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RESUMO

O espago urbano é [re]produzido pela sociedade por meio de acimulos de processos socioeconémicos que se
materializam e se tornam visiveis na distribui¢cdo dos usos da terra urbana no interior das cidades. Essa distribui¢do
expressa as contradicGes, as exclusdes e as particularidades de cada zona do espago urbano. O municipio de Santos
possui um espago urbano adensado e concentrado na area insular, o que gera um processo constante de
refuncionalizagdo urbana, uma supervalorizagdo de localidades especificas e uma supressdo das poucas areas com
vegetacgdo. A esse respeito, o artigo teve como principal objetivo compreender as formas que o uso da terra urbana
se distribui no municipio de Santos (SP), Brasil. Para isso, foi mapeada a distribuicdo dos principais tipos de
atividades encontradas no espago urbano do municipio. No mapeamento foram empregadas técnicas de
geotecnologias de interpretagdo visual de poligonos e o estimador de intensidade Kernel. Estdo presentes usos
mistos (24,36%), residenciais (24,09%), zona portuaria (12,83%), servigcos (12,57%), espagos livres (1,75%),
comerciais (1,35%), vazios urbanos (0,77%), industriais (0,26%) e 15,89% de areas com algum tipo de vegetagdo. Os
usos mistos se distribuem em diversas zonas da cidade, enquanto que os demais se concentram em zonas
especificas, tais como a zona portuaria e as atividades de servigo. Os produtos cartograficos gerados evidenciaram
que as metodologias cartograficas sdo técnicas que permitem a interpretagdo de como os usos da terra urbanas
estdo distribuidos e, assim, contribuir com instrumentos de gestdo socioambientais urbanas.

Palavras chave: Geotecnologias, espago urbano, distribui¢cdo das formas urbanas, Santos (SP)

ABSTRACT

Urban space is [re] produced by society through accumulations of socioeconomic processes that materialize itself
and become visible in the distribution of urban land use within cities. This distribution expresses contradictions and
exclusions occurring in urban space. The municipality of Santos has a densened urban area concentrated in its
insular area, which generates a constant process of urban refunctioning, overvaluation of specific areas and
suppression of vegetated areas. The main objective of this paper was to understand how urban land use is
distributed in the city of Santos (Sdo Paulo state), Brazil. Geotechnology techniques were used to manually classify
urban block polygons and estimate densities with Kernel density estimation. Urban land uses are represented by
mixed uses (24.36%), residential uses (24.09%), port area (12.83%), services (12.57%), free spaces 35%), urban voids
(0.77%), industrial uses (0.26%) and 15.89% of areas with some type of vegetation. Mixed uses are distributed in
several areas of the city, while the others are concentrated in specific areas, such as the port area and service
activities. The cartographic products show that cartographic methodologies are important for interpreting how the
urban land uses are distributed and, thus, contribute with socioenvironmental and urban management tools.
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1. INTRODUCAO

A necessidade de delimitar o espago
geografico e de compreender os processos que o
[re]lproduzem influenciaram diretamente no
desenvolvimento de técnicas para a elaboragdo
de mapas. Foi a partir da década de 1960 que o
desenvolvimento de técnicas computacionais
possibilitou agrupar bancos de dados em formato
digital e produzir mapas que expressam de
maneira inerente o ordenamento do espago
geografico (BOLFE, et al., 2008). Essas técnicas
possibilitam interpretar as formas com que os
usos da terra urbana se espacializam e a
compreender os processos dindmicos que o
estruturam (ALVES, et al., 2009).

Com efeito, Matias (2004) destaca que a
ciéncias

influéncia das geotecnologias nas

geograficas trouxe a tona reflexdes que
evidenciam como tais instrumentos podem
colaborar na interpreta¢do das dinamicas sociais.
Numa formulagdo de ambito geral, essas técnicas
possibilitam alcangar para além da interpretagao
guantitativa dos dados contidos nos produtos
cartograficos. Nesse sentido, acredita-se que,
guando utilizadas, essas técnicas ndo se resumem
a uma analise embasada exclusivamente na
légica formal, mas sim pela possibilidade de
interpretar cada fendmeno numa relagdo de
interdependéncia, levando em consideragdo de
qgue nada ocorre de maneira desconexa no
espago geografico (BEVEDER, 2014; COSTA, et al.,
2014).

Os estudos sobre cidades portuarias tém
apontado que o seu desenvolvimento estd
atrelado a planejamentos conflitantes de uso da
terra urbana, que quase sempre, geram espagos
de segregacdo e ocasionam supressdo dos
recursos naturais. O acelerado crescimento

populacional que muitas dessas cidades
vivenciaram nos ultimos 30 anos pressionou as
estruturas vidrias e concentrou as politicas de
planejamento urbano para atender as demandas
dos servicos portuarios (MOREL et al., 2013). Em
Santos essas politicas se concentraram, também,
em atender o mercado imobilidrio e turistico
desde os anos 1950 e se intensificaram nos

ultimos anos (MARTINS, 2014).

Partindo dessas premissas, este artigo
objetivou compreender como o uso da terra
urbana se estrutura (SANTOS, 2008) na cidade de
Santos (SP). Para alcangar esse objetivo, foram
elaborados mapas que espacializaram os usos
intraurbanos nas 1.674 quadras da cidade
(CAMARA e CARVALHO, 2002). No processo de
elaboragao dos produtos
empregaram-se técnicas de identificagdio em

cartograficos,

ortofotos digitais de alta resolugdo, tais como
classificagdo manual de poligonos (CAMARA e
CARVALHO, 2004) e o estimador Kernel
(BARNSLEY e BARR, 1996; KONTOES, et al., 2010).

O mapeamento do uso da terra urbana
foi produzido em escala de detalhe, de 1:2.000
(TAURA, et. al., 2010). Dessa forma foi possivel
identificar a existéncia de padrdes de distribuicdo
dos wusos intraurbanos e compreender as
interagOes entre os processos que estruturaram a
cidade (HU, et al., 2016; MUCSI, et al., 2017).
Esses produtos cartograficos podem colaborar
com instrumentos de gestdao da qualidade
socioambiental, interpretando os usos
intraurbanos como indicadores das condicGes
sociais que expressam as caracteristicas
particulares de cada drea (SANTOS, 2002; LEITE e

BRITO, 2011).

2. 0 USO DA TERRA URBANA

O fenbmeno urbano instaurado nas
cidades é composto por uma diversidade de
acOes e formas, que se unem e se manifestam em
uma estrutura dindmica que é o espaco urbano.
Estuda-lo sob o entendimento que ele é uma
dimensdo da realidade social, abre perspectivas
para a compreensdo dos processos historicos e
sociais  envolvidos na sua
(LEFEBVRE, 2008 [1970]a).

Pela concepcdo de Santos (2002), a

estruturagao

sociedade se “geografiza” e se materializa através
das formas presentes no espaco urbano. Essas
formas sdo representadas pelo uso da terra
urbana e se apresentam em diferentes padrées
de distribuicdo. Em sintese, essa diferenciacdo
ocorre, pois, esse espago € composto por
diferentes pregos da terra urbana, gerando uma
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segregacdo quanto ao acesso aos lotes mais
valorizados.

Sabe-se que a
qualificados por diversos agentes como melhores

oferta de lotes

é mais escassa e o seu valor de troca é
demasiadamente mais alto em relagdo a outras
localidades menos valorizadas das cidades
(HARVEY, 1980). Esses lotes sdo possiveis de
serem comprados por um pequeno grupo mais
abastado e seletivo e estdo distribuidos em
poucas zonas da cidade de Santos.

Sendo assim, o espag¢o urbano possui
diferenciagao nas suas formas de ocupagdo, que
sao definidas pela atuagdao conjunta de agentes
sociais do capital publico ou privado (CORREA,
2012). Esse processo supervaloriza algumas areas
por meio de investimentos em infraestrutura e
segrega os moradores que ndao podem consumir
a terra urbana em localidades especificamente
estruturadas para serem valorizadas. As pessoas
que ficam a margem desse processo sdo
involuntariamente obrigadas a se instalar em
locais que ndo despertam o interesse imediato
dos agentes produtores do espago urbano e sdo
submetidos a arcar com pregos exorbitantes de
aluguel ou a financiamentos imobilidrios que
podem comprometer a sua renda por muitos
anos.

A atuacgdo conjunta do capital publico e
privado consiste em investir nas dreas de
interesse imobilidrio e na busca por localidades
possiveis de serem valorizadas. Nesse ultimo
caso, o capital publico destina gastos para
garantir toda a infraestrutura urbana necessdria
para abrigar empreendimentos imobilidrios e o
capital privado investe na execugdo e realizacdo
dos mesmos, em um processo interdependente.

No municipio de Santos, essa atuagdo simultdnea
concentra-se na orla maritima e no seu entorno.
Ambos atuam na execugdo de empreendimentos
com construgdes verticais que s3do, em sua
maioria, de alto padrdo (MARTINS, 2014).

E nessa premissa que se analisou os
produtos cartograficos elaborados, buscando
identificar onde se localizam as dreas de
segregacdo e as areas de maior valorizagdo da
terra urbana, espagos de
contradi¢cdo e as particularidades implicitas em
cada uma delas (NUNES, 2016).

salientando os

3. CONTEXTUALIZAGAO DA AREA DE ESTUDO

Localizado no litoral sul do estado de Sao
Paulo, com uma distancia aproximada de 72 km
da capital, o municipio de Santos é delimitado
pela divisdo natural das vertentes da Serra do
Mar no sentido noroeste e pelo Oceano Atlantico
na por¢do sudoeste (Figura 1). Com uma
populagdo aproximada de 419.400 habitantes de
acordo com o Instituto Brasileiro de Geografia e
Estatistica (IBGE, 2017a), Santos limita-se ao
norte com os municipios de Santo André, Biritiba-
Mirim e Mogi das Cruzes, ao sul com a ilha de
Santo Amaro (Guaruja), a leste com o municipio
de Bertioga e, a oeste, com os municipios de
Cubatdo e S3do Vicente. A presenga de um
estuario conectado com o Oceano Atlantico
divide o total da area municipal de 271 km? em
duas parcelas. A primeira é a area continental,
onde se encontram as vertentes inclinadas da
Serra do Mar, e a segunda parcela representa
apenas um terco da area total. Essa drea é
composta por apenas 39,15 km? e é nela que se
concentra a drea urbana.
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Fonte- Dos autores (2018)

A concentragdo da area urbanizada na
area insular se justifica, principalmente, pelo alto
grau de inclinagdo proporcionado pelas vertentes
da Serra do Mar. Isso preconiza em um grau de
urbanizagdo de 99,93% nos 39,15 km? da &rea
insular e constitui uma das mais altas densidades

demograficas do Brasil -
(SEADE, 2018). Esse possui
significativas modificacGes desde 1991 e nos

1.503,17 hab/km?
nimero ndo

ultimos anos nota-se um saldo migratdrio

negativo protagonizado pela populagcio que
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possui rendas medianas (AFONSO, 2006; JAKOB,
2012).

Vazquez e Alvez (2012) concluiram que a
populagdo aumentou apenas 1.417 habitantes
entre os anos de 2000 e 2010. Os autores atrelam
esse fato a auséncia de lotes livres para o
crescimento horizontal da mancha urbana e pelos
altos custos de moradia. Isso faz com que a
populagdo migre para os municipios vizinhos de
Santos e se enquadre na categoria de populagdo
flutuante.

Numa decorréncia direta da auséncia de
lotes livres para o crescimento horizontal da
processo de
refuncionaliza¢do dos lotes para dar continuidade

mancha urbana, estd o
na atuagdo do mercado imobilidrio em Santos
(ANDRADE, 1989). A aguda percepgdo desse
processo se da na substituicdo de antigos imdveis
para dar lugar, no periodo atual, a grandes
empreendimentos com construgdes verticais.
Isso sustenta a permanéncia de incorporadoras
qgue produzem o espago urbano de Santos desde
o inicio da década de 1960 (SEABRA, 1979).
Vazquez e Alves (2012) descrevem que dos 252
empreendimentos lancados desde o ano de 1998,
78% foram implantados na orla e no seu entorno.

Entre os anos de 2010 e 2014, nota-se
que o processo de refuncionalizacdo urbana esta
se expandindo para as areas mais centrais da
cidade, mas ainda ha uma grande concentracgdo
na orla, que recebeu 28 novos empreendimentos
nesse periodo (MARTINS, 2014). Mesmo que
ocorra uma evidente implantacdo de novos
empreendimentos, os mesmos ndo colaboram
para a permanéncia da populagdo santista, pois
sdo produzidos para serem consumidos pela
populacdo que possui as maiores rendas per
capta da cidade. Verifica-se um processo de
migracdo intraurbana entre as familias mais
abastadas, por meio da troca de residéncia para
imoveis mais valorizados, na qual libera-se o
imovel anterior para locacdo
(VAZQUEZ e ALVES, 2012).

As familias de renda salarial média sdo,

compra ou

em parte, populacdo flutuante e fixam suas
residéncias nos municipios do entorno santista,
como Cubatdo, S3o Vicente e Praia Grande. Ja

para as familias de baixa renda, a influéncia dos
altos pregos dos imédveis ocasiona a ocupagao das
localidades de maior fragilidade ambiental (SILVA
e BACANI, 2017), como as encostas dos morros
Monte Serrat e Morro de S3o Bento e a zona
noroeste, onde se localizam as habitagOes
precarias de palafitas da Radio Clube e os
programas habitacionais Bom Retiro e Sao
Manoel.

As diferencas nas maneiras de habitar a
cidade evidenciam a dialética instaurada pelos
processos de produgdo do espago urbano
santista. Segundo Young (2008), esses processos
vieram atrelados a uma politica de planejamento
territorial, que atua a favor da geragao de lucro
para uma minoria. Isso acarretou em uma
configuragdo desigual do padrao de distribuicdo
das atividades urbanas. O acesso da categoria
populacional de alta renda as terras de melhor
localidade e adequadas a
desencadeou um processo de ocupagdo da
populagdo de baixa renda em setores urbanos
pouco valorizados, assim como nas demais

urbanizacgao,

cidades brasileiras.

Esse processo de produgdo do espaco
urbano santista influenciou na incorporagdo de
areas ambientais legalmente protegidas a cidade
(AFONSO, 2006). A malha viaria de padrdo
geométrico quase regular foi projetada para
subdividir as quadras em lotes, que em vias de
regra sdo adequados para a construgdo de
residéncias unifamiliares ou de edificios. Esse
desenho urbano modificou a paisagem natural e
alterou padrdes naturais de drenagem, como a
divisdo da cidade em diversos canais que
interligam as suas zonas no sentido Nordeste-
Sudeste. Na esfera social, esse processo de
urbanizac¢do desconsiderou as particularidades da
populacdo local e buscou similaridades com os
padrées de metrépoles turisticas litoraneas
(AFONSO, 2006).

4. MATERIAIS E METODOS

Maguire et. al. (2013) ressaltam que a
aquisicdo de informacbGes para trabalhar em
ambiente SIG é imperativa para a execugdo de
estudos que visam compreender como o espago
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geografico se estrutura. Partindo dessa premissa,
a produgdo dos resultados cartograficos contidos

neste artigo foi sistematizada em trés etapas
(Fluxograma 1).
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Fluxograma 1- Sistematizagdo das etapas dos procedimentos cartograficos
Fonte- Dos autores (2018)

4.1. Processamento dos dados cartograficos

Os produtos cartograficos gerados foram
elaborados no software ArcGIS 10.2- ESRI. Foram
produzidos 3 mapas, na qual o primeiro
representa a distribuicdo das Atividades e
Subunidades urbanas no municipio de Santos e o
segundo corresponde a espacializagdo da maior
6 Subunidades

Por

densidade de com maior

predominancia. fim, o terceiro mapa
demonstra quais foram os padrdes tipoldgicos
encontrados nas fachadas das edificagdes em 9
pontos da cidade.

Inicialmente foi organizada uma base
cartografica, na qual foram utilizadas feicGes
geométricas lineares das vias de circulagdo do
municipio. Essas feicdes foram adquiridas em
cartas produzidas pela Agéncia Metropolitana da
Baixada Santista no ano de 2011. Os vetores das
vias de circulacgdo foram sobrepostos em
ortofotocartas digitais, em escala 1:25.000, do
ano de 2002 e convertidos para a feicdo
poligonal. Esses poligonos foram corrigidos e
ajustados conforme as feigOes expostas nas
ortofotocartas em escala 1:2.000 (TAURA, et. al.,
2010). Ap0ds esses procedimentos foram gerados

1.674 poligonos para representar todas as

quadras urbanas do municipio de Santos
(CAMARA e CARVALHO, 2004). O arquivo com as
quadras urbanas foi utilizado para a producdo
dos mapas gerados.

Na elaboragdo do mapa de distribuigao
das Atividades e Subunidades urbanas foi
aplicada a metodologia de interpretagao visual
(NOVO, 2008)
referéncia para a classificagdo foram realizadas 3
atividades empiricas (SANTOS, 1999) e utilizada a
ferramenta Street View disponivel no software

das quadras urbanas. Como

Google Earth 7.1- GOOGLE para visualizar os usos
predominantes em cada quadra urbana de
Santos.

A classificacdo das quadras urbanas em
Atividades e Subunidades foi
software ArcGIS 10.2- ESRI e utilizou como base

realizada no

para a nomenclatura das classes, o Manual
Técnico de Uso da Terra (IBGE, 2013). O mesmo
foi adaptado para a realidade do espaco
intraurbano de Santos, nas quais foram
encontradas 36 Atividades e 10 Subunidades
(CANTADOR e MATIAS, 2017). O Fluxograma 2
detalha a maneira que essa classificacdo foi
organizada, enfatizando a diferenca de nivel de

detalhamento utilizado.
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ApOs a elaboragdo do primeiro mapa, os
poligonos das quadras urbanas correspondentes
as 6 Subunidades urbanas de maior ocorréncia
foram convertidos para a feicdo pontual. Essas
Subunidades correspondem a 58,46% (23,66 km?)
do espago Santos e estao
concentradas em quadras de até 100 metros em

urbano de

cada um dos lados. Apdés a conversdo das
mesmas para a feicdo pontual aplicou-se o
Estimador de Intensidade Kernel (BARNSLEY e
BARR, 1996; CAMARA e CARVALHO, 2002) nas
Subunidades Misto, Residencial, Servigo, Espago
Livre, Comercial e Vazio Urbano. Dessa forma, foi
elaborado um mapa que espacializa as areas da
cidade que possuem a densidade mais alta dessas
Subunidades.

Para a elaboracdo desse mapa foi
definida uma vizinhanga circular de 150 metros
para cada um dos pontos gerados. Adotou-se o
fato de que cada lado de uma quadra urbana de
Santos possui aproximadamente 100 metros e,
nesse caso, 150 metros expressa a intensidade de
uma determinada Subunidade para além da
quadra que estd inserida, demonstrando a
influéncia que exerce no seu entorno. Essa

influéncia foi encontrada em cinco variagdes de
intensidade pelo método de classificagao Natural
Breaks: “Muito Baixa”, “Baixa”, “Média”, “Média
Alta” e “Alta” (FERREIRA e SANO, 2013). A
primeira expressa as areas que praticamente ndo
possuem concentragdo de uma determinada
Subunidade e a ultima demonstra as dreas com
maior intensidade de ocorréncia, sendo essa
classe denominada “Alta”.

O estimador Kernel ndo foi aplicado nas
Subunidades Zona Portudria, Vias de Circulagéo e
Industrial, pois as duas primeiras se concentram
em grandes areas e em locais especificos, o que
facilita a sua visualizagdo no mapa, e, no caso da
Subunidade Industrial, a mesma foi encontrada
como atividade predominante em apenas uma
quadra, o que corresponde a 0,26% (0,1 km?) do
espaco urbano da cidade.

O mapa com a espacializagdo das
tipologias urbanas foi elaborado a partir de
observacOes empiricas (FERREIRA et. al., 2002;
FRANCA e SOARES, 2007) das fachadas ao longo
do espago intraurbano (VILLACA, 2012). Para a
identificagdo dos padrdes tipoldgicos foi utilizada
a ferramenta Street View do Google Earth 7.1-
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GOOGLE e foram realizadas 3 atividades de
campo para percorrer a area urbana do

municipio e identificar as suas possiveis
variacbes. Dessa maneira estdo distribuidos 9
padrdes tipoldgicos das fachadas urbanas no
mapa gerado (FERREIRA et. al., 2002; PEREIRA,
2006). padrdes

cartograficamente por

Esses estdo representados

feicdes pontuais e
expressam, aproximadamente, um raio de 200
metros contados a partir do seu centro e
representam que o seu entorno possui um

padrao tipoldgico semelhante.

5. RESULTADOS E DISCUSSAO

No mapa de uso da terra urbana em
Santos (Figura 2) fica evidente o qudo o
municipio é adensado e carece de espagos para o
crescimento horizontal. A andlise da drea
ocupada por cada uma das 36 classes revelou
uma diversidade de caracteristicas nos 39,15 km?
do espago urbano santista e os dados de area e
de porcentagem que cada uma dessas atividades

ocupa é exposta na Tabela 1.

192



MARTINS, M. I. F. P. O., MATIAS, L. F.
MAPEAMENTO DA DISTRIBUIGAO DO USO DA TERRA URBANA EM SANTOS (SP)

Residencial + Comercial
Residencial + Servico
Residencial Vertical + Comercial

Residencial Vertical + Servigo
Comercial + Servigo

Outros (Residencial + Servigo
+ Comércio etc)

Residencial

ﬂ Horizontal

] vertical

a Horizontal + Vertical

mll Conjunto Habitacional Vertical
- Habitagdes precarias

Comercial

Comércio Varejista
Wl Comércio Atacadista
Shopping

Servico
Educagéo
Saude
Esporte, Lazer
Transporte
Seguranca
P2 Cemitério
///,, Institucional
£5] Hotelaria
B Religioso
] Misto (Servigo)
a Outros (Servigo)

Cubatdo

ATIVIDADES

4,

L77A
T
75 7
ey

Vs

%
/&,"i,

S

Espago Livre

Praga
Parque I\
- Outros (Espago Livre)

Zay

Vazio Urbano
§ Lote Desocupado
[C— Outros (Vazio Urbano)

\

/| I Vias de circulagao

o X
%
25, Y

30 Vicente

Guarujé

3km
1 J

0,75

15
1 1 1 1 1

Sistema de Projegdo UTM
Datum SIRGAS 2000/23 S
Base Cartografica:
Agéncia Metropolitana da Baixada Santista (2011)

wmesmms Avenida D. Ana Costa

m Area insular do municipio de Santos \

Principais eixos de circulagdo

C3 timite municipal de Santos

7345000

(C7} Regido Metropolitana da B. Santista

[ { Elaboragdo: Os autores Hidrografia
Ly : | T
355000 360000 365000
SUBUNIDADES
Vegetagio Misto Residencial Comercial
Industrial Espago Livre Vazio Urbano
Zona Portudria Vias de Circulagdo

== Avenida D. Ana Costa
C3 Area Insular

&
o 15 3 6k
Y T T - |

Figura 2- Mapa de distribuicdo das Atividades e das Subunidades urbanas em Santos (SP)

Fonte- Dos autores (2018)
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Tabela 1 - Area ocupada por cada uso no espago urbano de Santos em (km?) e em porcentagem (%)
Fonte- Dos autores (2018)

NIVEL DE .
NIVEL DE DETALHAMENTO II .
DETLAHAMENTO | NIVEL DE DETALHAMENTO Il
. . ARE | | ARE | .
UNIDAD | AREA | AREA ARE ARE
2 SUBUNIDADE A ATIVIDADE A
E km % , | A% , | A%
km km
Residencial + Comercial 0,97 | 2,47
Residencial + Servigo 0,69 | 1,75
243 Residencial Vertical + Comercial 0,53 | 1,34
Misto 9,55 6 Residencial Vertical + Servigo 0,53 | 1,35
Comercial + Servigo 0,94 | 2,3
Outros (Residencial + Servico + 15,0
Comércio etc) 5,89 5
, 12,4
Horizontal (casas/sobrados)
4,86 2
. . 24,0 | Vertical (prédios) 2,03 | 5,19
Residencial 9,43 - -
9 | Horizontal + Vertical 2,02 | 5,16
Conjunto habitacional vertical 0,04 | 0,11
HabitagOes precarias 0,48 | 1,22
158 Campo 3,56 | 9,11
Vegetacio 6,22 9 Mata 1,89 | 4,84
Mangue 0,76 | 1,95
- 12,8 12,8
Zona Portuaria | 5,02 | = |--———--
3 5,02 3
Vias de 12,5 12,5
_ y /K- 2 IR [R—
Cidade 3915 | 100 Clrculagao 7 4,92 7
Educagdo (escolas, faculdades,
universidades etc.) 0,31 | 0,79
Saude (clinicas, postos, hospitais etc.) 0,06 | 0,14
Esporte, Lazer (clubes, centros
esportivos, museus etc.) 0,30 | 0,76
Seguranga  (delegacias, quartéis,
presidios etc.) 0,07 | 0,19
Institucional (Executivo, Judiciario,
Servico 2,40 | 6,14 || agislativo) 0,02 | 0,05
Hotelaria (hotéis, pensdes etc.) 0,00 | 0,01
Religioso (igrejas, templos etc.) 0,02 | 0,06
Transporte  (rodoviaria, estacgdo,
terminal de carga, transportadora
etc.) 0,80 | 2,04
Cemitério 0,12 | 0,3
Misto 0,56 | 1,41
Outros 0,14 | 0,37
. Praca 041 | 1,04
Espaco livre 0,68 | 1,75
Parque 0,03 | 0,07

194



MARTINS, M. I. F. P. O., MATIAS, L. F.

MAPEAMENTO DA DISTRIBUIGAO DO USO DA TERRA URBANA EM SANTOS (SP)

Outros 0,25 | 0,65
Comércio varejista (lojas, bares,
supermercados, farmacias etc.) 047 | 1,3
Comercial 0,53 | 1,35
Comércio atacadista (depdsitos etc.) 0.02 | 0.05
Shopping 0,04 | 0,1
. Lote desocupado 0,29 | 0,74
Vazio Urbano 0,30 | 0,77
Outros 0,01 | 0,04
Industrial 0,1 | 0,26 | -----—-—--- 0,10 | 0,25
. . 39,1 39,1
Totais gerais
5 100 5 100
A localizagao da Atividade Habitagbes Residencial Vertical + Comercial (1,34%),

Precdrias (1,22%) no lado oposto das zonas que
localizam as demais Subunidades Residenciais é
justificada pela sua distancia com a orla maritima
e as suas proximidades. E na zona noroeste de
Santos que a maior escassez de equipamentos
urbanos é ocorrente e o acesso as areas centrais
fica mais restrito devido a presenca de morros
gue naturalmente a separa das demais dreas da
cidade. Ambos os fatores justificam a
desvalorizagdo do preco da terra urbana nessas
areas, pois quanto menor a acumulagdo de forca
de trabalho para melhorias de infraestrutura e
acessibilidade, menor sera a sua valorizagdo
(VILLACA, 2012).

A

crescimento horizontal

de
da cidade pode ser

auséncia espagos para o
exemplificada pela pequena area ocupada pelas
Subunidades Vazio Urbano e Espago Livre. Ambas
representam apenas 2,52% da area urbana total.
Isso sustenta a justificativa para a necessidade de
verticalizagdo dos lotes urbanos (SEABRA, 1979;
AFONSO, 2006) e, embora essas edificagdes
sejam representadas de maneira exclusiva pela
Atividade Residencial Vertical (5,19%), as mesmas
sdo encontradas Atividades

também nas

Residencial Vertical + Servico (1,35%) e nas
Atividades Misto Outros (15,05%). Essa ultima
atividade é a que possui a maior area de
ocorréncia em Santos e se estende com alta
concentragdo em vdrias zonas do espag¢o urbano.
S3o nessas quadras que se concentram diversos
tipos de atividades, principalmente a Residencial
Vertical.

Em face dessas constatacGes, a
predominancia das Atividades Mistas evidencia
para além das caracteristicas de adensamento
urbano, pois expressa a dificuldade de definir
quadras especificas de um determinado uso. A
pequena ocorréncia das Subunidades Comercial
(1,35%) e Servigo (6,14%) comprovam como esses
tipos de uso estdo atrelados as Subunidades
Mistas (24,36%), assim como hd caréncia de
zonas estritamente definidas para Atividades
Comerciais e de Servigo.

No mapa de distribuicdo da maior
intensidade de ocorréncia das Subunidades
Misto,

Servigo e Vazio urbano, é possivel visualizar a

Comercial, Espago livre, Residencial,
distribuicdo desses usos nas zonas do espaco

urbano do municipio (Figura 3).
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Figura 3- Distribuicdo da maior intensidade de ocorréncia das Subunidades.
Fonte- Dos autores (2018)

A Subunidade
concentrada no centro histérico. E nessa zona

Comercial esta

gue se iniciou a ocupacdo do municipio e,
portanto, é o local onde foram instalados os
primeiros equipamentos urbanos de prestacao de
servicos a populacdo civil e ao setor portuario.
Nessa drea estdo localizados a Prefeitura
Municipal, o Férum e a Alfandega, por exemplo.
A Subunidade

predominante na zona noroeste.

Residencial é
Uma das
justificativas para essa ocorréncia é que essa area
foi destinada nos anos de 1970 para os
programas de moradia para familias de baixa
renda (MARTINS, 2014). Esses programas foram
implantados nas areas mais distantes das zonas
mais valorizadas da cidade, como a orla, por
exemplo. Embora esses programas tenham sido
implantados ha mais de trés décadas, é ainda
concentram 0S USOS

nessa zona que se

estritamente residenciais, como as habitacGes

precdrias de palafitas na zona da Radio Clube,
que estdo identificadas no mapa de Uso da Terra
Urbana.

A andlise dos produtos cartograficos, sua
conferéncia em atividade de campo e, também,
pela ferramenta StreetView, possibilitou a
visualizacdo dos padrdes de ocupacao residencial
nas zonas do espago urbano do municipio
(SANCHEZ, 2014). Observou-se a diferenca
tipoldgica (FERREIRA, et. al.,, 2002; PEREIRA,
2006; ARAGAO, 2006) entre as moradias das
quadras urbanas e quais zonas possuem padrées
especificos. Essas tipologias sdo entendidas aqui
como “Signos da propriedade privada” e
demonstram o paradoxo da relacdo “dentro-
fora” a partir das fachadas (LEFEBVRE, 2008
[1970]a). Os tipos de edificacdo, o seu estado de
conservagdo e a contextualizagdo com o seu

entorno podem expressar o poder de compra de
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qguem o ocupa e podem representar, também, a
diferenga de precgo dos lotes urbanos.

Por este modo, uma Atividade urbana
pode possuir a mesma fungdo, como é o caso da
Residencial, mas a variagao do prego da terra e as
caracteristicas do imédvel revelam como o seu
preco pode ser maior ou menor no interior do
espago urbano (SANTOS, 2002) (Figura 4). Alguns

357000 360000
| |

%,

q

/7/
/4

@ A-Bairros Bom Retiro e Radio Clube
B- Canal 1
C- Avenida Ana Costa e seu entorno
D- Bairros Porto Macuco, Macuco e Estuario
E- Cento Histérico
F- Morros do Saboo, Sdo Bento, Chico de Paula e Santa Maria
@® G-Ocupagdes precarias de palafitas na Radio Clube
H-Canal4,5e 6
|- Bairros da Zona Central

/7 Zona Portuaria

= Avenida Ana Costa

——— Vias de Circulagdo

exemplos de apropriagdo do espago por um
grupo mais abastado sdo encontrados em
algumas localidades especificas da orla, como a
area no centro da faixa de praia, na Avenida Dona
Ana Costa (C).
melhores infraestruturas urbanas vidrias e de

Essa € a zona que possui as

lazer.

363000
|

366000
|

Sistema de Projegédo UTM
Datum SIRGAS 2000/23 S
Base cartografica: IBGE (2014)

Elaboragéo: Os autores

Figura 4- Padrdes tipoldgicos encontrados no espago urbano santista.
Fonte- Dos autores (2018)

O contraponto de padrdo residencial
com o encontrado no entorno da Avenida Dona
Ana Costa é representado pelas habitacGes
precarias no estuario da Radio Clube (letra G no
mapa), localizado na zona noroeste. Essa zona é
separada naturalmente das demais dareas da
maiores

cidade por morros e possuiu as

limitagOes de deslocamento urbano, em virtude

de poucos acessos viarios. A auséncia de
saneamento basico e de equipamentos de lazer
estd entre os grandes problemas encontrados
nessa area. Esse mesmo padrdo residencial de
baixa renda é notado nas encostas dos morros. A
figura 5 ilustra esses dois paralelos de ocupacdo

residencial na orla e na zona noroeste.
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Figura 5- Tipologias residenciais em Santos
Legenda: A. Orla maritima: Condominio residencial vertical “Prime Plaza Residence” da Construtora
Miramar - Grupo Mendes; B. Habita¢Oes precarias de palafitas na Zona Noroeste.
Fonte- Dos autores (2014)

No Centro Histérico (E), a tipologia
residencial encontrada sdo de edificagbes com
prevaléncia de fachadas de padrao mediano e de
corticos, na qual muitos prédios histéricos foram
ocupados por familias de baixa renda, que
refuncionalizaram essas localidades. O processo
de ocupagdo desses prédios iniciou nos ultimos
anos no século XIX e nas décadas de 1960-1970 a
ocupacao por familias de baixa renda se
intensificou. A proximidade com o trabalho e a
auséncia de renda para a compra ou locagao legal
de um imével influenciam diretamente a
permanéncia dessas familias nessas edificacGes,
mesmo que impligue em morar em locais
insalubres e com problemas estruturais (SANTOS,
2011).

Existem outras zonas da cidade que
ocorre o padrdo tipoldgico de residéncias de
baixa renda, como é o caso das habita¢Oes nas
encostas dos morros. No mapa, essas edificacGes
estdo representadas pela letra (F). O monte

Serrat, nas proximidades com o centro historico,

é um exemplo desse tipo de ocupagdo. Sdo
nessas areas que ocorrem Os maiores riscos
ambientais de ocupac¢do, como os deslizamentos
de terra, que sdo ocasionados devido ao alto grau
de inclinagdo das encostas do morro

As politicas habitacionais do municipio
(MAZIVIERO, 2016) possuem programas que
visam proporcionar melhor qualidade de
habitacdo para a populagdo que vive em locais
insalubres e com risco ambiental, mas os atrasos
na construcdo de moradias populares
demonstram que a questdo habitacional ndo é
prioritaria em Santos. A producdo de moradias
populares em toda a Regido Metropolitana da
Baixada Santista estd relacionada de maneira
mais intrinseca com a viabilidade economica, do
que com a demanda por moradia (KLINTOWITZ e
RUFINO, 2014).

Além da questdo de producdo de
moradias  populares, os processos de
revitalizacdo que estdo ocorrendo nas areas

centrais da cidade segregaram ainda mais a
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populagdo, pois a
localidades

refuncionalizagdo  das
influencia na valorizagdo e

Em relagdo as areas da zona central, no
mapa, A letra (I) representa uma unido entre o
padrdo de prédios de até quatro andares
localizadas no Canal 1, com um padrdao mais
misto, na qual existem residéncias horizontais e
verticais com apenas trés andares. Essa area
mistura padrdes tipoldgicos das edificagdes com
aqueles que se classificam entre o mediano e o
observado nas moradias populares. Essas fei¢cdes
se estendem como que numa linha reta
imagindria a nordeste, onde se finaliza no centro
historico e, a leste, onde se encontra com as
areas de cortico e os armazéns portuarios,
representados pela letra (D) “Bairros Porto
Macuco, Macuco e Estuario”.

No Canal 1, nas proximidades com a
orla, representado no mapa pela letra (B), foram
identificadas residéncias de padrdao médio e sdo
caracterizadas pela predominancia de prédios
residenciais de até quatro andares. No lado oeste
dessa localidade estd localizado o Morro José
Menino, onde predominam residéncias
horizontais de alto padrdo, que compartilham o
morro com residéncias origindrias de processo de
ocupacao e com padrao tipoldgico de familias de
baixa renda.

Por conseguinte, as letras (H) e (C) se
referem a concentragdo das dareas com os
maiores precos da terra urbana. Ambas
localizadas na orla e nas suas proximidades, sdo
nelas que se encontra o padrdo tipoldgico de
edificios verticais de alto padrdo. E evidente que
sdao essas localidades que recebem os maiores
investimentos imobilidrios e de infraestruturas
urbanas. O calcaddo presente em toda a
extensdo da orla evidencia a atuagdo do poder
publico em manter algo semelhante a uma vitrine
de valorizacdo do espaco urbano, com a unido da
paisagem cénica proporcionada pelo mar,
juntamente com a extensa darea verde dessa
localidade.

Outra evidéncia da valorizagcdo dessa
localidade é a presenga de um comércio local
destinado a populagdo com um maior poder de

consumo, como moradores locais e a populagdo

desvalorizagdo dos iméveis (SANTOS, 2011;
MAZIVIERO,2016).

flutuante que frequenta a cidade no periodo do
verdo. E nessa &area que se concentram os
principais shoppings center da cidade, como o
Praiamar Shopping Center, Miramar Shopping e o
Shopping Patio Iporanga.

Uma clara situagdo que se evidenciou
apds as andlises das diversidades tipoldgicas
existentes em Santos, foi o fato que as principais
vias de circulagdo sdo imperativas na defini¢ao
dos padrdes de distribuicdo das Atividades
urbanas (PEREIRA, 2015). Existem seis grandes
vias principais que foram tragadas a partir da
canalizagdo de cursos d’agua que entrecortam a
cidade no sentido Norte-Sul. Embora em cada
uma delas tenha uma diferenca de padrdes
tipoldgicos de fachadas, a distribuicdo das
Atividades no espago urbano, segue um padrao
semelhante na sua via principal, na qual
predominam as quadras com Atividades Mistas,
representadas por comeércio local, comércio de
alto padrdo, setores de servigo, espaco livre e
residenciais. Conforme as quadras urbanas se
distanciam das vias principais, € mais comum
identificar quadras que possuem uma Atividade
predominante, como no caso das Residenciais.

As variagOes tipoldgicas ao longo do
espaco urbano de Santos demonstram um
contraste entre as infraestruturas das dareas
centrais, com a precariedade das zonas
periféricas. O IBGE (2017b) analisou a diversidade
espacial intraurbana em 435 municipios do Brasil
e o padrdo de distribuicdo das formas urbanas
encontrado em Santos assemelha-se com os
padrées das cidades litoraneas analisadas no
estudo. Nas cidades analisadas foi encontrada
uma concentracao de renda nas areas centrais,
onde as infraestruturas urbanas sdo mais
estruturadas, enquanto que as menores rendas
se encontram nas periferias, onde as
infraestruturas sdo mais precarias.

A diferenciacdo da qualidade das
infraestruturas urbanas entre a periferia e o
centro, evidencia o que Santos (2002) e Villaca
(2012) enfatizaram ao analisar que os processos

que estruturam as cidades se refletem nas
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formas urbanas existentes. Essa diferenciagdo
das formas entre centro e periferia enfatiza o que
Castells (2000, p. 182) analisou sobre o processo
de estruturagdao do espago urbano, ao escrever
que o mesmo “é estruturado, quer dizer ele ndo
estad organizado ao acaso, e 0s processos sociais
que se ligam a ele exprimem, ao especifica-los os
determinismos de cada tipo e de cada periodo da
organizagdo social”. Na compreensdo do autor, o
espago urbano é produzido conforme o interesse
de agentes produtores do espago, que agem com
o intuito de atender aos seus interesses.

Lefebvre (2008b) analisou o processo de
producdo do espago urbano como uma relagdo
direta com a reproduc¢do do capital, na qual os
agentes produtores
conjunto com o Estado na produgdo de moradias,

do espago atuam em

na criagdo de infraestruturas e nos processos

regulamentadores do espago urbano. Para
Harvey (2005), esse processo cria espagos de
segregacdo, onde o interesse de valorizagdao de
determinadas dreas modela e remodela
determinadas zonas da cidade e acentuam as

desigualdades.

6. CONSIDERACOES FINAIS

O nivel de detalhamento espacializado
nas producdes cartograficas proporcionou uma
interpretacdo de como o espago urbano é
estruturado. A partir da espacializagdo e da
intensidade de ocorréncia das Subunidades e
Atividades urbanas, foi possivel verificar o padrao
de ocupagcdo de cada zona da cidade e o
entendimento que o espag¢o urbano santista é
estruturado conforme as areas que possuem 0s
precos da terra urbana mais elevados. Isso
diferencia o padrao de edifica¢cOes das areas que
sdo ocupadas por familias de baixa renda,
daquelas localidades que sdo mais valorizadas,
como algumas areas nas proximidades com a
orla.

Essa interpretacdo foi realizada em
conjunto com a analise dos padrdes tipolégicos
das fachadas das edificagbes, na qual se
constatou que embora alguns usos sejam
encontrados no espago urbano como um todo, a
variagdo do preco da terra urbana reflete

diretamente na estética das fachadas das
edificagbes. A exemplo disso estd o uso
Residencial, que varia consideravelmente de
padrdo conforme a zona que estd inserido na
cidade.

Os resultados obtidos sdo a expressao
das contradicbes do espago urbano em Santos,
no qual toda a populagdo ndo se beneficia de
maneira igualitaria dos padrdes de qualidade de
vida que o municipio oferta de infraestrutura e
de moradia e isso qualifica a cidade com uma
caracteristica de segregagdo e com uma
distribuicdo desigual dos servigos publicos de
planejamento urbano.

Tendo em vista que o municipio carece
de espagos livres para a sua expansdo, 0 processo
de refuncionalizagdo urbana é ocorrente e
favorece a uma pequena parcela da populagdo
mais abastada. Essas constatagdes trouxeram a
tona que embora um dos principios bdsicos do
“Plano Diretor de Desenvolvimento e Expansdo
Urbana” seja o controle do parcelamento do uso
da terra urbana, zoneamento ambiental e a
realizagdo de planos de desenvolvimento
sustentdvel, algumas localidades carecem de
infraestrutura urbana essenciais, como
saneamento bdsico e estruturas viarias de acesso
a zonas da cidade com melhores infraestruturas
urbanas. Nesse sentido, o artigo pode contribuir
nos processos de revisdo do plano diretor
urbano, ao apontar os padrdes de ocupacgado e de
tipologias das zonas e as areas que necessitam de

investimentos em politicas publicas urbanas.
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