Adensamento e verticalizacao
nos municipios centrais da Regido
Metropolitana da Baixada Santista

Densification and verticalization in the central cities
of the Metropolitan Region of Baixada Santista

Resumo

Este artigo discute o processo de verticalizagdo e
adensamento dos municipios centrais da Regido
Metropolitana da Baixada Santista — RMBS do es-
tado de Sdo Paulo e seus reflexos na estruturacao
socioespacial e no meio ambiente no periodo en-
tre 1980 e 2010. S3o também apresentadas e ana-
lisadas projegOes para o periodo de 2010-2020, a
partir de dados de drgdos oficiais e do mercado
imobilidrio. O resultado revela que esse processo
alterou a paisagem natural e atualmente reforga a
segregacao socioespacial com dispersdo da ocupa-
¢do para areas vulneraveis ambientalmente, geran-
do problemas de mobilidade urbana.
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Abstract

The article discusses the verticalization and
densification process of central cities in the
Metropolitan Region of Baixada Santista, state
of Sdo Paulo, and its effects on the socio-spatial
structure and on the environment in the period
between 1980 and 2010. It also analyzes projections
for the 2010-2020 period, based on data from
official agencies and the real estate market. The
results reveal that this process has changed the
natural landscape and currently reinforces socio-
spatial segregation, with dispersion of occupation
to environmentally vulnerable areas, generating
urban mobility problems.
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Introducao

O padrdo de apropriagdo do solo nos munici-
pios centrais da Regido Metropolitana da Bai-
xada Santista — RMBS? (Santos, S30 Vicente,
Guaruja e Praia Grande) tem como caracteristi-
ca morfolégica a combinagdo de ocupagdo ver-
ticalizada e extensiva. Os municipios centrais
apresentam-se conurbados e, nas duas Ultimas
décadas, o crescimento espacial tem sido prin-
cipalmente por verticalizagdo das areas pro-
ximas as orlas maritimas e principais eixos de
circulagdo intraurbanos e metropolitanos.

Santos é a cidade mais verticalizada da
regido e do Pais,2 com 61,1% de domicilios
em apartamentos, seguida por Sdo Vicen-
te (21,6%), Praia Grande (21,4%) e Guaruja
(10,9%) (Sidra-IBGE, 2010). Nesses municipios,
a ocupacdo vertical manifesta singularidades:
acompanha a linha das praias e as unidades
habitacionais sdo usadas predominantemente
(a excegdo de Santos e de Sdo Vicente) para
fins turisticos, constituindo residéncias de uso
ocasional,® que ficam ociosas na maior parte
do ano. Evidencia-se, assim, a ocorréncia de
uma densidade populacional flutuante, haven-
do ociosidade de parte dos domicilios existen-
tes em empreendimentos verticais residen-
ciais, em especial dos préximos a orla maritima
(praias). Entretanto, para a etapa da pesquisa
apresentada no presente estudo serdo investi-
gadas tdo somente as unidades habitacionais
ocupadas por populacdo fixa.

Esta pesquisa é desenvolvida no grupo
de pesquisa Observatdrio Socioespacial da
Baixada Santista — Observa BS,* que é vincula-
do ao Instituto de Pesquisas Cientificas e Tec-
noldgicas — Ipeci, da Universidade Catdlica de
Santos — UniSantos, em parceria com o grupo
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de pesquisa Processo de Produgdo do Espago
Construido e o Laboratdrio Quadro do Paisa-
gismo no Brasil — Quapd da FAU-USP.

O objetivo geral da pesquisa, nesta pri-
meira etapa, é compreender as principais es-
truturas da forma urbana nos municipios cen-
trais da RMBS (Santos, Sdo Vicente, Guaruja e
Praia Grande), a partir dos processos de urba-
nizagdo e transformagdo morfoldgica do espa-
¢o urbano, com énfase nas formas e tipologias
de verticalizagdo e sua relagdo com concentra-
¢do de populagdo.

Como objetivos especificos, procura-se
compreender o processo de produc¢do habi-
tacional por verticalizagdo, em especial no
periodo de 1980-2010, com algumas prospec-
¢Oes para o intervalo 2010-2020. Entre 1980
e 2010, evidenciaram-se alteragdes no perfil
demogréfico dos municipios, especialmente
em Praia Grande, conhecida por sua fungdo
predominantemente turistica, mas que vem,
nas Ultimas décadas, experimentando proces-
so de fixagdo da populagdo. Estuda-se a rela-
¢do da verticalizagdo com o adensamento de-
mografico e com a produgdo imobilidria, bem
como sdo levantados pontos para reflexdo dos
impactos socioespaciais e ambientais desse
processo no conjunto dos municipios centrais
da RMBS.

Este trabalho esta dividido em trés par-
tes. Na primeira secdo, aborda-se o processo
histérico de produgdo e de transformagdo do
espaco urbano a partir da década de 1950,
quando teve inicio o processo de verticaliza-
¢do das faixas junto as praias e as mudangas
na configuracdo das orlas dos municipios cen-
trais. Na segunda segdo, é feita uma anali-
se da evolugdo da ocupag¢do, com énfase no
crescimento espacial e em sua relagdo com os
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acréscimos de populagdo no periodo de 1980-
2010, quando se intensificou e consolidou o
processo de metropolizagdo, muito em fungdo
de fluxos migratérios e do crescimento urba-
no, que derivou na institucionalizacdo da RM-
BS em 1996. Na terceira se¢do, sao apresen-
tadas algumas prospecg0es referentes ao pro-
cesso de crescimento demogréfico e da pro-
dugdo do mercado imobilidrio para o periodo

de 2010-2020, com a finalidade de verificar
quais alteragdes na dinamica de ocupagdo da
regido estdo em curso.

Nas Consideragdes finais, sdo apresenta-
das constatagGes em face dos objetivos propos-
tos, assim como sdo formuladas recomenda-
¢Oes e novas indagagOes para dar sequéncia a
pesquisa nas suas proximas etapas junto ao Ob-
serva BS da UniSantos e parceiros da FAU-USP.

Figura 1 — Regido Metropolitana da Baixada Santista — RMBS — Sdo Paulo

Planalto Paulis

Oceano Atlantico

Fonte: Agem — Agéncia Metropolitana da Baixada Santista (2002).

Cad. Metrop., Sdo Paulo, v. 24, n. 54, pp. 523-547, maio/ago 2022

525



Lenimar Gongalves Rios, Mdnica Antonia Viana, Alexandre Lukas Morrone

Producdo e transformacao
do espago urbano

A area central da Regido Metropolitana da
Baixada Santista, composta pelos municipios
de Santos, Sdo Vicente, Guaruja, Praia Gran-
de e Cubatio,’ localiza-se no litoral do estado
de Sdo Paulo, proximo do centro econémico
mais dinamico do Pais. Esses municipios, que
se apresentam conurbados e polarizados por
Santos, constituem, por sua vez, a parte eco-
nomicamente mais dindmica do litoral paulis-
ta, por abrigarem o Porto de Santos e o Polo
Petroquimico de Cubatdo e pelas atividades do
turismo balnedrio.

Durante trés séculos, Santos teve como
fungdo a defesa do territdrio colonial e serviu,
através de seu porto, de modesto entreposto por
onde entravam mercadorias demandadas pelos
habitantes do planalto paulista. Até o inicio do
século XX, manteve os limites da area ocupada
nas primeiras décadas de sua fundacdo.

O processo que originou o primeiro pe-
riodo de dinamismo da regido ocorreu a partir
do final do século XIX, quando o porto de San-
tos se tornou o canal de escoamento do café,
principal produto de exportacdo brasileiro no
periodo. Formou-se, entdo, a Santos contem-
poranea, estimulada com a implantagdo da fer-
rovia Sdo Paulo Railway, em 1867, ligando San-
tos e as areas produtoras de café no planalto.
Iniciativa que estava articulada a construgdo do
porto organizado (no lugar de precérios trapi-
ches) e a investimentos em infraestrutura urba-
na, que permitiram que a cidade se expandisse
para além dos limites coloniais (Viana, 2010).
Santos e Guaruja foram pioneiras na atividade
turistica, facilitada pela ligagdo ferroviaria com
S3o Paulo e com o interior, tornando-se locais
de descanso e de lazer da elite cafeeira.
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Um novo periodo de dinamismo econd-
mico no Pais e na regido da Baixada Santista
iniciou-se apds a Segunda Guerra Mundial
com a diversificacdo da economia, através
de investimentos que fortaleceram as fun-
¢Oes portuarias, industrial e turistica. Nesse
momento, o parque industrial da capital pas-
sou a se expandir para outros municipios da
Grande S3o Paulo e para o interior, seguindo
0s antigos eixos ferrovidrios e os novos ei-
xos rodoviarios implantados no final da dé-
cada de 1940, intensificando o processo de
urbanizagdo (ibid.).

A implantacdo do polo industrial de
Cubatdo derivou desse processo, em parti-
cular com a inauguracgdo da rodovia Anchieta
(1947), que melhorou o fluxo entre o litoral e
o planalto, impulsionando, também, o desen-
volvimento do turismo de massas nas praias
da regido. O porto de Santos cresceu em ex-
tensdo com a construgdo do cais do Sabod e
com a substituicdo dos antigos guindastes por
equipamentos mais modernos, o que levou ao
aumento da sua capacidade de movimentagdo
de cargas (ibid.).

Com a introdu¢do do modelo urbano-
-industrial que impulsionou a urbanizagdo das
cidades brasileiras, combinando crescimento
das atividades econdmicas e expansdo da ma-
Iha urbana, em decorréncia do intenso pro-
cesso migratorio, ocorreu a fragmentagdo da
divisdo politico-administrativa dos municipios
de origem da regido (ibid.). Distritos emanci-
param-se tornando-se municipios entre o final
das décadas de 1940 e 1960.°

Esse processo de emancipacdo de terri-
térios de Santos e Sdo Vicente deu origem aos
municipios de Guarujd, Cubatdo, Itanhaém,
Praia Grande, Mongagua e Peruibe. Santos de-
senvolveu-se urbanisticamente na llha de Sdo

Cad. Metrop., Sdo Paulo, v. 24, n. 54, pp. 523-547, maio/ago 2022



Adensamento e verticalizagdo nos municipios centrais...

Vicente nos vazios urbanos ainda existentes na
época. Contudo esse desenvolvimento urbano
ndo se limitou a Santos, transbordando para
0s municipios de Sdo Vicente e o recém-criado
Guaruja, com a ocupacao do distrito de Vicen-
te de Carvalho.

Altamente relevante é o papel que San-
tos passou a ter na dinamica do crescimento
regional a partir dos anos 1960. A parte leste
do municipio (limitada pelo porto, pelo macigo
de morros e pelas praias) comegou a ser urba-
nizada, nos primeiros anos do século XX, com
o0 Plano de Saneamento de Saturnino de Brito.
Implantaram-se sistemas de abastecimento de
agua, de coleta e tratamento de esgotos sani-
tarios, além de sistema de drenagem urbana
que permitiu o aproveitamento de uma vasta
area, antes alagadica, para fins urbanos. Com
a onda migratdria de meados do século XX, im-
pulsionada pela implantacdo do polo industrial
de Cubatdo, pela ampliagdo das instalagGes
portuarias e pela construgao civil, os terrenos
vazios localizados na porgdo urbanizada foram
ocupados por residéncias de trabalhadores
portuarios e industriais mais qualificados. Os
segmentos de baixa renda fixaram moradia na
porg¢do nao urbanizada, autoconstruindo em
terrenos abaixo da quota do mar e sujeitos as
inundagbes e em encostas de risco dos morros
de Santos, processo que se estendeu para a vi-
zinha Sdo Vicente e para o distrito de Vicente
de Carvalho, no Guaruja (Carrico, 2015). Esse
processo ocupou extensivamente areas am-
bientalmente vulneraveis e resultou na paula-
tina supressdo e degradagdo de partes do bio-
ma Mata Atlantica.

O turismo de massas, fruto da amplia-
¢do da classe média no periodo da industria-
lizagdo do Pais, foi responsavel pela criagdo
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de novos municipios. A atividade do turismo
balnedrio’ instalou-se primeiramente em
Santos, Sdo Vicente e Guaruja, para, em se-
guida, com a implantagdo de novos acessos
ao planalto e entre os municipios da regido,
expandir-se em dire¢do ao sul e ao norte do
litoral, dando origem a seis dos nove muni-
cipios da regido, inclusive Praia Grande, hoje
conurbada e parte integrante da area central
da regido (Rios, 2019).

Para responder a grande demanda do
turismo de massas, o mercado imobiliario
construiu, em larga escala, unidades habita-
cionais destinadas a segundas residéncias,
com maximo aproveitamento das faixas jun-
to as orlas das praias, para acomodar prédios
de apartamentos de temporada, inicialmente
verticalizando as praias de Santos, Sdo Vicen-
te e Guaruja. O fendbmeno ocorreu um pouco
mais tarde em Praia Grande, que, a partir da
década de 1960, transitou rapidamente de
uma economia de base rural para terciaria
(Rios, 2019).

Esse fendmeno provocou mudangas na
legislacdo urbanistica, sob a pressdo do merca-
do imobilidrio, que resultaram na reducdo de
recuos e no aumento da ocupagdo dos lotes. Os
altos coeficientes construtivos utilizados cria-
ram, nos municipios da regido, o que Seabra
(1979) denominou “muralha que cerca o mar”.

Referindo-se ao municipio de Santos,
Araujo Filho (1965, p. 40) observa que:

Essa linha de arranha-céus [...] constitui
um novo tipo de ocupagdo do espago ur-
bano, agora no sentido vertical [...] esses
prédios de apartamentos representam
ndo s6 o mais recente tipo de ocupagdo
das praias santistas, como o mais repre-
sentativo de uma das quatro fun¢des da
cidade: o veraneio.
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Figura 2 — Orlas de Santos e Sdo Vicente, 1940  Figura 3 — Orlas de Santos e Sdo Vicente, 1950

Fonte: Novo Milénio (2021a e 2021b).

Figura 4 — Orlas de Sao Vicente e Santos, 1970 Figura 5 — Orla de Guaruja — 1950

Fore peseas

&= 2 S BRASIL - PRAIA 8O SUARINA - s
Fonte: Sdo Vicente na Memodria (2021). Fonte: IBGE (2021).
Figura 6 — Orla de Guaruja — 1960 Figura 7 — Guaruja 2000

Fonte: Hotel Santa Maria Guaruja (2021). Fonte: Guarujaweb (2021).
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Em trés décadas, as feicdes das orlas das
praias sofreram altera¢Ges intensas (Figuras
de2a?).

0 processo de verticalizagdo ao longo
das praias produziu primeiramente unidades
voltadas a populacdo flutuante e, em segui-
da, atendeu moradores fixos de alta renda
(Seabra, 1979).

Percebe-se a expressao da atividade tu-
ristica no volume de domicilios de uso ocasio-
nal. Nos municipios de Santos e Sdo Vicente,
os domicilios de populagdo fixa sdo nume-
ricamente superiores aos de uso ocasional

(segunda residéncia), enquanto, em Guaruja
e Praia Grande, é acentuada a presenca des-
tes ultimos, com impacto sobre as estruturas
instaladas, que ficam ociosas a maior parte do
ano (Quadro 1) em fun¢do da sazonalidade do
turismo balneario.

Embora o Censo Demografico IBGE de
2010 tenha revelado elevado percentual de
domicilios de uso ocasional em Praia Grande,
quando comparado aos demais municipios,
observa-se crescimento de sua populagdo fi-
xa nas Ultimas décadas devido a migragdo de
moradores de Santos (principalmente) e de

Quadro 1 — Domicilios de uso permanente e uso ocasional por municipio

Municipio Uso permanente — % Uso ocasional - %
Santos 81,70 11,33
Sdo Vicente 82,62 9,43
Guaruja 61,81 33,69
Praia Grande 41,73 52,44

Fonte: Censo Demografico (Sidra-IBGE, 2011). Elaborado por Instituto Pdlis em 2013.

Quadro 2 — Populagdo fixa e taxa geométrica de crescimento anual 1991-2020

Ano TGCA
Municipio
1980 1991 2000 2010 1980-1991 | 1991-2000 | 2000-2010
Santos 416.681 417.100 417.983 419.400 0,11 0,02 0,04
S&o Vicente 193.002 268.618 303.551 332.445 3,05 1,37 0,94
Guaruja 151.127 210.207 264.812 290.752 3,05 2,60 0,93
Praia Grande 66.011 123.492 193.582 261.051 5,86 5,12 3,17

Fonte: Censo Demografico (IBGE, 1980, 1991, 2000 e Sidra-IBGE, 2011). TGCA calculado pelos autores. Elaborado

pelos autores em 2021.
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S&o Vicente (Quadro 2). Repete-se 0 mesmo
fendmeno experimentado nos anos 1960 em
relacdo aos vizinhos de Santos, s6 que agora
a migrac¢do para Praia Grande é liderada por
segmentos de classe média (Jakob, 2004), mo-
vimento puxado principalmente por jovens ca-
sais diante do alto custo para compra de imoé-
vel em Santos. Em 2010, o acréscimo de popu-
lagdo elevou o nimero de moradores de Praia
Grande a niveis proximos aos de Sdo Vicente e
Guaruja (Quadro 2).

A legislagdo urbanistica teve papel re-
levante na construcdo do modelo de vertica-
lizagdo, pois, até a década de 1970, quando
se consolidou o processo de urbanizag¢do, os
municipios adotaram parametros de uso e
ocupacdo nas faixas proximas as praias, que
atribuem a esses espagos caracteristicas de
exceléncia ambiental (Carrigo, 2002), de gran-
de interesse do mercado imobilidrio. Tais
conceitos embasam até hoje os dispositivos
legais que orientam o crescimento dos muni-
cipios centrais, gerando maior valorizagdo e
especulagdo imobilidrias nas zonas proximas a
orla das praias.

Crescimento espacial
e crescimento demografico
no periodo de 2000-2010

Os efeitos da expansdo da malha urbana re-
gional, em fungdo da diversificacdo da eco-
nomia da RMBS, aparecem nos nimeros dos
censos demograficos a partir dos anos 1980,
quando ocorre perda do ritmo de crescimento
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populacional de Santos e aumento de habitan-
tes dos municipios de Sdo Vicente, Guaruja e
principalmente Praia Grande, como mostra o
Quadro 2.

A inflexdo do crescimento de Santos de-
correu da dindmica de precos dos imdveis no
municipio e marca o reforgo do processo de
dispersdo da ocupacdo regional iniciado na dé-
cada de 1960 (ver segdo anterior). Segmentos
de menor renda migram para os municipios
vizinhos onde os imdveis sdo mais baratos e
onde ainda é possivel ocupar de forma irregu-
lar areas que ndo sdo do interesse do mercado
imobilidrio. O Grafico 1 mostra a alteragado da
distribuicdo populacional e permite comparar
a perda de posicdo de Santos na distribui¢do
demografica regional no periodo de 1980 a
2010 e o avanco da participacdo dos demais
municipios, com destaque para Praia Grande.

Ao mesmo tempo que hd uma estabi-
lidade com pouco crescimento demografico,
Santos apresentou uma crescente produgdo
de domicilios de ocupagdo permanente se-
melhante aos outros trés municipios. Apesar
de Santos ser a maior cidade em termos po-
pulacionais e de desenvolvimento econémico,
foi a que teve 0 menor crescimento, tanto em
proporgdo como em nimeros absolutos, em
demografia, tendo um acréscimo de apenas
2.719 novos habitantes e producdo de domici-
lios com 37.839 novas habita¢Oes de ocupagdo
permanente entre 1980 e 2010.

Em contraponto, Praia Grande foi o mu-
nicipio com o maior crescimento demogra-
fico com 66.011 habitantes, em 1980, para
261.051, em 2010, multiplicando por quase
quatro vezes a populagdo. Ja a proporcdo de
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Grafico 1 — Distribuigdo demogréfica dos municipios
da drea central da RMBS — 1980-2010 (%)

Praia 1980 2010

Praia
Gr;;de Grande Santos
0

200 32%

./’
Guaruja :
18% Santos
51% »
Sdo G;E;;la Sdo
Vicente Vicente
23% 26%

Fonte: Censo Demografico (IBGE, 1980 e 2010). Elaborado pelos autores em 2021.

Grafico 2 — Populacional por municipio na area central da RMBS 1980-2010
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Fontes: Censo Demografico (IBGE, 1980,1991, 2000 e Sidra-IBGE, 2010). Elaborado pelos autores em 2021.
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Grafico 3 — Domicilios particulares permanentes ocupados
por municipio na area central da RMBS — 1980-2010

160.000
144.715
140.000 —

120.000 7/'/
100,000 106:876 101761
/.//‘\ 85.036
50000 /./// 83.513
60.000
46.23 /
40.000 —

33.4534
20.000
16.144
0
1980 1991 2000 2010
—&—Santos ~—M—S3o Vicente —A—Guaruja Praia Grande

Fontes: Censo Demografico (IBGE, 1980, 1991, 2000 e Sidra-IBGE, 2010). Elaborado pelos autores em 2021.

Grafico 4 — Incremento populacional e de domicilios
nos municipios centrais da RMBS — 1980-2010

250.000

200.000

150.000

\ 123.720

100.000
12160 - — 71.329
50.000
0
1980/1991 1991/2000 2000/2010

—&—Pessoas —— Domicilios

Fontes: Censo Demografico (IBGE, 1980, 1991, 2000 e Sidra-IBGE, 2010). Elaborado pelos autores em 2021.
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producdo de habita¢des de ocupacgdo perma-
nente é ainda maior: em 1980 havia 16.144
domicilios e, em 2010, ja estavam em 83.513,
tendo sido multiplicados por cinco vezes.

Na escala regional, observa-se queda no
acréscimo de pessoas no intervalo 1991-2010
e, praticamente, as mesmas taxas no ritmo
do incremento de domicilios de 1980 a 2010
(Gréfico 4).

Quanto ao nimero médio de pessoas
por domicilio, a queda que aconteceu no Bra-
sil (de 3,79 pessoas/domicilio,® em 2000, para
3,37 pessoas/domicilio em 2010)° repete-se
em escalas diferentes nos municipios centrais
da RMBS, como mostra o Quadro 3.

0 descompasso entre acréscimo de pes-
soas e de domicilios em Santos fica evidente
quando os nimeros sdo analisados de forma
mais detalhada. Em 2000, a média em Santos
era de 3,17 pessoas/domicilio, com uma popula-
¢do total de 416.347 habitantes e 131.324 domi-
cilios. J4, em 2010, a média caiu para 2,89 pes-
soas/domicilio num total de 417.864 habitantes

e de 144.715 domicilios, apresentando um cres-
cimento negativo de -8,8% na média de pessoas
por domicilios, de apenas 0,36% no crescimento
populacional, mas de 10,2% em relagdo ao cres-
cimento de domicilios.

Quanto a distribuicdo espacial do cres-
cimento dos domicilios, as Figuras 8 e 9 mos-
tram a situacdo em 2000 e em 2010, eviden-
ciando que o crescimento ocorreu em grande
medida por adensamento construtivo das
areas ja ocupadas.

Os mapas das Figuras 10 e 11 permitem
ver que, no periodo de 2000-2010, Santos
concentrou os domicilios em apartamentos
e que ocorre a expansao da producdo des-
sa tipologia em Praia Grande, na faixa proxi-
ma a praia. Vale destacar o aparecimento de
empreendimentos verticais nas periferias
dos municipios, em particular Sdo Vicente e
Praia Grande, oriundos da producdo publica
de conjuntos habitacionais da Cohab Baixada
Santista e da Companhia de Desenvolvimento
Habitacional e Urbano de SP (CDHU-SP).

Quadro 3 — Acréscimo de pessoas, de domicilios e média de pessoas
por domicilio ocupado nos municipios centrais da RMBS — 2000-2010

Municipio Acréscimo Acréfc’ir.no Média_ de pessoas / Média_ de_ pessoas /
pessoas domicilios domicilio — 2000 domicilio — 2010
Santos 1.405 13.276 3,17 2,89
Sao Vicente 28.642 17.953 3,60 3,25
Guaruja 25.714 12.573 3,65 3,42
Praia Grande 67.809 28.212 3,49 3,13

Fonte: Censo Demografico (IBGE, 2000 e 2010). Tabela 156. Elaborado por Lenimar Gongalves Rios em 2021.
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Figura 8 — Domicilios particulares permanentes —
municipios centrais RMBS — 2000
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Fonte: Censo Demografico (IBGE, 2000). Elaborado por Gustavo Marques dos Santos em 2018.

Figura 9 — Domicilios particulares permanentes —
municipios centrais RMBS — 2010
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Fonte: Censo Demogréfico (IBGE, 2010). Elaborado por Gustavo Marques dos Santos em 2018.
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Figura 10 — Domicilios particulares permanentes em apartamentos
nos municipios centrais — RMBS
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Fonte: Censo Demografico (IBGE, 2000). Elaborado por Gustavo Marques dos Santos em 2018.

Figura 11 — Domicilios particulares permanentes em apartamentos
municipios centrais — RMBS
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Fonte: Censo Demogréfico (IBGE, 2010). Elaborado por Gustavo Marques dos Santos em 2018.
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No tocante a ordem de grandeza do
crescimento espacial, o Grafico 5 expde a in-
cidéncia dos domicilios em apartamentos nos
municipios centrais em 2010. Santos é a cidade
mais verticalizada. Concentrou apartamentos,
acumulando proporcionalmente o dobro da
soma de apartamentos dos demais municipios.

No Gréfico 6, observa-se que, no inter-
valo 2000-2010, Santos concentrou a produ-
¢do de domicilios em apartamento e que Praia
Grande (principalmente) e Sdo Vicente estdo
em processo de verticalizagdo.

Em suma, desde a década de 1960 o alto
preco dos imdveis em Santos tem sido indutor
da migracdo de populagdo para os municipios
vizinhos. Em 2019, enquanto o prego médio
do metro quadrado proximo as praias nos mu-
nicipios da area central da regido era RS5,8
mil, em Santos, o valor alcangava R$7,5 mil (A
Tribuna, 2019). Esses pregos repercutem nos
demais municipios e ditam os valores no res-
tante do territdrio, influenciando a dindmica
que tem induzido a continua verticalizagdo,
sobretudo de Praia Grande.

Grafico 5 — Apartamentos nos municipios centrais da RMBS — 2010

61,10%

14,70%

11,90%

“Praia Grande

Fonte: Censo Demografico (IBGE, 2011) — Universo — Tabela 3341. Elaborado pelos

autores em 2021.
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Gréfico 6 — Produgdo de apartamentos nos municipios centrais 2000-2010

31,80%

28,30%

Fonte: Censo Demografico (IBGE, 2000 e 2011) — Universo — Tabelas 1434 e 3341.

Elaborado pelos autores em 2021.

Projecdes de crescimento
espacial e demografico
2010-2020

Antes de apresentar os dados desta secdo,
é importante ressaltar que os melhores da-
dos relacionados a demografia e domicilios
de uso permanente é o censo. Entretanto,
o censo de 2020 ndo foi realizado por ques-
toes de cuidado com a salde publica, por
conta da pandemia e por questdes orgamen-
tarias. Como substituto para esse estudo, o
melhor material estatistico encontrado foi o
“Plano Municipal de Abastecimento de Agua

Cad. Metrop., Sdo Paulo, v. 24, n. 54, pp. 523-547, maio/ago 2022

e Esgotamento Sanitério, 2017-2046” (Muni-
cipio..., 2017), do qual muitas das proje¢des
estatisticas foram extraidas de Fundagdo Sis-
tema Estadual de Analise de Dados (Seade),
solicitada por Sabesp.

Projecdes da Seade para a Sabesp, para
o0 periodo de 2010-2020, apontam discreto au-
mento das taxas geométricas de crescimento
anual para os municipios de Santos, Sdo Vi-
cente e Guaruja (Quadro 4), que, desde 1991,
vinham em declinio (Quadro 2). Para Praia
Grande, a projec¢do é de queda no ritmo de
crescimento populacional que, mesmo assim,
estima-se que apresente indice bem superior
aos demais municipios.
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Quanto aos domicilios, as projecdes
apontam que a relagdo de novos domicilios e
acréscimo de pessoas ndo apresentara altera-
¢Oes significativas em relagdo ao periodo ante-
rior, exceto para Santos.

Com base nessas projecdes, Santos de-
verd experimentar reversdo na discrepancia
verificada no periodo 2000-2010. Para um
acréscimo de 9.315 pessoas, estima-se um au-
mento de 9.429 domicilios. Para Praia Grande,
as proje¢des indicam redugdo do nimero de
pessoas e de novos domicilios produzidos em
relacdo ao periodo anterior.

Na primeira metade do periodo em
analise, o mercado imobiliario local foi forte-
mente influenciado pela expectativa de nova
ampliacdo do porto e com a exploragdo de pe-
tréleo e gas na bacia de Santos, que, inclusive,
gerou a instalacdo de um escritério de nego-
cios da Petrobras em Santos, com a constru-
¢do de uma sede da Petrobras no bairro do
Valongo, Centro tradicional da cidade. “A Bai-
xada Santista tem os olhos voltados para o fu-
turo, pois as perspectivas sao ainda melhores
com a exploracdo de petrdleo e gas na bacia
de Santos” (Zarif, 2012).

Em nivel nacional, o mercado vivia mo-
mento de grande estimulo a produgdo habi-
tacional com a retomada, a partir de 2002, do
financiamento imobilidrio com recursos das
cadernetas de poupanga, em crise desde 1986,
quando o Banco Nacional de Habitacdo — BNH
foi extinto. “O crescimento do financiamento
foi exponencial” (Meyer et al., 2013).

Em 2007, as operagdes foram alavanca-
das com ampliagdo do nimero de familias em
face da reducdo de taxas de juros e das presta-
¢Oes. “As incorporadoras aumentaram a oferta
para a classe média e passaram a atuar em no-
vos segmentos de renda” (ibid.).
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Nesse clima, Santos produziu, no inicio
da década, 53,1% dos domicilios da regido e
Praia Grande, 32,7%. Em Santos, destaque pa-
ra unidades de 2 e 3 dormitorios e também de
4 dormitodrios, estes enquadrados na categoria
alto padrdo, cuja produgdo foi estimulada pe-
los “bons ventos” que sopravam sobre a eco-
nomia local e nacional. Em Praia Grande, pro-
duziram-se 2 e 3 dormitérios e o maior quan-
titativo regional de unidades de 1 dormitério
(zarif, 2012 apud AECweb, 2012).

No ranking das 14 cidades brasileiras
com o preco de venda do metro quadrado
mais caro nos anos de 2013 e 2014 (Yasbek,
2016, apud Marun e Viana, 2020),% Santos fi-
cou em oitavo lugar em 2013, com o prego do
m? avaliado em R$6.230; S3o Vicente aparece
em décimo primeiro lugar, com o preco do m?
avaliado em R$5.500; e o Guaruja, em décimo
terceiro lugar, com o preco do m? avaliado em
R$5.320. J4, em 2014, sé o municipio de San-
tos aparece na lista e em décimo quarto lugar,
com o prego do metro quadrado avaliado em
R$4.876. Ao comparar os dados, percebe-
-se que, no periodo de apenas um ano, entre
2013 e 2014, o valor do m? sofreu uma grande
queda em fungdo da crise politica e financeira
vivenciada pelo Pais, gerando um processo de
recessao econdmica (ibid.).

No periodo de 2013 a 2015, segundo o
Secovi-SP (2016), Praia Grande mostrou o me-
Ilhor desempenho em langamentos e vendas,
apesar de 2015 marcar a retragao dos negdcios
do mercado imobiliario em face do aumento
da inflagdo e das taxas de juros, fatores que in-
fluenciaram no volume de langamentos e ven-
das (Petruci, 2015).

No entanto, a partir de entdo, Praia
Grande passou a liderar a produgdo, com 50%
dos novos domicilios, seguida por Santos com
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Quadro 4 — Populagdo fixa e taxa geométrica de crescimento anual nos municipios centrais da
RMBS —2010-2020

Municipio Populagdo 2010* Proje¢do 2020** TGCA***
Santos 419.388 428.703 0,33
Sdo Vicente 332.193 357.929 1,03
Guaruja 290.526 316.405 1,05
Praia Grande 261.391 316.844 2,35

Fonte: (*)Censo demografico (IBGE, 2010). (**) Projegdo para 2020, elaborada pela Fundagdo Sistema Estadual de
Anidlise de Dados (Seade) para Sabesp (Municipio..., 2017). (***) TGCA 2010-2020 elaborada pelos autores.

Quadro 5 — Domicilios particulares permanentes 2010-2020

Municipio 2010% 2020**
Santos 144.600 154.029
Sdo Vicente 101.697 120.424
Guaruja 84.968 103.296
Praia Grande 83.445 108.356

Fonte: (*)Censo Demogréfico (IBGE, 2010). (**) Projecdo elaborada pela Fundagdo Sistema Estadual de Analise de
Dados (Seade) para Sabesp, disponivel em: Municipio da Esténcia Balnearia de Praia Grande (2017).

Quadro 6 — Acréscimo de pessoas e acréscimo de domicilios 2010-2020

Municipio Acréscimo de pessoas Acréscimo de domicilios
Santos 9.315 9.429
Sado Vicente 25.736 18.727
Guaruja 25.879 18.328
Praia Grande 55.453 24911

Fonte: Municipio da Estancia Balnearia de Praia Grande (2017). Elaborado pelos autores em 2021.
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33%, Guaruja com 13% e Sdo Vicente com 4%.
Inicia-se a fase em que Praia Grande supera
Santos em lancamentos e vendas de unidades
habitacionais (Secovi, 2016).

Hoje, 99,5% dos domicilios produzidos
por incorporadoras nos municipios centrais
sdo verticalizados. Imdveis horizontais formam
1,78% dos lancamentos (Zarif, 2014).

No mapa da Figura 12, vemos os em-
preendimentos verticais construidos no in-
tervalo de 2009-2020 nos municipios centrais
estudados. Examinando as caracteristicas
tipoldgicas e a distribuicdo nos municipios,
nota-se que, em Santos, 0s novos empreen-
dimentos concentraram-se na por¢ao leste da
cidade e estdo avangando em diregdo as dreas
residenciais degradadas do antigo centro. As
tipologias predominantes sdo os edificios de

10 a 20 pavimentos e de 20 a 30 pavimen-
tos. Em Sdo Vicente, sobressai a produgdo de
edificios de 4 pavimentos, muitos ocupando
areas com problemas de drenagem, que cau-
sam recorrentes transtornos na cidade como
um todo. Em Praia Grande, foram produzidos
predominantemente edificios de 10 a 20 pavi-
mentos, préximos a praia.

No que diz respeito a ordem de grande-
za, 0 Grafico 7, elaborado com base nos dados
do mapa da Figura 11, permite ver a incidéncia
das varias tipologias no conjunto dos munici-
pios centrais. Observa-se predominio das altas
densidades construtivas, em particular de edi-
ficios entre 10 e 20 pavimentos.

Neste periodo de 2010 a 2020, ndo s6
se manteve a ldgica da “muralha que cerca o
mar” como ela teve um crescimento intenso

Figura 12 — Edificagdes com 4 ou mais pavimentos construidos nos municipios
da Praia grande, Sao Vicente, Santos e Guarujd no periodo de junho de 2009 a 2021
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Fonte: Google Earth, 2009/2020. Elaborado por Alexandre Lukas Morrone em 2021.
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Grafico 7 — Edificagdes com 4 ou mais pavimentos construidos nos municipios
da Praia Grande, Sdo Vicente, Santos e Guaruja no periodo de junho de 2009 a 2021
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Fonte: Google Earth, 2020. Elaborado por Alexandre Lukas Morrone em 2021.
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Quadro 7 — Disposic¢do das edificagdes produzidas em Santos de junho de 2009 a 2021

Pavimentos et.ir;it:aI::es Area A* Area A%* Area B** Area B%**
4 23 7 30,43 16 69,57
5-10 74 13 17,57 61 82,43
11-20 66 51 77,27 15 22,73
21-30 97 76 78,35 21 21,65
31-40 16 16 100,00 0 0,00
Total 286 163 56,99 123 43,01

Fonte: elaborado por Alexandre Lukas Morrone. (*) Area entre as avenidas General Francisco Glicério e Affonso Penna
e a orla da praia (avenidas Presidente Wilson, Vicente de Carvalho, Bartolomeu de Gusm&o e Almirante Saldanha da

Gama). (**) Restante da drea urbana do municipio de Santos.
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com a maioria das novas edificagbes e princi-
palmente pelas mais altas se encontrarem a
até 1 km de distancia da orla da praia. No Gua-
ruja, com exce¢do de um complexo de conjun-
tos habitacionais ao norte do bairro do Jardim
Virginia e do Condominio Rouxinol, no bairro
Jardim dos Passaros, todos os novos edificios
residenciais foram construidos até 750 metros
da orla da praia.

Na Praia Grande, esse fendmeno ¢ ainda
mais intenso. Das 356 novas edifica¢des identi-
ficadas, 339 estdo entre a orla da praia e a ave-
nida Presidente Kennedy, que corre em parale-
lo a 650 metros de distancia em média; apenas
17 edificagdes estdo um pouco mais distantes.

Em Santos e Sdo Vicente, esse fendme-
no também se observa, mas de maneira me-
nos intensa e clara, pois se encontram novas
edificacOes por todo o territério urbano dos
municipios. Em Sdo Vicente, os edificios mais
altos, de 10 a 40 pavimentos, que totalizam
14, estdo localizados até, no maximo, 1 km
da praia do Gonzaguinha no bairro central da
cidade. As demais 141 novas edificagOes sdo
habitacdes de interesse social (HIS) e peque-
nas edificacdes, também residenciais, produzi-
das pela iniciativa privada; todas com 4 ou 5
pavimentos e espalhadas pelo tecido urbano.
A populagdo local chama tais edificacdes, cari-
nhosamente, de “Predinhos”.

Em Santos, a maioria dos edificios tam-
bém foi produzida préximo a orla da praia nu-
ma distancia de até 1,4 km. Mas a producdo
desses edificios se deu de maneira muito mais
homogénea em toda a drea urbana de Santos
do que nos demais municipios da pesquisa.
Se analisarmos a area da orla da praia até as
avenidas General Francisco Glicério e Affon-
so Penna, cuja distancia maxima é de 1,57
km, foram produzidos 163 edificios, 56,99%
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dos 286 produzidos em todo o municipio de
Santos. Da mesma forma que em Sdo Vicen-
te, em Santos a maior discrepancia esta na
tipologia das edificagdes, a maioria de 4 a 10
pavimentos, produzidas ao norte das avenidas
General Francisco Glicério e Affonso Penna.
Ja a maioria das edificagdes com mais de 11
pavimentos foi produzida entre essas aveni-
das e a orla, e todas as edificagdes com mais
de 30 pavimentos estdo a menos de 600 me-
tros da praia.

Consideracdes finais

Os estudos elaborados nessa fase da pesquisa
denotam que o processo de verticalizagdo e
adensamento dos municipios centrais da Re-
gido Metropolitana da Baixada Santista vem
sofrendo altera¢Ges desde os anos 1980, com
reflexos na estruturacdo socioespacial e no
meio ambiente. As alteragbes observadas nado
ocorrem no modelo de desenvolvimento e
expansado, que continua produzindo verticali-
zacdo e dispersao regional, mas no direciona-
mento da verticalizagdo.

Embora nas Ultimas décadas, Santos te-
nha perdido posi¢des no quantitativo popula-
cional da regido, em decorréncia da redugdo
do ritmo de crescimento demografico anual,
0 municipio mantém-se como polo regional,
concentrando a melhor infraestrutura, equi-
pamentos urbanos e as principais atividades
econdmicas geradoras de empregos. Todavia
Santos continua expulsando a populagcdo mais
jovem e de menor renda para outros munici-
pios, em especial Sdo Vicente e Praia Grande,
0 que gera aumento da mobilidade pendular
entre Santos e os demais municipios.
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Em contrapartida, Praia Grande cresce
com fixa¢do de sua populagdo residente, que
ocorre por extravasamento de moradores de
Santos, fazendo com que o municipio transite
do uso predominantemente turistico para resi-
dencial, em vias de tornar-se “cidade-dormito-
rio”, assim como Sdo Vicente.

Em Santos, a producdo do mercado imo-
bilidrio esta verticalizando a Ultima fronteira
de expansado residencial da porgdo leste da
ilha (também chamada de porgdo nobre) e
avanga em torno do eixo da linha do VLT (Vei-
culo Leve sobre Trilhos — transporte rdpido de
média capacidade) que liga Santos e Sao Vi-
cente. No entanto, ndo avanga para o oeste
do territdrio santista, conhecido como zona
noroeste, onde, além da continuidade geo-
grafica, os imdveis sdo mais baratos, muito
em fun¢do da md qualidade da infraestrutura
instalada e de parte dos terrenos ainda se si-
tuar em cotas abaixo do nivel do mar e, por-
tanto, sujeita a inundag0es. A agao do poder
publico na corregdo desses problemas tem
sido lenta e descontinua — ha projetos desde
pelo menos a década de 1990 que s6 recen-
temente comegaram a ser tirados do papel. O
mercado imobilidrio ndo tem mostrado inte-
resse em investir nessa area, em que imdveis
verticalizados tém sido produto exclusivo da
producdo publica de conjuntos habitacionais
empreendidos pela Cohab e pela CDHU. A zo-
na noroeste € a regido de Santos que concen-
tra a maior parte dos conjuntos habitacionais,
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desde a década de 1970, e cerca de 120 mil
habitantes, que representam quase 30% da
populacdo do municipio.
Em decorréncia disso, a nova fronteira
de expansdo residencial de Santos ignora a
continuidade geografica. Guiada pelos interes-
ses do mercado imobilidrio, a expansdo resi-
dencial “da um salto” sobre as areas proximas
dos empregos, ultrapassa a barreira do canal
que separa a ilha de Sdo Vicente e o continen-
te e alcanca Praia Grande, que passou a ter os
vazios junto a orla da praia ocupados por em-
preendimentos residenciais verticais. As areas
onde ocorre adensamento sdo as originalmen-
te destinadas as denominadas segunda resi-
déncias, as quais, desde o inicio do processo
de urbanizagado, sao ocupadas seguindo com-
binacdo de parametros legais e investimentos
publicos que as tornam espacos de exceléncia.
Assim, a verticalizacdo da ocupacdo re-
gional tem refor¢cado a monofuncionalidade e
a dependéncia do automovel nos deslocamen-
tos, levado a um maior tempo gasto nas via-
gens pendulares e agravado os problemas de
mobilidade e polui¢do veicular em Santos. Es-
ses problemas atingem também Sao Vicente,
area de passagem entre Praia Grande e Santos.
Do ponto de vista socioespacial, é pos-
sivel observar indicios de gentrificagdo tanto
em Santos como em Praia Grande, o que apon-
ta para a necessidade de novas indagagdes que
permitam verificar possiveis efeitos territoriais
desse fenémeno.
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Notas

(1) A RMBS, composta por nove municipios (Bertioga, Cubatdo, Guaruja, Itanhaém, Mongagu3,
Peruibe, Praia Grande, Sdo Vicente e Santos), foi formalmente instituida através da lei
complementar n. 815, em 30 de julho de 1996. E a primeira regido a ser criada tendo como polo
um municipio ndo capital, Santos.

(2) Segundo pesquisa realizada pelo ZAP Iméveis, que detalhou os dados do ultimo Censo realizado
pelo IBGE e criou o ranking. Disponivel em: https://www.diariodolitoral.com.br/cotidiano/
santos-e-a-cidade-mais-verticalizada-do-brasil-aponta-pesquisa/117399/. Acesso em: mar 2019.

(3) Constituem Domicilios de Uso Ocasional segundo defini¢cdo do IBGE.

(4) O grupo de pesquisa Observatério Socioespacial da Baixada Santista da Universidade Catdlica de
Santos — Observa BS foi criado em 2015 e estuda as questdes urbanas, com foco na Regido
Metropolitana da Baixada Santista — RMBS e seus nove municipios.

(5) O municipio de Cubatdo ndo sera abordado, nesta pesquisa, por ndo apresentar quantidade
relevante de edificagGes verticalizadas. Constitui um municipio industrial, que apresenta uma
dindmica diferente dos demais municipios da regido, os quais, em fungdo das suas praias, sdo
reconhecidos como Estancias Balnedrias pelo governo de estado de Sdo Paulo.

(6) Nesse periodo, emanciparam-se de Santos: Guaruja (1947) e Cubatdo (1948); de Sdo Vicente:
Itanhaém (1958) e Praia Grande (1967); de Itanhaém: Mongagud e Peruibe (1959). Bertioga,
distrito de Santos, foi o Ultimo a emancipar-se (1992).

(7) Sobre o turismo balnedrio, cabe destacar que oito dos nove municipios que integram a RMBS sdo
estancias balnedrias.

(8) Fonte: sidra.ibge.gov.br/tabela/156#resultado. Acesso em: mar 2021.
(9) Fonte: sidra.ibge.gov.br/tabela/3451*resultado. Acesso em: mar 2021.

(10) Ranking elaborado por Marum, em 2017, com base nos estudos de Yasbek (2016b, Quadro 2, p. 635).
Disponivel em: https://revistas.pucsp.br/index.php/metropole/article/view/2236-9996.2020-4813/
pdf. Acesso em: 19 mar 2021.
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