacdo entre a deman-
da, criada pelo mercado especulativo da rea-
lizagdo do espago moradia e aquela existente
na cidade, para a qual se desenham politicas
publicas de atendimento. Pelo contrério, pa-
rece que a dindmica decorrente do processo
mercantil promove, na verdade, a migragdo
de grupos sociais de maior renda de seus anti-
gos locais de moradia para novos, criados pelo
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mercado. Abramo (2007) critica, assim, o dis-
curso neoliberal urbano que aposta na solugdo
do mercado "para descobrir o paraiso da efi-
ciéncia, da criatividade e da felicidade social"
(p. 329) e propde o retorno a politica interven-
cionista no urbano, a partir da regulacdo e de
procedimentos institucionais que permitam
"devolver a visibilidade ao futuro da especula-
ridade urbana mercantil". O deslocamento das
camadas de alta renda no espaco intraurbano
é, para Villaga (1998), o processo de estrutu-
ragdo e reestruturagdo urbana, o qual apenas
pode ser verificado, quando analisada a estru-
tura como um todo e por um longo periodo de
tempo. Sem esses critérios, para o autor, ape-
nas é possivel a identificagdo de transforma-
¢Oes, que parecem, a principio, guiadas apenas
pelo mercado imobilidrio, mas, ao olhar dis-
tanciado, sdo produzidas por este ultimo, sob
a dominagdo da burguesia. O autor ndo aponta
propostas ou estratégias de atuagdo do Estado,
dado que ndo era este o objetivo de sua tese;
apenas se limita a incluir a legislagdo urbanisti-
ca como um mecanismo empreendido pelo Es-
tado, que sob o dominio das camadas de alta
renda, visa a garantir as localizagGes.

Das duas teorias brevemente abordadas,
depreendem-se os conceitos de “externalida-
de de vizinhanga” e “localizagdo” como chaves
para a interpretacdo do processo de produgdo
do espaco residencial urbano. Dentre as pos-
siveis variaveis derivadas, neste trabalho se
abordou o papel da regulagdo urbanistica, em
especial a definicdo de potencial construtivo
(representado pelo coeficiente de aprovei-
tamento) e zoneamento do uso residencial,
como variadveis de levantamento e analise do
papel do Estado na formacdo das localizages.
Como o Estado participa desse processo por
meio da pratica do zoneamento no municipio

Cad. Metrop., Sdo Paulo, v. 24, n. 54, pp. 793-830, maio/ago 2022



Produgéo do espago residencial em Santos/SP

de Santos? Além da eleicdo da area insular do
municipio de Santos, como caso de estudo,
considerou-se também o tempo, em acordo
com a orientagdo de Villaga, como um impor-
tante fator para a analise.

O municipio de Santos
na Regido Metropolitana
da Baixada Santista

O municipio de Santos, situado no litoral pau-
lista, é o polo da Regido Metropolitana da Bai-
xada Santista (RMBS), integrada também pelos
municipios de Sdo Vicente, Guaruja, Cubatao,
Praia Grande, Itanhaém, Mongagua, Peruibe e
Bertioga (Figura 1).

A revisdo da estimativa de populacdo
para os municipios brasileiros do IBGE, com
data-limite em 12 de julho de 2018 (432.957),
publicada no Didrio Oficial de Unido, em 29 de
agosto de 2018), alterou a previsdo de 2017
(434.742 habitantes) para o municipio de
Santos, evidenciando uma projegdo de perda
de 1.785 habitantes.! Relevante também se
apresenta o dado referente ao municipio de
Praia Grande, integrante da RMBS e localizado
na periferia do core metropolitano, em que se
observa um acréscimo de mais de 9 mil mora-
dores na previsdo em um ano.

Essas informagdes corroboram os resul-
tados apresentados por Farias (2018) em estu-
do demografico recente sobre essa regido, que
apontou, entre outros aspectos, o processo de
periferizacdo, em que desponta o municipio

Figura 1 — Municipio de Santos e Regido Metropolitana da Baixada Santista
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de Praia Grande como o principal receptor da
populagdo jovem em idade ativa provenien-
te de migragdo intrametropolitana, paralela-
mente a perda, pelo municipio de Santos, do
grupo social em referéncia. Acredita-se, assim
como expde Farias (ibid.) e conforme estudo
realizado sobre os impactos da migragdo na
RMBS na pendularidade regional com destino
ao municipio de Santos, que o fendmeno este-
ja ligado as dinamicas urbanas de produgao do
espaco residencial na area insular de Santos,

as quais provocam o "efeito bilhar",'2 aponta-

n 13

do por Carrigo (2011), ou "émbolo",
vado por Meyer (2008), no caso do municipio

obser-

de Sdo Paulo. Nesses casos, grupos de renda
alta substituem aqueles de renda média e es-
tes ultimos os de mais baixa renda, alterando a
estrutura urbana no ambito regional.

Considera-se que, embora dramatica, a
previsdo de reducdo de populag¢do no polo de
Santos parece ser apenas um desfecho previsi-
vel, posto que o municipio ndo cresce efetiva-
mente desde a década de 1970. Pode-se inferir
que ha um deslocamento intraurbano de fami-
lias entre bairros em Santos e uma migracao
de familias de média renda a outros munici-
pios da RMBS, como Praia Grande, conforme
demonstrado em Farias (ibid.). Acompanha-se,
portanto, a analise do referido autor de que
as praticas espaciais modeladoras do espaco
urbano vinculadas a dindmica imobiliaria pa-
recem exercer protagonismo na configuragao
da ocupacdo do espago da RMBS, apoiado pela
acdo direta ou indireta no processo de coorde-
nagdo do planejamento da ocupagdo em cada
municipio, especialmente no de Santos, consti-
tuindo novas localiza¢des e convertendo anti-
gas, conforme o interesse do mercado.
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Metodologia

A metodologia da pesquisa consistiu no levan-
tamento e na espacializacdo dos coeficientes
de aproveitamento* definidos em quatro leis
de zoneamento que disciplinaram e discipli-
nam o uso e a ocupagao do solo na érea insular
do municipio de Santos ao longo do periodo
compreendido entre abril de 1968 e julho de
2018. Considerando o longo periodo temporal,
foram levantadas também as alteracGes das
referidas leis nesse recorte, que totalizaram
109 leis municipais ou complementares e, ain-
da, 17 leis de anistia que regularizaram, ao lon-
go do tempo e a revelia do zoneamento, usos
e construgdes.

Os mapas de espacializa¢do de coeficien-
tes foram gerados a partir da interpretagdo do
texto da lei e desenho dos limites das zonas de
sua aplicagdo no software qgis.

As alteracOes no zoneamento foram di-
vididas em trés periodos — primeiro, de 1968
a 1997; o segundo, de 1998 a 2011; e o tercei-
ro, de 2011 a 2018 —, tiveram seus recortes
estabelecidos a partir das datas de promulga-
¢do das leis de zoneamento analisadas, 1968,
1998, 2011 e 2018, respectivamente. Ressalta-
-se que, embora toda a parte referente ao zo-
neamento tenha sido revogada na lei de 1968
(Santos, 1968a), esta ainda esta vigente, pois
alguns de seus temas ainda ndo foram extintos
ou incorporados a outras leis complementares
que a sucederam.

A compilagdo das alteragGes teve, co-
mo guia orientador, o levantamento do con-
teudo de cada um dos artigos alterados, os
quais foram classificados, considerando-se os
seguintes critérios: o local da cidade afetado
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pelas altera¢des, o tema da alteragdo e a
quantidade de alteragOes efetuadas no perio-
do considerado.

Para que fosse possivel realizar uma ava-
liagdo comparativa das alteragdes, levando em
consideracdo as diversas denominagdes que as
areas da cidade receberam no periodo pelas
diferentes leis, consideraram-se recortes mais
abrangentes, mas que guardassem, contudo,
a apreensdo mais especifica da atuagdo do
Estado no territorio. Sendo assim, as divisGes

»n u

gerais da cidade como “zona leste”, “zona no-

”ou nou

roeste”, “centro”, “morros” e “toda a cidade”,
acrescentou-se apenas a subdivisdo “zona les-

te orla”, pois essa area permaneceu, ao longo

do tempo, como uma subzona caracteristica-
mente diferente nos diversos zoneamentos
abordados e, também, por se tratar de drea de
monopdlio da terra, posta a irreprodutibilida-
de da orla da praia e sua vista. A categoria “to-
da a cidade” foi criada para os casos em que
as alteragOes efetuadas no zoneamento nao
correspondiam a uma drea especifica.

Dentro da categoria “tema da alteragdo”,
foram definidas seis subcategorias de classi-
ficagdo dos artigos, a partir da analise de seu

”nou

conteudo, quais sejam: “uso”, “construtivas”,

nou

“sistema de planejamento”, “paisagem

n llli_
7
mites zonas” e “mobilidade”, sintetizadas no
Quadro 1.

Quadro 1 — Subcategorias de classificacdo

Tema das alteragoes

Subtemas

— criagdo de novas categorias de uso
—novas delimitagdes de zonas que interferiam apenas nos usos permitidos

e de ocupagdo

Uso . -

— novas permissdes ou proibigdes de usos

— alteragBes na regulamentagdo da tolerancia aos usos desconformes

— alteragdes de densidades

— alteragbes de coeficientes de aproveitamento, taxas de ocupacgdo, gabarito edilicio,
Construtivas recuos, afastamento entre edificios

—alteragdo na defini¢do de dreas computaveis no aproveitamento dos lotes
— alteragBes de parametros de parcelamento do solo
— alteragGes de dimensdes minimas de compartimentagdo de ambientes e afins

. municipal
Sistema de P

planejamento

expediente administrativo

—regulamentagées de processos de licenciamento de edificagdes e atividades
— alteragBes da estrutura administrativa, dos érgdos responsaveis pelo planejamento

— constituicdo e alteragGes dos representantes do conselho atuante como instancia de
participagdo no sistema de planejamento
— alteragbes que ndo interferiam na pratica da coordenagdo espacial, mas apenas no

— cuidado com a composigdo do espago publico ou da face publica das edificagdes, como a
disciplina de colocagdo de anuncios,

passageiros ou de carga

Paisagem L Lo ~ ki .
— defini¢do de niveis de protegdo cultural e composigdo “estética” da paisagem no entorno
de lugares publicos de destaque
Limite zonas — alteragGes dos limites das zonas, as quais acabaram por alterar tanto parametros
construtivos quanto de uso de partes do territério
- — alteragBes que impactaram na circulagdo urbana, seja de pedestres, seja de veiculos, de
Mobilidade F . . ! o !

Fonte: autores, em 2021.
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A intensidade das alterages em relagdo
a cada uma das subcategorias enunciadas é
apresentada a partir da soma da quantidade
de vezes que os artigos, agrupados por temas,
foram alterados ao logo do tempo. E importan-
te, contudo, ressaltar, como sera demonstrado
adiante, que a lei de 1968 (ibid.) é muito mais
abrangente quanto aos temas tratados. Trata-
-se do modelo de plano que cobre fisicamente
todo o territdrio do municipio e incorpora, além
da divisdo da cidade por fungbes, também por
classes, como se vera, constituindo-se no zo-
neamento propriamente dito. Estava presente,
ainda, nessa lei a regulamentacdo de assuntos
atualmente incluidos em leis especificas (Qua-
dro 2), como o Plano Municipal de Mobilidade
e Acessibilidade Urbanas (Santos, 2019), leis de
uso e ocupacao do solo da area insular (Santos,
2018a) e da area continental (Santos, 2011c),
diretrizes e sistema de planejamento presentes
nos planos diretores (Santos, 1998b) e até mes-
mo a estrutura administrativa do planejamento
urbano municipal e a composi¢do de conselhos
(Santos, 1999). Sendo assim, é necessario re-
lativizar, na analise comparativa, as alteracdes
relacionadas as subcategorias “mobilidade” e
“sistema de planejamento”, posto que o pla-
no diretor fisico (Santos, 1968a) é muito mais
abrangente do que as leis de uso e ocupagao
do solo do periodo, as quais se referem espe-
cificamente a atividade do zoneamento, ndo
incluindo objetivamente parametros de regula-
¢do da circulagdo, como dimensionamento de
vias, localizagdo de pontos de parada de trans-
porte fretado intermunicipal, entre outros,
como havia anteriormente. Por esse mesmo
motivo, também, a quantidade de altera¢des
efetuadas é maior, assim como o periodo de
vigéncia da referida lei € maior (em relagcdo
ao zoneamento, 30 anos entre a primeira lei e
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aquela que a substituiu nesse assunto, de 1998,
e o segundo periodo, bem menor, de 13 anos e
entre a penultima e a Ultima, menor ainda, de
apenas 7 anos).

Andlise — 1° Periodo:
1968 a 1998

Em 16 de abril de 1968, foi promulgada a
lei n. 3.529, instituindo o plano diretor fisi-
co do municipio de Santos (Santos, 1968a),
estruturado em 17 capitulos e 406 artigos,
abordando desde a regulamentac¢do da “co-
locagdo de estatuas, hermas e quaisquer ou-
tros monumentos nos logradouros publicos”,
até a definicdo de densidades residenciais li-
quidas por zonas, disciplina da circulagdo de
veiculos, cargas e pessoas, bem como a espe-
cificagdo de areas de renovagdo urbanistica
da cidade. Observam-se preocupagdo com a
expansdo urbana e a necessidade de lhe im-
por limites e organizagao.

Cabe ressaltar que se considerava en-
tdo, como area urbana, todo o territério insu-
lar, embora os morros situados na ilha fossem
objeto de lei especifica, promulgada no mes-
mo dia, pela lei n. 3.533 (Santos, 1968b), a
qual, por sua vez, reportava a regulamentagéo
da ocupagdo a leis especificas a serem edita-
das posteriormente.®

No que se trata propriamente da pro-
ducdo do espaco residencial, observa-se que
apenas algumas zonas definidas podiam re-
ceber esse uso, com especificacdo daquelas
onde seriam permitidas as moradias econd-
micas, ou seja, apenas nas areas de interface
direta com o porto organizado ou com zonas
industriais, tanto na zona leste quanto na zona
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Quadro 2 — Evolugdo das principais leis urbanisticas — 1968 a 2018

1968

Plano diretor Fisico — Lei Municipal n° 3.529 de 16 de abril de 1968

1 — Perimetro Urbano;

2 —Zoneamento;

3 — Parcelamento do solo;

4 — Mobilidade e Arborizacao;

1998

Plano diretor Fisico — Lei
Municipal n® 3.529 de 16 de

abril de 1968
) 1 — Perimetro Urbano;
F—Permetro-Urbano:
2 —Lonegmete:
3 —Parcelamento do solo
4 Mebilidade oAb oriecdes
l 1— Perimetro Urbano;
2018
Padronizacdo de Calgadas - Lei
Complementar n2 980, de 15
de setembro de 2017 1 - Perimetro Urbano;
\ 4
3 — Mobilidade e Arboriza¢ao; 1998
LUOS — Al — Lei

Complementarn® 312 ,de

2019 23 de novembro de 1998

Plano Municipal de Mobilidade

e Acessibilidade Urbanas - Lei 2 —Zoneamento drea

Complementar n2 1.087 de 30 insular;
de dezembro de 2019
¥ 2011
3 — Mobilidade e Arborizacdo;
LUOS — Al — Lei

Complementarn® 730 ,de

*A| - 4rea insular 11 de julho de 2011

*AC — area continental
2 —Zoneamento drea
insular;

A 4 2018

LUOS — Al - Lei
Complementar n° 1.006
,de 16 de julho de 2018

2 —Zoneamento area
insular;

Fonte: autores, em 2021.
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1998

Plano Diretor — Lei Complementar n® 311 ,de 23 de
novembro de 1998

2011 ¥

Plano Diretor — Lei Complementar n2 731, de 11 de

julho de 2011

2018

Plano Diretor — Lei Complementar n° 1.005 ,de 16
de julho de 2018

+

+

¥

1999

LUOS — AC — Lei
Complementar n® 359 ,de
26 de novembro de 1999

2 —Zoneamento drea
continental;

2011 ¥

LUOS — AC - Lei
Complementar n° 729
,de 11 de julho de 2011

2 —Zoneamento area
continental;

803



Marina Ferrari de Barros, Flavia da Fonseca Feitosa, Jeroen Johannes Klink

noroeste. Nos morros, seria permitida apenas
a permanéncia das moradias econOmicas exis-
tentes, de acordo com a lei de morros (ibid.)
(Figura 2).

Sob o ponto de vista do valor da terra,
entende-se que as moradias econémicas po-
deriam ser viabilizadas nas areas mais degra-
dadas da cidade, pois sujeitas aos inconvenien-
tes dos usos mais impactantes, mas também
estariam concorrendo em desigualdade de
condigOes de acesso com atividades econd-
micas que se beneficiavam principalmente da
proximidade com o porto organizado e da in-
fraestrutura de acesso de veiculos de carga. A
essas areas eram estabelecidas as mais baixas
densidades liquidas da cidade (200 hab/ha) e
gabarito (3 pavimentos). Se, segundo Topalov
(1984), o montante do lucro das atividades
econdmicas pode ser modulado segundo sua
localizagdo na estrutura urbana, é de se espe-
rar que as areas adjacentes ao porto organi-
zado o requeiram a cidade. A pressao nessas
areas especificas de permissdo da construgdo
de moradias econOmicas é esperada e, como
se vera adiante, contemplada com alteracdes
de zoneamento. Mas cabe, contudo, questio-
nar se essa disciplina de zoneamento empre-
endida pelo Estado ndo acabou por manter
baixos os pregos da terra, quando as ativida-
des retroportudrias ndo eram permitidas, para
depois liberar tais atividades. Se as atividades
retroportudrias pudessem se instalar desde o
inicio, talvez houvesse a caracterizagdo nessa
area de renda de monopdlio, pela proximidade
a area irreprodutivel de acesso as aguas do ca-
nal do Estuario e as vias perimetrais de circula-
¢do e acesso de veiculos de carga.

0 plano diretor fisico (Santos, 1968a),
originalmente definia trés critérios de ocupa-
¢d0 por zona no que tange ao uso residencial: a
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densidade residencial liquida, o coeficiente de
aproveitamento e o gabarito das edificagdes,
este Ultimo também limitado originalmente a
largura da via. As maiores densidades liquidas,
de 1200 hab/ha e gabarito de 14 pavimentos,
estavam definidas para as quadras situadas em
frente a praia, na drea estabelecida como zo-
na turistica, a qual recebeu, durante bastante
tempo, primordialmente as maiores densida-
des flutuantes da cidade em decorréncia do
uso de veraneio. Pode-se aventar se, nesse ca-
50, 0 maior aproveitamento dos lotes urbanos
pode ter iniciado um movimento especulativo
para captar as rendas derivadas do monopélio
da vista ao mar.

Os coeficientes de aproveitamento varia-
vam de 3 a 6 vezes a area do terreno, os gabari-
tos de 3 a 14 pavimentos e as densidades resi-
denciais liquidas de 200 hab/ha, na zona noro-
este e na interface com o porto na zona leste, a
1200 hab/ha, na zona turistica, e 1000 hab/ha,
na leste em geral. Esse periodo deu continuida-
de ao processo de cristalizagdo dos estoques
residenciais, iniciado na década de 1950.

A partir de 1970, tém inicio o aumento
generalizado das densidades residenciais |i-
quidas, até esta ser extinta como parametro
na década de 1980. A manutengdo do alto
coeficiente de aproveitamento na maior zona
da regido leste da cidade assegura desde ja di-
retriz generalista de distribuicdo de indices de
aproveitamento generosos na maior porgao
urbanizada da drea insular. Embora o aprovei-
tamento do solo bruto®® fosse equivalente ao
liquido originalmente, ou seja, todas as areas
construidas do edificio entravam no computo
do coeficiente-limite, este permaneceu de fato
gratuito durante os 30 primeiros anos da apli-
cacdo da lei e, na pratica, até os dias de hoje,
como se vera a seguir.
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Figura 2 — Espacializagdo de coeficientes de aproveitamento 1968
(lei municipal n 3.529)

‘CA6¥ag. 14 pav.

CA 6 ma. 1(; pav

B A4 max:107pav T ey
CA4 max.3py ¥ -
- -

CA 3 max. 3 pav /
moradias uni habitacionais e 8condmicas existentes

CA 6 max 10"pav — proibido usa residencial
v — proibido uso residencial
proibido uso residencial

nizado — sem disciplina municipal

Fonte: autores, em 2021.

A anélise das altera¢des realizadas no
plano diretor fisico de 1968 a 1998 ocorreu em
todas as dreas da cidade, com ligeira vantagem
para o Centro (Gréfico 2) e se concentrou nas
alteragOes construtivas (Gréfico 1). Todas elas,
ainda que ndo tenham alterado especificamen-
te o coeficiente de aproveitamento, ampliaram
0 aproveitamento dos lotes a partir de redugdo
de recuos, do aumento de taxas de ocupagao,
mas principalmente das dreas ndo computa-
veis no célculo do coeficiente de aproveita-
mento. A primeira vez que isso ocorreu foi no
ano de 1976 (Santos, 1976), quando se passou
a permitir a construgdo de 4 pavimentos, onde
havia limitacdo de 3, para abrigo exclusivo de
garagem de automdveis no pavimento térreo,
sem que esse adicional fosse computado como
area construida. Entende-se que essa primeira

Cad. Metrop., Sdo Paulo, v. 24, n. 54, pp. 793-830, maio/ago 2022

<3
I Permitido moradias econémicas
Tolerado'moradias precarias

liberagdo estaria ligada a incorporagéo da dis-
seminagdo dessa nova modalidade de circular
na cidade, inclusive com exigéncias legais de
oferta de vagas minimas, mas ela constituiu-se
em um privilégio de poucos a época e ainda
hoje; embora a taxa de motorizacdo na cidade
tenha aumentado muito (EMTU, 2013), tam-
bém se reduziu a taxa de ocupagdo por veiculo,
ou seja, a posse de veiculos ainda é um privilé-
gio concentrado em alguns grupos sociais.
Cabe ressaltar uma curiosa tentativa de

"17 urbana ocorrida em

captar a “mais-valia
1996 com a delimitagdo das Zonas Especiais
de Desenvolvimento Econdmico — Zede pe-
la lei complementar n. 213, de 17 de abril de
1996 (Santos, 1996). Essa lei criava a possibi-
lidade de alteragOes de indices, por iniciativa

dos proprietarios, para os imdveis inseridos
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Grafico 1 — AlteragGes da lei n. 3529 no periodo de 1968 a 1998 — tipo alteragdo

4 artigos alterados de 1968 a 1998 - conteldo

Limites zonas

Uso-

Sistema planejamento_
Mobilidadei

Construtivas

0 5 10

Fonte: autores, em 2021.
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Grafico 2 — Alteragdes da lei n. 3.529 no periodo de 1968 a 1998 — regido alteracdo

toda a cidade

centro

zona noroeste

zona leste - orla |

zona leste

[¢] 10 20

Fonte: autores, em 2021.

dentro dos limites das Zedes (eixos sombrea-
dos na Figura 3), desde que fosse efetuado o
pagamento de contrapartida financeira a pre-
feitura, com fatores de planejamento diferen-
tes de acordo com o uso pretendido, vinculado
ao coeficiente maximo de aproveitamento da
ordem de 7,5 vezes a area da quadra, para fi-
nanciar a construgdo de habitacdo de interesse
social. Os valores recolhidos seriam destinados
ao Fincohap (Fundo de Incentivo a Construgéo
de Habitagdo Popular).
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N&o se tem noticia da efetividade dessa
lei, mas serdo encontradas similaridades em
relacdo as areas de majoragdo de indices me-
diante contrapartidas, assim como em relagdo
a estratégia, questionavel, de tentar promover
o resgate de contrapartidas, sem, contudo,
adaptar os indices de outras zonas urbanas
também de interesse do mercado imobiliario,
inviabilizando sua aplicagdo por concorréncia
com outras localizagdes urbanas, dotadas de
altos indices de aproveitamento.
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Figura 3 —Delimitacdo da Zona Especial de Interesse Econdmico em 1996 —
lei complementar n. 213

Fonte: Santos (1996).

Andlise — 2° Periodo:
1998 a 2011

Embora a lei complementar n. 312, de 23
de novembro de 1998 (Santos, 1998a), que
substituiu a parte referente ao zoneamento®®
disciplinada no plano diretor fisico de 1968,
tenha apenas incorporado as diversas amplia-
¢Oes de potencial construtivo que ocorreram
entre 1968 e 1998, ela liberou, ainda, outras
condicionantes, como o acréscimo de areas

Cad. Metrop., Sdo Paulo, v. 24, n. 54, pp. 793-830, maio/ago 2022

ndo computaveis no célculo do Coeficiente de
Aproveitamento (CA), as caixas de escadas, po-
¢os de elevadores e circulagdes ampliando, so-
bremaneira, o direito de construir nos lotes ur-
banos. Eliminou, também, o gabarito maximo
como condicionante da ocupagado, deixando
apenas o CA (Coeficiente de Aproveitamento)
e a TO (Taxa de Ocupagdo) regularem a altura
dos edificios, além de criar a figura do “emba-
samento”, mais um modo de ampliar a area
construida.
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Além de tornar os parametros constru-
tivos menos inteligiveis a populagdo em geral
(o controle por gabarito era facilmente assi-
milavel), também transformou a construgdo
verticalizada em um “nicho para entendidos”,
muito ligada a um tipo especifico de projeto. A
justificativa para a liberagdo do potencial cons-
trutivo a época estava associada ao discurso
de que o mercado imobilidrio ndo conseguiria
produzir unidades residenciais mais baratas
com os coeficientes vigentes, ou seja, que o
aumento dos indices viabilizaria esse produto.

Ressalta-se, também, a criagdo de subzo-
nas sobrepostas ao zoneamento “comum”
com usos e indices especificos de ocupagdo
de forma ndo onerosa (Nides — Nucleos de
Intervencdo e Desenvolvimento Estratégico)

ou onerosa (Corredores de Renovagdo e De-
senvolvimento Urbano — CDRU). A despeito
dessas novas diretrizes, as quais, em tese, po-
deriam trazer beneficios a outras areas da ci-
dade com o direcionamento de investimentos
em espacos e equipamentos publicos de uso
coletivo (alguns casos de Nides), o aproveita-
mento da terra urbanizada continuou a ser in-
distintamente distribuido na zona leste a altos
indices (Figura 4), ndo apenas inviabilizando
as intervengdes estratégicas ou tecnicamente
justificaveis (como o adensamento ao longo
de eixos de transporte coletivo — CDRU), co-
mo também atribuindo o direito de escolha
livre ao mercado imobilidrio quanto ao que
construir e onde construir. Para este ultimo as-
pecto, caberia uma andlise mais aprofundada,

Figura 4 — Espacializacdo coeficientes de aproveitamento 1998
Lei complementar n. 312

: ® Prbibjda agraval}ode ZEIS : 7

“CABfseriOODC
CA5se@OQDCY < -
I cA4 sempODC 7 T
B CA2sem o000t e =
sentdefinicao
CA7semOODC /
I ZEIS1- consolidagdo — CA pro;e\t:) urbanizagao

ZEISZ—'perséo —CAzona

[_dZ#153- cAzona
CA6— paga 2 (00DC)
CA7~ paga 1(00DC)

Fonte: autores, em 2021,
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contudo, parece possivel que a expansdo de
construgdes nos padrdes daquelas tradicional-
mente realizadas na zona da orla (extensa faixa
de terra situada abaixo da antiga linha férrea
que atravessava a cidade) para dreas situadas
na zona intermediaria (situada acima da antiga
linha férrea) possa ter se beneficiado do deno-
minado mark up® urbano, nos termos aborda-
dos por Abramo (2007), maximizando os lucros
na realizacdo ou se apropriando de sobrelu-
cros, em decorréncia da aplicagdo dos mesmos
parametros para a construgdo em terras mais
baratas, sem que isto tivesse impacto na redu-
¢do do precgo dos apartamentos.

Como apontado por Carrigo e Barros
(2015), ao avaliar a produgdo imobiliaria do
periodo mais recente da area insular de San-
tos (2005 a 2014), observou-se que esta se
concentra onde ha estoque de moradias
desocupadas e onde residem as familias com
maior rendimento. E possivel inferir, portan-
to, que a justificativa apresentada pelo setor
para a ampliagdo dos indices ndo se cumpriu
na pratica.

Ainda que tenham se viabilizado a con-
solidagdo e a ampliagdo dos indices urbanisti-
cos com a promulgacdo da lei complementar
n. 312, de novembro de 1998 (Santos, 1998a),
algumas alteragdes a ela ainda foram realiza-
das entre 1998 e 2011. A maioria concentrada
nos parametros construtivos (Grafico 3). Entre
estas se destaca a inclusdo da expressao “areas
computdveis” no cdlculo da drea construida
adicional para efeitos do calculo da outorga
onerosa em CDRU, inviabilizando qualquer res-
gate de contrapartida financeira.

Desde o inicio da vigéncia da lei de Zeis
(Santos, 1992), garantiu-se a proibigdo da de-
marcacdo de Zeis na regido proxima a orla da
praia, institucionalizando a segregagao das ca-
madas de alta renda, historicamente ali loca-
lizadas desde a primeira metade do inicio do
século XX, com a abertura de duas importantes
ligagGes vidrias entre o centro e a praia. Embo-
ra as permissdes de construcdo de habitagdes
econdmicas tenham sempre definido essa
regido como uma area de exclusdo, entende-
-se que a definicdo expressa no texto da lei da

Gréfico 3 — AlteragGes da lei complementar n. 312 no periodo de 1998 a 2011 —
tipo alteragcbes

4 artigos mais alterados no periodo de 1998 a 2011 - contetdo
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Fonte: autores, em 2021.

Cad. Metrop., Sdo Paulo, v. 24, n. 54, pp. 793-830, maio/ago 2022

15 20 25 30 35

809



Marina Ferrari de Barros, Flavia da Fonseca Feitosa, Jeroen Johannes Klink

proibicdo é incomum. Além disso, a existéncia
dessa demanda tdo especifica, na década de
1990, pode significar um movimento de defesa
do territério ameacgado por politicas progres-
sistas. Afinal, o Banco Nacional de Habita¢do —
BNH ja havia financiado um conjunto expressi-
vo de unidades no bairro da Aparecida, a duas
quadras da praia, no final da década de 1960,
ao lado de terreno onde seria construido, pos-
teriormente, um shopping center e diversos
outros edificios de alto padrdo.

Com isso se garantiu, ao mercado imo-
bilidrio, a possibilidade de constituicdo de zo-
nas homogéneas de concentragdo das familias
de maior poder aquisitivo proximo a principal
amenidade da area insular, a praia.

Andlise — 3° Periodo:
201132018

Em 2011, o zoneamento definido pela lei com-
plementar n. 312, de 23 de novembro de 1998
(Santos, 1998a), é substituido pela lei comple-
mentar n. 730, de 11 de julho (Santos, 2011a).
Nao ha alteracdo no padrdo generalista de dis-
tribuicdo dos coeficientes de aproveitamento
ja praticados, a despeito da miriade cada vez
maior de condicionantes que dificultam a
compreensdo da lei. Acrescenta-se a redugao
do coeficiente de aproveitamento para o que
se denominou “vias de menor capacidade de
suporte”. Nos imdveis emplacados para as vias
assim classificadas (largura inferior a 14 m),
passou-se a permitir o coeficiente liquido de 4,
em substituicdo a 5 vezes a area do lote. Con-
siderando a quantidade de vias identificadas
com essa classificacdo, ndo fossem as areas
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ndo computaveis, haveria de fato uma redugdo
do aproveitamento, ainda que pequena, mas
desvinculada da justificativa utilizada para es-
sa alteragdo, o “congestionamento” provocado
por veiculos, posto que nenhuma restri¢do na
oferta de vagas de veiculos a acompanhou.

Em verdade, observa-se o contrario na
modelagem dos empreendimentos, ou seja, a
amplia¢do do nimero de vagas ofertadas por
unidade com a constru¢do de embasamentos
cada vez maiores, “estimulados” pela ndo inclu-
sdo da drea construida de garagens no compu-
to do coeficiente maximo de aproveitamento.

Nos sete anos decorridos entre a pro-
mulgacdo da lei complementar n. 730, de 11
de julho de 2011 (Santos, 2011a) e a atualmen-
te vigente (lei complementar n. 1006, de 16 de
julho de 2018 — Santos, 2018a), apenas duas
alteragOes foram realizadas, e ambas se refe-
riam a pequenas modificagdes nas categorias e
permissdes de uso.

N&o ha registro, durante todo o periodo
em se passou a cobrar contrapartidas pelo uso
de drea construida adicional, de qualquer valor
efetivamente pago de obra concluida na cida-
de, conforme informagdes da Secretaria Muni-
cipal de Desenvolvimento Urbano, ou de uso
da Transferéncia do Direito de Construir — TDC,
possivel para imdveis preservados situados no
Centro Historico.

Em 2013, o Plano Diretor (PD) disciplina-
do pela lei complementar n. 731, de 11 de ju-
Iho de 2011 (Santos, 2011b), é revisado e nele
ha inclusdo de um interessante artigo a respei-
to da relagdo entre o potencial construtivo e os
tipos edilicios dos empreendimentos que pas-
saram a ser realizados a partir década de 2000,
os “condominios clube”. Esse dispositivo per-
maneceu na revisao do PD efetuada em 2018,
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Figura 5 — Espacializagcdo coeficientes de aproveitamento 2011 —
Lei complementar n. 730
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Fonte: autores, em 2021.

que deu origem a lei complementar n. 1.005,
de 16 de julho de 2018 (Santos, 2018b). Pode-
-se dizer que o dispositivo é o tipo de “norma-
tizagdo de reagdo”, posto que foi introduzido
para corrigir uma distor¢dao que estava a des-
virtuar o atendimento a demanda de Habita-
¢do de Mercado Popular — HMP, qual seja:

Art. 142.[...]

§ 32 Para os efeitos desta Lei Comple-
mentar, considera-se:

IV - Habitagdo de Mercado Popular —
HMP: destinada a familias com renda bru-
taigual a 7,5 (sete e meio) até 10 (dez) sa-
larios-minimos nacionais, podendo ser de
promogao publica ou privada, com padrdo
de unidade habitacional com até 2 (dois)

Cad. Metrop., Sdo Paulo, v. 24, n. 54, pp. 793-830, maio/ago 2022

CA6 sem OODC para
edificios em desaprumo —
faixa orla

sanitdrios, até uma vaga de garagem e
area Util de, no maximo, 70 m? (setenta
metros quadrados) garantido um minimo
de 65% de drea privativa da drea construi-
da total do empreendimento, excluindo-se
vaga de veiculos. (Grifos nossos)

Essa tentativa do poder publico muni-
cipal significa, na pratica, que as areas de ga-
ragem e lazer ndo poderiam mais assumir as
proporg¢des que vinham assumindo nos em-
preendimentos de mercado para o caso de
habita¢des de mercado popular. Ainda assim,
essa assuncdo parte do pressuposto de que o
mercado imobilidrio estaria apto a realizar em-
preendimentos populares.
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Em 2017, o primeiro trecho do veiculo
leve sobre trilhos — VLT, um investimento do
estado de Sdo Paulo na Regido Metropolita-
na da Baixada Santista, ja estava totalmente
implantado e em funcionamento (Portal do
Governo, 2017). Embora ja previstas no Plano
Diretor de 2013, as Areas de Adensamento
Sustentdvel — AAS, que tinham como objetivo
a construcdo de empreendimentos habitacio-
nais populares e de interesse social sem vagas
ou com poucas vagas de veiculos ao longo do
eixo de transporte, foram delimitadas e regu-
lamentadas na lei de zoneamento apenas em
2018, pela lei complementar n. 1.006, de 16 de
julho (Santos, 2018a).

A lei de uso e ocupagdo do solo vigente
torna ainda mais nebulosa a regulamentagao
da ocupacdo, além de ampliar o aproveitamen-
to dos lotes sem de fato aumentar o CA, pelo
aumento da taxa de ocupacdo. Amplia-se a mi-
riade de sobreposi¢des de zonas, incluindo-se
as AAS (mesmo onde ndo ha sequer previsao
oficial de extensdo do VLT), e também se acres-
centam, aos Nides? j4 existentes, as denomina-
das Zonas de Renovagdo Urbana — Zerus.

A altura dos edificios passa a ser me-
dida em metros e ndo mais em pavimentos,
dificultando novamente a percepg¢ao do cida-
ddo comum, e passa-se a cobrar contrapartida
financeira, também, dos iméveis emplacados
para as vias de menor capacidade de suporte,
sem qualquer restricdo ao nimero de vagas, o
que manteria uma minima coeréncia com a ca-
racterizagdo da infraestrutura saturada quanto
ao volume de trafego das referidas vias.

Além disso, exclui-se 0 anexo que existia,
tradicionalmente, para facilitar a compreensao
dos indices urbanisticos definidos por zona,
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passando a apreensdo dos parametros de apro-
veitamento e ocupagdo a estar condicionada a
leitura obrigatdria de cada artigo da lei.

Embora anunciada como um grande
avanco, a cobranca efetiva da Outorga Onerosa
do Direito de Construir — 00DC, em qualquer
das areas aplicdveis, para utilizagdo do CA 5
ja oferecido nas leis anteriores, estd vincula-
da a condigdo de implantagdo da denominada
“area de integracdo”, ou seja, do afastamento
do muro de divisa da propriedade com a rua,
em 3 metros, sem obriga¢do alguma de que
este esteja no mesmo nivel da calgada, de mo-
do a ampliar, a0 menos, o espago de circulagdo
dos pedestres nos passeios.

0 pagamento da contrapartida é exigi-
do, portanto, para a utilizagdo do denominado
“coeficiente ampliado”, de 6 vezes a drea do
terreno na maioria das zonas. Cabe ressaltar
que as areas ndo computaveis continuam as
mesmas e em grande quantidade, fazendo
com que, na pratica, continue-se a construir,
no minimo, o dobro do aproveitamento ins-
tituido por lei (Figura 7). Ao movimento de
complexificacdo do zoneamento, com uma
grande quantidade de zonas de excegdo (AAS,
Zeru adicionadas aos ja existentes Nides e
CDRU), manteve-se, ao mesmo tempo, a ge-
neralidade da distribuicdo de indices de apro-
veitamento generosos.

Sob o ponto de vista da valorizagdo da
terra, se a homogeneidade dessa distribuicdo
de indices, por um lado, refor¢a a valoriza-
¢do de monopdlio das areas proximas a orla,
por outro, permite a vasta area de possibili-
dades de maximizagao de lucros, em que os
indices sdo 0s mesmos e as terras sao mais
baratas. Na pratica, o que se observa é que o
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coeficiente de aproveitamento é Unico, mas
bem acima de 1, conforme recomendagdo do
Conselho das Cidades.

Cabe destacar que o nivel de regulamen-
tacdo dos dispositivos legais é muito hetero-
géneo. Enquanto alguns Nides instituidos sdo
muito detalhados, com a defini¢do de usos,
coeficientes e projetos do espacgo publico,
outros ndo apresentam regra alguma, sendo
limitados a regulamentacdo posterior em leis
especificas, as quais, até o presente momento,
ndo foram ainda sancionadas.

Ressalta-se que, apesar ou em decorrén-
cia da miriade de zonas presentes no zonea-
mento e disciplinamento de exce¢des as regras

legais, foram sancionadas ao total 16 leis de
anistias no periodo. Em sua maioria, regularizan-
do construgdes e usos realizados em desacordo
com a norma. Destacam-se, entre estas, a regu-
larizagdo de moradias econdmicas e de usos li-
gados as atividades retroportuarias e industriais.
Enquanto a legislagdo estava concentrada na
regulamentacdo, principalmente, na liberagdo
de parametros construtivos na zona leste da ci-
dade, voltados ao uso residencial de mercado
as camadas sociais de mais alto rendimento, a
cidade pobre seguia crescendo “fora da lei” e
as atividades impactantes préximas a estas, em
um movimento de valoriza¢do das propriedades
para alguns e desvalorizagdo destas para outros.

Figura 6 — Espacializacdo coeficientes de aproveitamento 2018 —
lei complementar n. 1006
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Fonte: autores, em 2021.
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Gréfico 4 — Anistias por tipo — Gréfico 5 — Anistias por tipo de uso —
1968 a 2018 1968 a 2018
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Grafico 6 — Anistias por tipo de construgGes anistiadas —
1968 a 2018
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Fonte: autores, em 2021.
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Figura 7 — Comparativo de aproveitamento do solo no periodo
com analise das areas ndo computaveis

Simulagdo da altura das edificagGes permitidas conside-
rando todas as areas como computaveis para o periodo
estudado, tendo como base um lote de 1.000m?, taxas de
ocupacdode 50% (1968) e 40% (1998, 2011 e 2018), coefi-
cientes de aproveitamento de 6 (1968), 7 (1998) e 6 (2011
€2018), respectivamente, e 3 mde altura cada pavimento.

Excedente de areas ndo computdveis como areas de la-
zer, sacadas, pisos de garagem e mezanino, entre outras.
Visualmente constrdi-se legalmente o dobro do coefi-
ciente estabelecido para as zonas sem necessidade de
pagamento de contrapartida financeira ao Municipio.
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A simulacdo da comparacdo entre a apli-
cagdo dos coeficientes de aproveitamento pa-
ra as quatro leis estudadas sobre o atual par-
que construido demonstra a diferenga enorme
entre o aproveitamento do terreno, que con-
sidera todas as areas construidas, e o aprovei-
tamento liquido do terreno, em que entram
apenas as areas computaveis (Figura 7).

A observagdo do contetdo relacionado
ao uso e a ocupagao do solo anistiado, ao lon-
go de todo o periodo considerado, evidencia o
tratamento dispensado as moradias economi-
cas, legalizadas em grande proporcdo a despei-
to de suas condi¢Bes de habitabilidade, desde
que situadas fora das zonas de maior interesse
do mercado imobilidrio.

Enquanto cidade portudria, o munici-
pio de Santos, com vasta area de preserva-
¢do ambiental em sua porg¢do continental, é
territdrio de grande disputa entre usos resi-
denciais e retroportudrios. Sua porgao insu-
lar, de exiguo territdrio, ao abrigar um porto
organizado, desde o final do século XIX com
algumas expansoes, inclusive sobre o canal do
estudrio ao longo do tempo, é grande atratora
de empresas de armazenamento e de trans-
porte de cargas. Os usos retroportudrios, im-
pactantes por natureza, além de angariarem,
a cada nova revisdo de zoneamento, novas
areas, com a amplia¢do regulamentar das zo-
nas portuarias, sempre sobre antigos bairros
populares, também foram legalizados fora das
areas permitidas, em um movimento inverti-
do do planejamento das permissdes de uso.
Por interesse daqueles que realizam a princi-
pal atividade econémica de uma cidade por-
tudria, zonas portuarias foram acrescentadas
sobre areas de uso portudrio anistiado, em
bairros ja em processo de desqualificagdo pa-
ra o uso residencial.
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Contudo, essa regra ndo é valida para
todos os bairros de interface com o porto. O
bairro Ponta da Praia, localizado na zona da
orla, contiguo ao corredor exportador, é ob-
jeto de 3 Nides, cujos projetos de requalifica-
¢do ndo foram apenas regulamentados em lei,
como executados somente dois anos apds sua
regulamentacdo (Santos, 2018).

Conclusao

E clara a falta de transparéncia na imputa-
¢do dos indices no zoneamento da cidade,?
que vém se elevando desde quando foram
instituidos como instrumentos de regulacdo da
ocupacdodo solo, na década de 1960. Na pra-
tica, considerando as dreas ndo computdveis
definidas na lei,” como rea de garagem, lazer,
entre outras, é possivel construir, a depender
do tamanho do lote e do projeto do empreen-
dimento, muito acima do dobro do coeficiente
maximo admitido.

A partir da breve anélise, observou-se
que o Estado, via regulacdo urbanistica, garan-
te a segregacdo das localizagOes preferenciais
das camadas de alta renda através das restri-
¢Oes as permissdes de uso, da delimitacdo de
zonas de excecdo para qualificagdo e da manu-
tengdo de indices lucrativos para a produgao
do mercado imobilidrio de uso residencial. O
poder local garante a conservagdo dos valo-
res das propriedades, seja pela reafirmacdo a
partir da regulacdo dos espagos de producdo
residencial privilegiada, seja pela manutencgdo
das possibilidades de provisdo habitacional
subsidiada, distante da zona leste da ilha ou,
mais precisamente, da extensa faixa mais pro-
xima a orla.
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Além disso, a atribuicdo de altos indices
em toda a area insular, generalista, garante a
conversdo de dreas em novas localizagoes resi-
denciais, com possibilidade de maximizagdo de
lucros. Nesse sentido, os principios de susten-
tabilidade do adensamento invocados na lei
ndo chegam, de fato, a reestruturar a produ-
¢do de habita¢bes populares ao longo de eixos
de transporte.

A acdo regulatdria estatal ndo apenas
ndo muda, como reforga a “ordem urbana”
que privilegia a produgao de espago residen-
cial de alta renda. Hd uma combinacdo de
generalizagdo e focalizagdo na atribuicdo do
aproveitamento do solo pelo poder local que
desencadeiam uma “ordem urbana” direciona-
da a maximizagdo dos lucros da produgdo de
novas localizagBes, bem como o direcionamen-
to da produgdo do espago urbano residencial
pelas camadas de alta renda.

Considera-se importante que sejam le-
vantadas as outras varidveis relacionadas a
producdo das localizagdes residenciais que
possam contribuir para a verificacdo das teses
de Abramo (2001) e Villaga (1998) em relagédo
a estruturagdo do espaco residencial urbano

[1] https://orcid.org/0000-0001-5271-3430

ou a definicdo da ordem urbana, tal como a
espacializagdo da distribuicdo da populagdo
por rendimento no periodo, espacializagdo
do valor dos iméveis ao longo do tempo, bem
como dos produtos imobilidrios residenciais
que possibilitem a observacdo da atuacdo das
convengOes urbanas propostas por Abramo
(2007) na formacgédo nas novas localiza¢Ges.
Além disso, o levantamento e a espacializagdo
dos investimentos publicos de qualificacdo da
infraestrutura urbana de mobilidade e espago
publico, os quais contribuem para a valoriza-
¢do da terra e sobre os quais responde o po-
der local, sdo também necessarios.

Outro aspecto importante a se considerar
¢ a delimitagdo dos papéis que desempenharam
o poder executivo e o poder legislativo no pro-
cesso de evolucdo do zoneamento urbano. Pes-
quisas futuras, em documentos como atas das
sessOes realizadas na Camara de Santos e nas
emendas efetuadas pelo poder legislativo aos
projetos de lei referentes ao ordenamento urba-
no, podem trazer contribuigGes, inclusive para a
verificagdo do defendido por Villaga (1998) em
relacdo ao papel de coordenacdo dos grupos de
alta renda sobre o mercado imobilidrio.
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Notas

(1) Lucro “normal” é o nivel de lucro associado as condigGes de mercado competitivo (as condigGes
“normais” na perspectiva da economia ortodoxa). Sobrelucro representa o nivel de lucro que
emerge em fungdo da capacidade de o proprietario controlar/monopolizar a estrutura de
mercado (Christophers, 2020). Na perspectiva desse autor, para gerar renda sdo necessarias
duas condig8es: a existéncia de um proprietario em condigdes monopolista-oligopolista e de um
mercado que permita circular a propriedade e realizar essa renda/sobrelucro.

(2) Dispositivo similar as Zonas Especiais de Interesse Social aplicadas no Brasil. Imbroscio (2019)
traz uma sintese critica da discussdo abordada pelo movimento Anti-EZ (Exclusionary Zoning)
americano e as propostas de Inclusionary Zoning.

(3) Healy (2011) usa “travelling” planning ideas para se referir a ideias de planejamento urbano que
viajam entre lugares. Ha similitude entre o conceito de Healy e o abordado por Maricato (2001),
Leme (1999) e Feldman (2005) quando estes ultimos identificam, na histéria do planejamento
urbano no Brasil, as ideias de “matriz estrangeira” que orientavam sua pratica no Pais. Em
estudos mais recentes, Yunda e Bjgrn (2020) e Lopez-Morales et al. (2019) abordam os impactos
das ideias de transit-oriented development — TOD, provenientes no norte global, introduzidos
nos ambientes urbanos do sul global, em especifico nas cidades de Bogota e Santiago,
respectivamente.

(4) “Densification became seen as a means to reduce land consumption, foster agglomeration
economies, improve social inclusion and integration, enhance biodiversity, and reduce energy
consumption” (Turok, 2011; Zhu, 2012 apud Yunda e Bjgrn (2020).

(5) O conceito de embeddedness estabeleceu-se como uma categoria instrumental para tomar nota
dos processos no nivel micro da teoria de rede, dos lagos relacionais entre os atores, enfatizando
o papel que as redes sociais desempenham na gerag¢do de confianga entre compradores e
vendedores, que tornam a troca possivel (Berndt e Boeckler, 2009).

(6) O conceito de performatividade pode ser entendido como uma interpretagdo do funcionamento do
mercado. Para Callon (2006), modelos e métricas ndo apenas descrevem, mas potencialmente
transformam a propria realidade do mercado.

(7) Vertente da economia ortodoxa que explica a alocacdo e a formacgdo de precos nos mercados
fundidrias e imobiliarios (DiPasquale e Wheaton, 1996).

(8) Embora a teoria da renda fundidria, concebida como o principal elemento da coordenagédo
intraurbana, seja mais comumente utilizada nas analises das dindmicas de localizagdo da
produgdo do mercado imobilidario, Abramo (2007) sugere outra perspectiva de analise,
considerando a subjetividade dos processos cognitivos dos agentes participantes da produgao
e consumo mercantil do espacgo residencial. Ele sustenta que uma politica de austeridade
monetdria ortodoxa, "particularmente no que se refere a configuragdo urbana, pode vir a gerar
muito mais dificuldades do que as tradicionais, preocupadas, acima de tudo, com o papel da
propriedade fundiaria, conseguiriam imaginar" (p. 326). Descreve um processo de escolha
das localizagGes pelas familias, muito mais orientado pelo "motivo-especulagdo" do que pelo
"motivo-residéncia", seja porque esperam realizar um ganho monetario gragas a valorizagdo da
mercadoria urbana, seja porque venham a ser compensadas por expectativa de venda do bem
como reembolso da divida aos agentes financeiros sob o risco de desemprego.
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(9) De acordo com Abramo (2007), empresarios schumpeterianos sdo os individuos, grupos de
individuos ou empresas responsaveis pela inovagdo em produtos imobiliarios ou na criagdo de
novas localizagGes urbanas para a implantagdo de novos empreendimentos residenciais.

(10) Segundo Abramo (2007, p. 211), é entendida como uma crenga projetada sobre o futuro das
localizagGes residenciais.

(11) A populagdo estimada do municipio de Santos, em 2020, era, de acordo com o IBGE de 433.656
pessoas (disponivel em: https://cidades.ibge.gov.br/brasil/sp/santos/panorama; acesso em: 21
fev 2022).

(12) A expressao refere-se ao movimento observado por Carrigo (2011) na area insular do municipio
de Santos de aumento na seletividade do acesso de determinados grupos sociais aos bairros
da orla, repercutindo para as demais partes de seu territorio, mesmo para aquelas até entdo
desprezadas, como o setor noroeste de Santos. Esse processo também teria rebatimentos
em outras areas da RMBS, empurrando os grupos populacionais situados na base da piramide
social a emigragdo de Santos, ja que ndo encontrariam outras alternativas habitacionais em seu
territério insular.

(13) Meyer (2008), ao relacionar a oferta de moradias pelo mercado e a demanda no municipio de
Sdo Paulo, observa que o movimento se assemelha a um émbolo: "Como um émbolo, os grupos
de renda média vdao ocupando os espagos de expansdo do grupo de renda seguinte, que tem seu
locus de migragdo deslocado para a préxima porgdo do territorio" (p. 185).

(14) Coeficiente de aproveitamento: indice que, multiplicado pela drea do terreno a ser edificado,
determina a drea construida permitida para o lote. Para a utilizagdo de instrumentos urbanisticos,
como PEUC (Parcelamento, Edificagdo e Utilizagdo Compulsdrios), TDC (Transferéncia do Direito
de Construir) e OODC (Outorga Onerosa do Direito de Construir), € necessario, além da definigdo
do coeficiente de aproveitamento basico, também do minimo e do maximo.

(15) A Unica area regulamentada foi o planalto da Nova Cintra, em 1970, por decreto, recebendo um
programa de ocupagdo com definicdo de projetos de interesse turistico (Santos, 1970).

(16) A expressdo “coeficiente bruto” significa, no dmbito desta andlise, a drea total passivel de ser
construida, somando-se as areas computdveis e ndo computaveis. A expressdao “coeficiente
liquido” leva em consideragdo apenas as areas computdveis.

(17) Considera-se aqui “mais-valia” urbana nos termos da abordagem de Fernanda Furtado (Silva,
2014), como parte da valorizagdo alheia a agdo do proprietario decorrente de decisdes
administrativas que importem em alteragSes da normativa urbanistica ou decorrem da defini¢do
destas, como os indices de aproveitamento do solo.

(18) Secgdes |, Il e 1l do Capitulo VIII (“Do zoneamento de uso dos terrenos, quadras, lotes, edificaces
e compartimentos”), | e VI do Capitulo X (“Das edificacdes nos lotes”) e anexos (mapas de
zoneamento e classificagdo viaria) da lei municipal n. 3.529, de 16 de abril de 1968 (Plano Diretor
Fisico do Municipio de Santos, suas normas ordenadoras e disciplinadoras, em Santos, 1968a).
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(19) Em Abramo (2001), mark up é a maximizagdo de lucros a partir do langamento de um novo
produto imobilidrio em um ambiente de incerteza (convengdo urbana) e homogeneidade.
"Em nossa analise da dinamica residencial, aprofundaremos a ideia de que essa tendéncia a
homogeneizagdo do estoque residencial segue de par com a tendéncia a sua diferenciagdo,
o que é devido as estratégias de inovagdo estabelecidas em torno do produto. Assim, a
verticalidade e a densidade residenciais revelam dois movimentos simultaneos de diferenciagdo
e homogeneizagdo do espacgo, ou seja, nossa leitura alternativa vai se basear na relagdo
existente entre o mecanismo de coordenagdo espacial — considerando em um contexto de
incerteza urbana e que chamaremos de convencgdo urbana — e a pratica de inovagdo residencial
dos empresarios, cujo objetivo primeiro é impor um mark up urbano" (p. 145).

(20) A delimitacdo de dois dos Nides previstos na lei complementar n. 1.006, de 16 de julho de 2018
(Santos, 2018a), e os respectivos termos de compromissos assinados entre grupos empresariais
e a Prefeitura Municipal de Santos sdo objeto de Ag¢do Civil Publica movida pelo Ministério
Publico do Estado de Sdo Paulo contra os referidos grupos, a Prefeitura, o prefeito e os
secretdrios municipais.

(21) Trata-se, aqui, de indices que interferem no aproveitamento do solo, como recuos, taxa de
ocupagcao, coeficiente de aproveitamento e gabarito.

(22) As dreas computaveis constituem-se nas areas construidas previstas em projeto, cujos limites
sdo definidos a partir da multiplicacdo do coeficiente de aproveitamento estabelecido para a
zona onde se situa o imovel pela area do terreno onde se deseja construir. Sendo assim, em um
terreno de 500 m?, situado em uma zona em que o coeficiente de aproveitamento maximo é 5,
seria possivel construir uma edificacdo de até 2.500 m2. Considerando que o espago destinado
a garagem de veiculos nesse projeto ndo computasse e apresentasse 1000 m?, seria possivel
construir 3.500 m?, por liberalidade da norma.
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Tabela 1 — Sintese da contagem de alteragGes por periodo

ANEXO

Alteragdes na lei municipal n° 3.529, de 16 de abril de 1968 — Plano Diretor Fisico

Sistema

Limites

Artigo Qtde. | Local cidade Uso Construtivas planejamento Paisagem e Mobilidade
73 6 zona leste
86 5) zona leste 1
93 5 zona noroeste 1
240 5) zona noroeste 1
294 5 toda a cidade 1
74 4 zona leste 1
79 4 zona noroeste 1
198 4 toda a cidade 1
209 4 toda a cidade 1
232 4 zona leste 1
282 4 toda a cidade 1
324 4 toda a cidade 1
325 4 toda a cidade 1
72 3 zona leste orla 1
81 ] zona noroeste 1
85 3 zona leste orla 1
189 7 toda a cidade 1
210 3 toda a cidade 1
223 3 toda a cidade 1
225 3 toda a cidade 1
235 ] centro 1
239 8 zona noroeste 1
274 3 toda a cidade 1
356 3 toda a cidade 1
66 2 toda a cidade 1
69 2 toda a cidade 1
70 2 toda a cidade 1
82 2 zona leste e noroeste 1
88 2 centro 1
188 2 toda a cidade 1
190 2 toda a cidade 1
196 2 toda a cidade 1
197 2 toda a cidade 1
224 2 toda a cidade 1
231 2 zona leste 1
233 2 centro 1
234 2 centro 1
284 2 toda a cidade 1
285 2 toda a cidade 1
286 2 toda a cidade 1
287 2 toda a cidade 1
291 2 toda a cidade 1
292 2 toda a cidade 1
28 1 toda a cidade 1
61 1 toda a cidade 1
continua
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continuagdo

Alteragdes na lei municipal n° 3.529, de 16 de abril de 1968 — Plano Diretor Fisico

Artigo Qtde. | Local cidade Uso Construtivas plazi:;:;\n:nto Paisagem L;g:taess Mobilidade
71 1 zona leste orla 1
75 1 centro 1
76 1 centro 1
77 1 centro 1
78 1 centro 1
80 1 zona noroeste 1
83 1 toda a cidade 1
84 1 zona leste orla 1
87 1 centro 1
89 1 centro 1
90 1 centro 1
91 1 centro 1
92 1 zona noroeste 1
94 1 zona noroeste 1
95 1 zona leste e noroeste 1
187 1 toda a cidade 1
191 1 toda a cidade 1
195 1 toda a cidade 1
200 1 toda a cidade 1
201 1 toda a cidade 1
202 1 toda a cidade 1
203 1 toda a cidade 1
204 1 toda a cidade 1
205 1 toda a cidade 1
206 1 toda a cidade 1
207 1 toda a cidade 1
208 1 toda a cidade 1
211 1 toda a cidade 1
222 1 centro 1
230 1 zona leste orla 1
250 1 toda a cidade 1
255 1 toda a cidade 1
272 1 toda a cidade 1
276 1 zona leste orla 1
298 1 toda a cidade 1
319 1 centro 1
326 1 toda a cidade 1
328 1 toda a cidade 1
334 1 toda a cidade 1
338 1 toda a cidade 1
343 1 centro 1
351 1 toda a cidade 1
352 1 toda a cidade 1
354 1 toda a cidade 1
355 1 toda a cidade 1
357 1 toda a cidade 1
404 1 toda a cidade 1
Totais 12 33 14 6 12 15
continua
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continuagdo

Lei complementar n° 312, de 23 de novembro de 1998 — Lei de uso e ocupagdo do solo da drea insular do municipio de Santos

Artigo Qtde. | Local cidade Uso Construtivas plars'ni:jt:::nto Paisagem Li?ri:ss Mobilidade
13 7 toda a cidade 1
anexo Il 7 toda a cidade 1
anexo I 7 toda a cidade 1
anexo IV 7 toda a cidade 1
anexo V 7 toda a cidade 1
26 6 toda a cidade 1
anexo VI 6 toda a cidade 1
8 4 parte cidade 1
82 4 parte cidade 1 1
anexo VI 4 1
anexo VIII 4 1
14 3 parte cidade
17 3 toda a cidade 1
28 3 parte cidade 1
72 3 centro e orla 1
anexo | 3 toda a cidade
18 2 toda a cidade
19 2 toda a cidade 1
24 2 toda a cidade 1
29 2 toda a cidade 1
40 2 toda a cidade 1
42 2 toda a cidade 1
56 2 toda a cidade 1
73 2 parte cidade 1
74 2 parte cidade 1
75 2 parte cidade 1
76 2 parte cidade 1
78 2 parte cidade 1
79 2 zona leste orla 1
83 2 parte cidade 1 1
84 2 parte cidade 1
85 2 centro e orla
86 2 parte cidade 1
87 2 centro 1
88 2 centro 1
89 2 centro 1
90 2 centro 1
91 2 centro 1
92 2 centro 1
15-A 2 toda a cidade 1
7 1 toda a cidade 1
10 1 toda a cidade 1
15 1 toda a cidade 1
20 1 toda a cidade 1
21 1 toda a cidade 1
25 1 toda a cidade 1
continua
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0

Lei complementar n° 312, de 23 de novembro de 1998 — Lei de uso e ocupagdo do solo da drea insular do municipio de Santos

Sistema

Limites

Artigo Qtde. | Local cidade Uso Construtivas planejamento Paisagem e Mobilidade
27 1 toda a cidade 1
30 1 toda a cidade 1
35 1 toda a cidade 1
36 1 toda a cidade 1
38 1 toda a cidade 1
39 1 toda a cidade 1
41 1 morros 1
43 1 toda a cidade 1
45 1 zona daorla 1
50 1 morros 1
51 1 zona leste e noroeste 1
52 1 morros 1
54 1 centro 1
55 1 centro 1
68 1 morros 1
70 1 zona leste e noroeste 1
71 1 morros 1
77 1 parte cidade 1
102 1 toda a cidade 1
103 1 toda a cidade 1
104 1 toda a cidade 1
107 1 toda a cidade 1
110-A 1 toda a cidade 1
16-A 1 toda a cidade 1
Totais 16 29 15 1 4 3
Lei complementar n° 730, de 11 de junho de 2011 - Lei de uso e ocupagdo do solo da area insular do municipio de Santos
16 1 toda a cidade 1
17 1 parte cidade 1
20 1 toda a cidade 1
22 1 toda a cidade 1
32 1 toda a cidade 1
35 1 toda a cidade 1
38 1 toda a cidade 1
anexo Il 1 toda a cidade 1 0
Totais 5 3

Fonte: autores, em 2021.
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continuagdo

A A o o a Com prazo Prorrogacdo Com
Lei Qtde. | Ano Local liberagdo Tipo uso Qtde. Tipo construgdo Qtde. (dias) de prazo (dias) | pagamento
. mais de uma edificagdo no
1 toda a cidade 0 mesmo lote 1
0 toda a cidade 0 recuos 1
Lei complementar n. 109, . X .
de 20 de dezembro de 1993 0 1993 | ZRe ZRE comerciais e servigos 1 0 240 Nao
servigos de apoio a
0 Zl industria e a retroportuaria i 0
0 ZR, ZCR, ZCC, ZCS e ZN industrial 1 0
1 toda a cidade 0 recuos 1
. icos de apoio a
Lei complementar n. 152, 0 Zl SRS E5t o 1 0 &
de 14 de dezembro de 1994 1994 industria e a retroportudria 180 180 365 Nao
ZR, ZCR, ZCC, ZCS,ZN e . .
0 morTos industrial 1 0
1 ZN e morros 0 Unica residéncia unifamiliar, 1
com até 60 m?
0 bk 0 mais de uma edificagdo no 1
Lei complementar n. 296, mesmo lote x
1997 120 Nao
de 26 de dezembro de 1997 @ AR o recuos, até um pavimento, e Q
de fundos, até 2 pavimentos
servigos de apoio a
© Zl industria e a retroportuaria i 0
. - construgdes ou acréscimos
1 toda a cidade usos permitidos 0 até 200 m? 1
. Unica residéncia unifamiliar
0 toda a cidade 0 com até 60 m? 1
0 toda a cidade 0 HMM%M _Mﬂuwm edificagiio no 1
Lei complementar n. 310, ~
de 16 de novembro de 1998 0 88 toda a cidade 0 recuos 1 220 e == NEE
guaritas, marquises,
garagens ou abrigos de
. veiculos, area de lazer,
0 toda a cidade 0 saldo de festas,lavanderias, 1
vestidrios, zeladoria e outras
dependéncias
continua
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