DIAGNOSTICO DE REVISAO DO PLANO DIRETOR DE DESENVOLVIMENTO E EXPANSAO URBANA DO MUNICIPIO DE SANTOS

USO E OCUPACAO DO SOLO

Uso do solo da area insular

O mapeamento de uso do solo realizado a partir dos dados tributarios demonstra
que as areas com maior concentracao de comércios e servicos estao situadas nos bairros
das Zonas Central I e II (Macrozona Centro), sendo baixa a existéncia de residéncias.
Os comércios e servicos também se localizam na porgao norte do bairro Macuco, em
porcoes dos bairros da orla e ao longo das vias de maior hierarquia (canais, avenidas
arteriais e corredores de desenvolvimento urbano) nos demais bairros (Figura 1).

Figura 1 - Mapeamento do uso do solo — area insular
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Fonte: TRIBUS. Elaboragdo: COINURB, SEDURB, 2021

Os usos portuarios e retroportuarios se concentram em especial nos bairros Chico
de Paula e Alemoa e naqueles localizados no perimetro do Porto Organizado. Nos bairros
Paqueta, Macuco e Estuario, os usos portuarios também sdao bastante presentes,
sobretudo neste primeiro, juntamente com usos residenciais e comerciais. Nos bairros
Macuco e Estuario, a ocupacao por usos portuarios é mais intensa nas areas mais
préximas a Via Perimetral.
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Figura 2 - Mapeamento de uso do solo — uso residencial
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Fonte: TRIBUS. Elaboragdo: COINURB, SEDURB, 2021.

Figura 3 - Mapeamento de uso do solo — uso comercial, industrial e de servigos
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Fonte: TRIBUS. Elaboragdo: COINURB, SEDURB, 2021.

Na Macrozona Noroeste, com excecdo das Zonas Portuarias e Retroportuarias,
a ocupagao é predominantemente residencial, horizontal e de menor densidade. As
edificacbes verticais se ddao apenas em conjuntos habitacionais e alguns
empreendimentos residenciais hovos.

USO E OCUPAGAO DO SOLO



Ha baixa presenca de comércios de apoio de bairro e de servigos na regido, o
que gera grande quantidade de deslocamentos pendulares no municipio, provocadas
pela oferta de empregos e servicos distribuida ao longo do eixo norte-sul dos bairros
Centro até o Gonzaga, na porcao leste da area insular, indicando a necessidade de
intensificacao e dinamizacao de base econémica para a regiao.

Figura 4 - Mapeamento de uso do solo — Macrozona Noroeste
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Fonte: TRIBUS. Elaboragdo.: COINURB, SEDUB, 2021.

A maior quantidade de comércios da Macrozona Noroeste ocorre ao longo da
Avenida Nossa Senhora de Fatima, principal via da regido, e outros eixos de menor
intensidade, como as Avenidas Jovino de Melo e Alvaro Guimaraes.

O regramento do Uso do Solo nessa regido fica prejudicado pela existéncia do
principal acesso a area urbana do municipio e da margem direita do porto de Santos,
que atrai macica frota de caminhdes, advinda do Sistema Anchieta-Imigrantes,
atendendo ainda areas retroportuarias como o Chico de Paula.

Nos bairros da Zona da Orla e da Zona Intermediaria a ocupacao residencial
também predomina, de forma mais verticalizada, em especial nos bairros da orla e em
alguns bairros da Zona Intermediaria, como o Campo Grande, Encruzilhada e Marapé.
Os comércios e servicos se concentram prioritariamente em centros comerciais no
Gonzaga e Boqueirdao e ao longo das vias onde se situam os canais e nas avenidas de
maior hierarquia, como as avenidas Anna Costa, Conselheiro Nébias e General Francisco
Glycério, no sentido norte-sul e nas avenidas Affonso Penna, Pedro Lessa e na rua
Carvalho de Mendonca, no eixo leste-oeste (Figura 5).
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Figura 5. Mapeamento de uso do solo — eixo norte-sul
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Fonte: TRIBUS. Elaboragdo.: COINURB, SEDURB, 2021.

Quanto a dindmica da densidade domiciliar, em especial quanto a evolucdo e
formacao da cidade, o diagndstico de revisao do Plano Diretor vigente elaborado em
2013 observa que Santos, enquanto Vila, comegou na regido do Valongo no século XVI
e sua urbanizagao, apos o século XIX, seguiu vetor rumo a barra!, sempre motivada a
expandir territorialmente por motivos de exclusao e/ou oportunidade. A exclusao ocorreu
quando familias mais abastadas, em face da precariedade da saude publica? migravam
para territdrios onde ndo havia ocupagao.

Bairros como Vila Mathias e outros da atual Zona Intermediaria foram possiveis
pelo advento da tecnologia, principalmente da energia elétrica e os bondes a muares.
Oportunamente a ‘“industria” da construcdo civil da época parcelava o territério e
permitia as familias emergentes que se desgarrassem das demais e rumassem a barra
ou regides proximas a ela. O processo se repetiu, paulatinamente, até a industrializacdo

1 Do ponto de vista da expansao urbana.

2 Especialmente pela baixa expectativa de vida decorrente das mazelas oriundas de regido sem
saneamento basico, responsaveis pela morte de grandes grupos de individuos até a Comissdao de
Saneamento, ja no século XX.
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do pais e as grandes obras rodovidrias estaduais, no pds-guerra, quando a cidade
experimentou um grande e desenfreado “boom imobilidrio™.

Na época, as Leis Municipais que tratavam do controle e ordenamento do
territdrio eram extremamente funcionalistas e entendiam que as regides tinham fungdes
e nao vocagoes. Desta forma, toda a regidao da Orla foi adensada e o Centro esvaziado,
em que pese 0 uso Habitacional, conforme aponta a Figura 6.

Figura 6 - Densidade Domiciliar de Santos
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Fonte: COPOLUR, SEDURB, 2013".

Além de alguns casos pontuais nas Zonas da Orla e Intermediaria, onde
predominam os novos empreendimentos, € nitida a alta densidade domiciliar na faixa de
quadras que acompanham a praia. Algumas quadras chegam a ultrapassar os 500
domicilios por hectare. Observa-se entao, na porcao leste da ilha, um declinio na
quantidade de domicilios em direcao a Zona Intermedidria e a regido central, area com
menor producao de habitacdao, ainda que exista infraestrutura adequada.

Mesmo ao longo das ultimas duas décadas, os Planos Diretores ja permitiam o
uso residencial na area central, mas ndo foi bastante para que a diversificacdo de usos

3 As grandes obras de engenharia ndo foram as Unicas responsaveis. A situacdo econdmica
contribuiu, principalmente pela expansdo do Porto e a natural cadeia produtora que o subsidia.

4 Mapeamento realizado a partir de dados cadastrados no sistema tributario do municipio. A
populagdo estimada pelo nimero médio de moradores por domicilio no municipio foi de 2,9 pessoas. Para
habitagdes subnormais foi considerado 4,0 pessoas.
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do solo fosse restabelecida e o0 adensamento residencial nessa area ocorresse, tal como
acontece nos grandes centros metropolitanos.

Permissoes e categorias de uso

Conforme indicado na Cartilha Explicativa da Lei de Uso e Ocupagao do Solo da
area insular®, elaborada pela Secdo de Planejamento Urbano — SEPLURB em 20208, O
uso e a ocupagao do solo estdo condicionados a zona e a classificagdo viaria onde se
situa o imovel. Isto significa que tanto indices urbanisticos quanto permissdes de uso
serao diferentes conforme a localizagao destes na cidade.

Estes parametros devem ser a expressao dos objetivos descritos para cada zona
tanto na Lei de Uso e Ocupacao do Solo e daqueles previstos no Plano Diretor. Sendo
assim, sua coeréncia deve ser percebida a partir da aplicagao tanto de indices quanto
de instrumentos urbanisticos disponiveis no campo do planejamento urbano.

Quanto maior € a hierarquia de uma via, entende-se que também € maior sua
capacidade de suporte para determinadas atividades. Por exemplo, 0s usos comerciais
compativeis com as residéncias como escritorios, servigos pessoais e de salde, comércio
varejista de produtos alimenticios, de mercadorias em geral, escolas infantis e similares
sao permitidos nas vias arteriais e coletoras da maior parte da cidade,
independentemente do tamanho do imével e do terreno.

Nas vias locais de grande parte das zonas, quando permitidos, estes usos passam
a ter limite maximo de area construida e de area de terreno, ambos de 300m?2, visando
ocasionar menor impacto no transito, na circulagao de pedestres e na dindmica urbana
dessas areas, e 0 mesmo acontece nas vias de Menor Capacidade de Suporte.

Ja os usos que causam maior incomodo, barulho, trafego de veiculos e grande
circulagdo de pessoas como bares, restaurantes, servigos culturais, supermercados,
centros comerciais, hospitais e similares sdao permitidos somente em vias arteriais e/ou
coletoras em quase toda a cidade.

A permissao de atividades por zona e hierarquia nao produz o mesmo efeito em
todas as zonas ou bairros, uma vez que alguns deles possuem grandes quantidades de
vias arteriais e coletoras (como no bairro Vila Mathias, na Zona Central), enquanto em
outros as vias sao predominantemente locais, a exemplo dos bairros da Zona Noroeste,

5 Lei Complementar n° 1.006, de 16 de julho de 2018.

6 Disponivel em https://www.santos.sp.gov.br/static/files www/files/portal files/cartilha 2018—
2019 luos titulo i e ii.pdf

https://www.santos.sp.gov.br/static/files www/files/portal files/cartilha 2018-2019 luos titulo iii.pdf.
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como pode ser verificado no mapeamento dos lotes a partir da categoria de via
considerada para a permissao de usos (Figura 7).

Figura 7 — Mapeamento dos lotes a partir da categoria de via comum considerada para a permissdo de
usos

Elaboragdo.: COPOLUR, SEDURB, 2021.

Na Lei de Uso e Ocupacao do Solo da area insular as atividades sao divididas em
Interesse Ambiental (IA), Residenciais (R), de Uso Especial (UE), Comércio e Servicos
(CS), Industriais (I) e Comércios e Servigos Portuarios e Retroportuarios (CSP).

As atividades classificadas como de Interesse Ambiental — IA, sdao permitidas em
todas as zonas, exceto na Zona Portuaria, conforme anexo IX da Lei de Uso e Ocupacao
do Solo.

O uso Residencial — R é aquele destinado a moradia, tanto do tipo uni-
habitacional (que abrigam apenas uma familia) como plurihabitacional (que abrigam
mais de uma familia), e é permitido em todas as zonas, exceto na Zona Portudria — ZP
e na Zona de Preservacao Paisagistica e Ambiental — ZPPA. No caso da Zona Industrial
e Retroportuaria I — ZIR I, Zona Industrial e Retroportuaria II — ZIR II, Faixa de
Amortecimento I — FA I e Faixa de Amortecimento II — FA II o uso residencial é permitido,
mas somente em imdveis com area de terreno e area construida de até 300m2.

As atividades compreendidas na categoria de Uso Especial (UE) sdao permitidas
em todas as zonas, por conta da grande importancia que possuem para o funcionamento
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dos servicos urbanos e comunitarios de prestacdo obrigatdria. Se caracterizam pelas
atividades de infraestrutura urbana de utilidade publica, como fornecimento de energia
elétrica, equipamentos e instalacdes de telecomunicacoes, tratamento e distribuicdo de
agua e equipamentos do sistema de macrodrenagem, assim como atividades ligadas a
seguranca hacional, a exemplo de quartéis e vilas militares.

Podem ser também enquadradas desta categoria, as atividades relacionadas a
coleta e separacdo de lixo reciclavel e eletronico, por fazerem parte do subsistema de
saneamento do Municipio, desde que comprovadamente voltadas a projetos sociais e
sem fins lucrativos ou que se constituam em servico terceirizado do Municipio e atendam
ao disposto na lei complementar que disciplina a exigéncia de Estudo Prévio de Impacto
de Vizinhanca — EIV e conformidade de infraestrutura urbana e ambiental.

As atividades comerciais e de servigo sao divididas em 4 grandes categorias (CS1,
CS2, CS3 e CS4), onde a categoria CS1 compreende as atividades comerciais e de servigo
consideradas menos impactantes (e que, por isso, podem estar situadas mais proximas
a residéncia das pessoas), e a CS4 as mais impactantes. A categoria das atividades
aumenta conforme aumentam os impactos ocasionados ao entorno.

A partir destas categorias gerais, as atividades comerciais, de servicos e
industriais sao divididas mais uma vez em categorias menores, que agrupam aquelas de
natureza e impactos similares.

Exemplos de atividades enguadradas como CS1.: Cabeleireiros,

=1

Fonte: Google
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Exemplos de atividades enqguadradas como CS3. Pet shop, marmorarias, casas noturnas
. f < —

] em/tér/o§, $hqpp/ng Center, hospitais

As atividades industriais sao divididas em 5 categorias (I1a, I1b, 12, I3, 14 e I5),
segundo 0 mesmo critério, mas aquelas classificadas com 14 e I5 ndo sao permitidas na
area insular do municipio pela LC 1006/2018, em atendimento a Lei Estadual n® 5.597,
de 06 de fevereiro de 1987, que determina que estas sé podem ser instaladas em areas
exclusivamente industriais’, inexistentes tanto na area insular quanto na area
continental.

Exemplos de atividades enquadradas como 11, 12 e I13: Confecges, fabricacdo de refrigerantes e
serrarias

. Y

Fonte: g/e

Por ndo haver areas exclusivamente industriais em todo o territério municipal, a
proibicdo as atividades industriais 14 e I5, hoje indicada somente da Lei de Uso e
Ocupacao do Solo da area insular, deve ser inserida no Plano Diretor, para que sua
abrangéncia incida sobre todo o territorio municipal.

7 De acordo com a a Lei Estadual n® 5.597, de 06 de fevereiro de 1987, as industrias 14 e I5 s6
podem ser instaladas em areas exclusivamente industriais por causa do perigo a saude, ao bem-estar e a
seguranca das populagbes ocasionado pelos residuos sélidos, liquidos e gasosos, ruidos, vibracdes e
radiacOes vindos destas atividades, mesmo depois da aplicagdo de métodos adequados de controle e
tratamento de efluentes.
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Por sua vez, as atividades de comércio e servico portuario e retroportuario se
dividem em 3 categorias (CSP1, CSP2 e CSP3), as duas primeiras relacionadas as
atividades portuarias e retroportuarias e a terceira voltada as atividades nauticas, como
marinas e atracadouros para embarcagOes turisticas ou de pesca.

Exemplos de atividades enquadradas como CSP1 e CSP2: Patio de contéineres, armazenamento
de granel liguido, estacionamento de caminhdes

Fonte: Google

Exemplos de atividades enquadradas como CSP1, CSP2 e CSP3: Arnmazéns gerais e Marinas

~

Fontes: Cartilha Explicativa da Lei de Uso e ocupacdo do Solo - 2020 e Google.

As categorias CSP1 e CSP2 compreendem a armazenagem, distribuicao e
transporte de cargas em geral, perigosas ou nao, além de liquidos inflamaveis e
combustiveis. Na categoria CSP1 também estdao as atividades de transportadoras,
oficinas de contéineres e maquinas de grande porte e outras que envolvem cargas e
maquinas pesadas. Esta € uma das categorias de uso mais restritivas da lei, e s6 sdo
permitidas na Zona Portuaria (ZP) e nas vias arteriais e coletoras das Zonas
Retroportuarias, pelo impacto que geram quando inseridas dentro de areas urbanas
(Figura 8).
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Figura 8 — Locais onde as categorias de uso CSP1 e CSP2 (a esquerda) e CSP3 (a direita) sdo
permitidas

Fonte: Lei Complementar n° 1.006, de 16 de julho de 2018. Elaboragdo.: COINURB, SEDURB 2021.

A Lei de Uso e Ocupacao do Solo anterior (LC 730/2011) permitia as atividades
classificadas como portudrias e retroportuarias em todas as categorias de vias das Zonas
Portuarias I e II, que hoje correspondem a Zona Portuaria e Retroportuarias I e II (Figura
9), mas a partir da aprovacao da Lei de Uso e Ocupagao do Solo vigente, essas atividades
passaram a ser proibidas nas vias locais das Zonas Retroportuarias.

Figura 9 — Zonas Portudrias e Retroportuarias na Lei de Uso e Ocupagdo do Solo vigente (LC
1006/2018, a esquerda), e na anterior (LC 730/2011, a direita)

_ Zona Portudria
[C3 Zona Industrial e Retroportuéria

)

| Zonas Partuadrias I e 11 AL
21 Zoa ot LC 7302011

Fonte: Lei Complementar n° 1.006, de 16 de julho de 2018 e Lei Complementar n® 730, de 11 de
Julho de 2011. Flaboragdo.: COPOLUR/COINURB, SEDURB 2021.

Como os riscos e impactos das atividades incluidas nesta classificagdo variam
conforme o tipo de material armazenado ou transportado, é indicada analise
aprofundada de cada tipo de material, bem como das atividades industriais de maior
impacto, a ser realizada por uma comissao multidisciplinar, visando estabelecer
classificagdes e permissoes diferentes a partir dos impactos ambientais ou risco
tecnoldgico ocasionados, considerando os critérios dispostos no art. 18 da Lei de Uso e
Ocupacdo do Solo, em especial aqueles relacionados a emissdo de ruidos, vapores,
gases, particulados e odores e a periculosidade ou riscos de acidentes, conforme
observado na Segao sobre o Porto de Santos.
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Outra questdo a ser considerada € a definicdo de atividades e condicoes
especificas para os imoveis situados nas Areas de Adensamento Sustentavel - AAS (que
se localizam junto as rotas existentes e previstas do Veiculo Leve Sobre Trilhos — VLT),
de forma a estabelecer continuidade de usos e indices urbanisticos nestas areas. Hoje
as AAS possuem indices especificos, mas os usos permitidos sdo os mesmos da zona
comum em que estao inseridas.

Nestas areas é recomendado que o acesso de veiculos de carga aos imdveis seja
restringido, de forma a garantir a seguranga do fluxo do transporte coletivo de massa,
onde o abastecimento e transporte de mercadorias seja realizado através de veiculos
urbanos de carga — VUC, de menor porte e impacto urbano.

Limitacdo de area construida e area de terreno

Como observado anteriormente, ha limitacdo de darea de terreno e area
construida para permissao de determinadas atividades. A limitacdo de 300m2 de area
construida e area de terreno estabelecido pela Lei de Uso e Ocupacado do Solo vigente
foi definida apds andlise da metragem dos lotes do municipio, onde verificou-se que a
maior recorréncia entre estas se referia a lotes com até 250m2 de area construida e de
terreno. A partir deste dado foi adotado o limite de 300m2 para ambos os casos (area
construida e area de terreno), possibilitando dessa forma margem livre de 50mz2.

O levantamento dos dados de area construida e de terreno disponiveis no sistema
SigSantos demonstram que os iméveis com até 300m2 de area construida correspondem
a 65% do total de lotes do municipio (Figura 10), e aqueles com area de terreno de até
300m2 a mais de 70% (Figura 11). Caso se considere um novo limite de 350m2, os
percentuais passam a ser 72% e 76%, respectivamente.

Figura 10 — Percentual de lotes por faixas de drea construida total

% em relagao ao

Area construida n° lotes total de lotes do
municipio
0 a 300m?2 28230 65%
300 a 500m?2 8081 19%
500 a 1000m?2 4496 10%
1000 a 2500m? 1716 4%
2500 a 5000m?2 577 1%
5000 a 10000m?2 310 1%
Acima de 10000m? 252 1%
Total municipio 43662 100%

Fonte: SigSantos, campo "area construida” No caso de lote com mais de um lancamento foi feita a
somatoria dos valores parciais de todos os sublotes. Elaboracdo; COPOLUR, SEDURB, 2021.
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Figura 11 - Percentual de lotes por faixas de area de terreno total

% em relacao ao

Area de terreno n° lotes total de lotes do
municipio
0 a 300m? 31204 71%
300 a 500m2 4568 10%
500 a 1000m? 3419 8%
1000 a 2500m? 2321 5%
2500 a 5000m? 995 2%
5000 a 10000m? 746 2%
Acima de 10000m?2 409 1%
Total municipio 43662 100%

Fonte: SigSantos, campo "drea de terreno” No caso de lote com mais de um lan¢amento foi feita a
somatoria dos valores parciais de todos os sublotes. Elaboracdo: COPOLUR, SEDURB, 2021.

Ja o nimero de lotes com darea construida e de terreno menor que 300m?2
(concomitantemente) corresponde a 60% dos lotes municipais. Ou seja, estes nao
seriam afetados independentemente da zona ou hierarquia viaria de onde se situam.

A restricdo estabelecida pela lei ndo se aplica a todas as vias, nem, incidindo
prioritariamente sobre os lotes situados em vias locais®. Mesmo nos lotes onde essa
restricdo existe, o terreno pode ser maior que 300m2 caso possua testada (largura)
menor que 16 metros, por ndo ser possivel dividi-lo em 2 mantendo uma largura minima
de 8 metros (largura minima obrigatdria por lei) para cada uma das partes divididas.

Figura 12 — Esquema de testada minima necessaria para desmembramento

TESTADA MINIMA NECESSARIA 7 LOTES RESULTANTES DO
PARA DESMEMBRAMENTO DESMEMBRAMENTO

Elaboracdo.: COPOLUR, SEDURB, 2021.

Para verificar a quantidade de lotes efetivamente afetados pela restricao e que
nao poderiam alterar sua situagao, identificou-se todos aqueles situados em vias locais
(nas quais incide a maior parte da limitacao), com area construida maior que 300m2 (ja

8 Ha restricdo de porte para outras categorias de via em determinadas zonas, mas a maior parte
esta relacionada as vias locais.
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que a lei admite area de terreno maior caso a largura do lote seja menor que 16m, mas
mantém o corte de porte para area construida) e com testada menor que 16m, pela
impossibilidade de desmembramento.

Nos casos de lotes com testada maior que 16, entende-se que ha possibilidade
de divisdo destes em lotes menores para adequacao ao limite estabelecido. O
mapeamento foi elaborado a partir dos dados de area construida e area de terreno
disponiveis no sistema SigSantos, e o cruzamento destes com a hierarquia viaria estabelecida
pela LC 1006/2018.

Figura 13 — Mapeamento dos lotes com drea construida maior que 300m? e testada menor que 16 metros,
situados em vias locais

Fonte: SigSantos, campos “drea construida”, “testada” e Lei Complementar ° 1006/2018. No
caso de lote com mais de um lancamento foi feita a somatoria dos valores parciais de todos os
sublotes. Flaboracdo: COPOLUR, SEDURB, 2021.

O levantamento demonstrou que a limitagcdo afeta cerca de 6,8% do total de lotes
do municipio, concentrados nas Zonas da Orla e Intermediaria, como pode ser verificado no
mapa acima (lotes em magenta). Nessas duas areas, o percentual de lotes afetados sobre o
total de lotes de cada zona é de cerca de 12% e 10%, respectivamente.

Figura 14 - lotes com area construida maior gue 300m? e testada menor gque 16 metros, situados em vias

locais
n° lotes com n° total de % em relagao ao
Zona AC>300m?2 e testada lotes por total de lotes da
< 16m em via local zona zona
Z0 1190 9785 12%
ZI 1252 12229 10%
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ZC1II 163 3665 4%

ZCI 127 1520 8%
ZIR II 68 1248 5%
Todo o municipio 2953 43662 6,76%

Fonte: SigSantos, campos "drea construida”, “testada” e Lei Complementar ° 1006/2018. No caso de lote
com mais de um langamento foi feita a somatoria dos valores parciais de todos os sublotes. Flaborago:
COPOLUR, SEDURB, 2021.

Atividades licenciadas e ocorréncias da Ouvidoria Municipal

A fim de verificar a dindmica e o contexto das atividades licenciadas no municipio
e sua interface com as permissoes de uso dadas pela Lei de Uso e Ocupagao do Solo
vigente (LC 1006/2018), foi realizada analise da tabela de dados fornecida pela SEFIN —
Secretaria Municipal de Financas, que também fundamenta a producao dos graficos e
tabelas sinteses apresentadas, do periodo compreendido entre 2016 e 2020°.

Desta forma, cruzou-se as informagOes de autorizagdes, encerramentos e
indeferimentos das licencas de funcionamento, as permissdes de uso da LC 1.006/2018
lote a lote, as ocorréncias recebidas na Ouvidoria Municipal disponibilizadas pela
Secretaria de Meio Ambiente!?, e 0 mapeamento de uso do solo realizado a partir dos
dados tributarios.

° Notas metodoldgicas: 1 - Licencas de funcionamento: No que diz respeito as informagdes
de licenga de funcionamento disponibilizadas pela SEFIN, para possibilitar o0 mapeamento dos dados, foi
inserido manualmente o nimero dos lotes pela COINURB/SEDURB, a partir do enderego informado no
registro de cada licenca. Também foi realizado pela equipe o enquadramento de cada uma das atividades
autorizadas, indeferidas ou em andamento, considerando a legislacdo vigente a época da ocorréncia,
fundamentado na tabela de enquadramento de atividades disponivel no sistema SigSantos. O mapeamento
das licencas de funcionamento em andamento, indeferidas e autorizadas por categorias de uso apresentadas
se referem ao periodo compreendido entre julho de 2018 a dezembro de 2020, para possibilitar comparacéo
com o0 mapeamento das permissdes de uso da LC 1.006/2018, cuja vigéncia se iniciou em 16/07/2018. Ja
as tabelas sintese consideram todas as licencas de funcionamento entre 2016 a 2020.

10 Notas metodoldgicas: 2 — Ocorréncias da Ouvidoria Municipal: O levantamento das
ocorréncias foi realizado a partir da tabela de dados de 2018 e 2019 da Ouvidoria Municipal, disponibilizada
pela Secretaria de Meio Ambiente - SEMAM. Para possibilitar o mapeamento, a COINURB/SEDURB inseriu a
informacao dos lotes a partir do endereco inserido na descrigao das reclamacoes. A identificacdo do tipo de
reclamacao geral ou especifica foi realizada a partir da leitura de cada ocorréncia, bem como o
enquadramento da atividade de acordo com a LC 1.006/2018. Também foram utilizados como dados
auxiliares a consulta as inscricdes imobiliarias do cadastro da prefeitura, ao cadastro das empresas junto a
JUCESP e REDESIM e imagens do street view e google maps.
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Tal sobreposicao foi realizada para analisar a influéncia das permissdes de uso
da lei sobretudo no que diz respeito aos indeferimentos, bem como o impacto das
atividades licenciadas, representado neste caso pelas reclamagdes da ouvidoria.

No que se refere aos dados gerais de licencas de funcionamento (inscrigoes
imobilidrias), observa-se que, no periodo entre 2016 a 2020, 74,5% delas foram
autorizadas, 9,74% encerradas, 7,99% estavam em andamento, e 6,96% foram
indeferidas!!. Analisando os dados gerais por ano, percebe-se redugdo continua do
numero de licencas autorizadas no periodo, passando de 82,27% em 2016 para 67,71%
em 2020.

Figura 15 - Situagdo das licengas de funcionamento - 2016 a 2020 — em andamento, encerradas e
Indeferidas

16
14
12
10

o N A~ O

2016 (%) 2017 (%) 2018 (%) 2019 (%) 2020 (%)

=0-—¢cm andamento =®=—encerramento —®—indeferidos

Fonte: SEFIN. Elaboragdo.: COINURB, SEDURB, 2021.

Figura 16 - Situacdo das licencas de funcionamento - 2016 a 2020 — autorizadas

100
82,27 79,14 77,2
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0
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=0 autorizadas

Fonte: SEFIN. Elaboracdo.: COINURB, SEDURB, 2021.

11 por indeferidas, entende-se as licencas ndo autorizadas.
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Figura 17 - Situacdo das licencas de funcionamento - 2016 a 2020
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Fonte: SEFIN. Elaboracdo.: COINURB, SEDURB, 2021.
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Ao mesmo tempo, o percentual de licengcas em andamento passou de 4,54% em
2016 para 14,49% em 2020, e o percentual de licengas encerradas aumentou mais que
6 vezes entre os dois anos, ambos de forma continua. Isto demonstra que a diminuicdo
no percentual de licencas autorizadas esta ligada mais diretamente a estas questoes, e
nao ao aumento do percentual de indeferimentos, uma vez que o percentual de licencas
indeferidas diminuiu mais que a metade entre 2016 e 2020 (de 10,11% para 4,24%).

Figura 18 - Inscrigces imobilidrias por situacdo — 2016 a 2020

Inscrigbes 2016 % 2017% 2018% 2019% 2020 %  total%
imobiliarias

autorizadas 82,27 79,14 77,20 71,17 67,71 74,50
baixa ex-oficio 0,90 0,13 0,64 1,71 0,12 0,75
cassados 0,00 0,05 0,00 0,03 0,02 0,02
em andamento 4,54 4,78 5,50 8,32 14,49 7,99
embargado 0,00 0,08 0,06 0,00 0,00 0,03
encerramento 2,16 7,22 10,48 11,46 13,43 9,74
indeferidos 10,11 8,60 6,08 7,32 4,24 6,96
ndo renovados 0,03 0,00 0,02 0,00 0,00 0,01
prejudicado 0,00 0,00 0,02 0,00 0,00 0,00

Fonte: SEFIN, Elaboracdo: COINURB, 2021.

A atividades mais licenciadas no periodo entre 2016 e 2020 sdo aquelas
consideradas de menor impacto, como atividades administrativas, escritorios, promocao
de vendas e treinamento em desenvolvimento profissional.

Com excegao do ano de 2016, a atividade de cabeleireiros, manicure e pedicure
esta entre as cinco atividades mais licenciadas nos demais anos, mas também na relacao
de atividades mais encerradas e indeferidas no mesmo periodo. A sobreposicdo da
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localizacao dos imdveis em que esta atividade foi indeferida apds julho de 2018, com as
permissdes de uso estabelecidas pela LC 1.006/2018, demonstra que estas eram
permitidas na quase totalidade dos casos, o que leva a crer que o indeferimento nao
possua relagdo com as permissoes da Lei de Uso e Ocupagao do Solo, ao menos no
periodo analisado.

Figura 19. Usos mais autorizados em todo o periodo — 2016 a 2020

Atividade médica ambulatorial restrita a consultas
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Servigos de organizagao de feiras, congressos,
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gerencial

Promocao de vendas
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Fonte: SEFIN, Elaboracdo: COINURB, SEDURB, 2021.

A autorizagOes se situam em especial nos bairros Valongo, Centro, Vila Mathias,
Encruzilhada, Gonzaga e Boqueirdo, correspondendo as areas com maior concentracao
de comércios, servigos e empregos, conforme observado anteriormente, o que pode ser
verificado no mapa de calor inserido na Figura 20*2. Também ha focos de concentracao
em pontos dos bairros Aparecida e Radio Clube, este Ultimo localizado na Macrozona
Noroeste, area predominantemente residencial. Observa-se, contudo, que ha quantidade
significativa de licencas autorizadas nos bairros da Zona da Orla e da Zona Intermediaria,
de forma espraiada.

12 Quanto mais préximo do vermelho, maior o nimero de ocorréncias em cada tema.
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DIAGNOSTICO DE REVISAO DO PLANO DIRETOR DE DESENVOLVIMENTO E EXPANSAO URBANA DO MUNICIPIO DE SANTOS

Figura 20. Mapa de calor das licengas de funcionamento autorizadas — 2016 a 2020

Fonte: SEFIN. Elaboraggo: COINURB, SEDURB, 2021.

No bairro Macuco, apesar da grande quantidade de comércios e servicos
existente sobretudo na por¢ao norte do bairro conforme mapa de uso do solo (Figura
5), ndo se verifica muitas autorizagdes, encerramentos ou indeferimentos no periodo,
fator que leva a crer que a atividade econdmica nesta porcao do territério seja mais
permanente que nas demais areas comerciais e de servicos, o que pode ter relacao com
as permissdes de uso do solo da LC 1.006/2018. Contudo, observa-se aumento no
numero de indeferimentos no bairro entre 2018 e 2019, e diminuigao em 2020.

Contudo, ha concentracao de atividades em andamento nesta area, embora em
menor intensidade (Figura 21). No municipio, todos os pedidos de licenca de
funcionamento abertos geram um nimero de registro (uma inscricdo municipal), que
ficam com situacao “em andamento” até que sejam autorizados ou indeferidos.

USO E OCUPAGAO DO SOLO
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DIAGNOSTICO DE REVISAO DO PLANO DIRETOR DE DESENVOLVIMENTO E EXPANSAO URBANA DO MUNICIPIO DE SANTOS

Figura 21. Mapa de calor das licengas de funcionamento em andamento — 2016 a 2020

Fonte: SEFIN. Elaboracdo.: COINURB, SEDURB, 2021.

Os usos mais encerrados no periodo compreendido entre 2016 a 2020 se referem
a atividades administrativas, comércio de vestuario, lanchonetes, restaurantes,
promogao de vendas e cabeleireiros, além do transporte rodoviario de cargas.

Figura 22 — Usos mais encerrados em todo o periodo — 2016 a 2020

Atividades de condicionamento fisico
Transporte rodoviario de carga, exceto... m———
Treinamento em desenvolvimento profissional... K
Restaurantes e similares-atividades de vender... HE —————
Cabeleireiros, manicure e pedicure
Promogdo de vendas
Lanchonetes, casas de cha, de sucos c... H—
Servigos combinados de escritério e apoio...
Comércio varejista de artigos do vestuario e...
Preparacao de documentos e servicos... I

o
—_

2 3 4 5 6
Fonte: SEFIN. Elaboracdo.: COINURB, SEDURB, 2021.

Os encerramentos se concentram com maior intensidade nos bairros Centro e
Gonzaga, e também nos bairros Valongo, Vila Mathias, Encruzilhada, Boqueirdo e
Aparecida, areas onde também estd a maior quantidade de atividades licenciadas no
periodo, demonstrando que a atividade econdmica nestes locais é bastante dinamica.
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DIAGNOSTICO DE REVISAO DO PLANO DIRETOR DE DESENVOLVIMENTO E EXPANSAO URBANA DO MUNICIPIO DE SANTOS

Figura 23. Mapa de calor das licen¢as de funcionamento encerradas — 2016 a 2020

Fonte: SEFIN. Elaboraggo: COINURB, SEDURB, 2021.

Ja no que diz respeito aos indeferimentos, 0s usos com maior recorréncia sao
lanchonetes, bares e restaurantes, além de comércio geral de alimentos e bebidas,
cabeleireiros e transporte rodoviario de cargas. Os bares e restaurantes, juntamente
com os templos religiosos, sao maioria nas reclamagdes da Ouvidoria Municipal
relacionadas a poluigdo sonora, como sera abordado posteriormente.

Figura 24 — Usos mais indeferidos em todo o periodo - 2016 a 2020

Estacionamento de veiculos-outros veiculos, ndo...
Comércio Varejista de Bebidas
Fornecimento de alimentos preparados...
Transporte rodoviario de carga, exceto produtos... E—"
Comércio varejista de artigos do vestuario e...
Cabeleireiros, manicure e pedicure
Comércio varejista de produtos alimenticios em... E——————
Bares e outros estabelecimentos especializados... I
Restaurantes e similares-atividades de vender ...
Lanchonetes, casas de cha, de sucos e... I
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Fonte: SEFIN. Elaboragdo: COINURB, SEDURB, 2021.
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DIAGNOSTICO DE REVISAO DO PLANO DIRETOR DE DESENVOLVIMENTO E EXPANSAO URBANA DO MUNICIPIO DE SANTOS

O mapeamento geral de licencas de funcionamento indeferidas entre 2016 a 2020
demonstra que estas se concentram sobretudo nos bairros do Centro e Gonzaga e em
partes dos bairros Radio Clube e Paqueta (no entorno das Avenida Conselheiro Nébias e
Rua Doutor Cochrane), bem como na divisa dos bairros Vila Belmiro e Embaré, no
entorno da Rua Carvalho de Mendonca. Houve aumento dos indeferimentos nos bairros
Macuco e Ponta da Praia entre 2018 e 2019, mas diminuigao geral dos indeferimentos
em 2020, principalmente nos dois bairros.

A concentracdo de indeferimentos na Macrozona Noroeste é maior que as
autorizagOes, e dizem respeito em especial a restaurantes, minimercados (em maior
intensidade e de forma mais dispersa), cabeleireiros e comércio de mercadorias em
geral, de apoio de bairro (em menor quantidade de ocorréncias e em pontos especificos).

Figura 25. Mapa de calor das licencgas de funcionamento indeferidas — 2016 a 2020

Fonte: SEFIN. Elaboracdo.: COINURB, SEDURB, 2021.

Ao sobrepor a localizacao dos usos com maior nimero de indeferimentos entre
2018 a 2020 com as permissOes de uso da LC 1.006/2018, verifica-se que a maioria
ocorreu em locais onde as atividades sao permitidas.

Na Macrozona Noroeste, a localizacdo de alguns indeferimentos condiz com areas
em que as atividades indeferidas sdo permitidas somente em imdveis com area de
terreno e area construida de até 300mz2, restricao que abrange a maior parte das areas
residenciais dessa porcao do territdrio, o que poderia justificar os indeferimentos. No
entanto, conforme observado anteriormente, a maior parte dos imdveis da Macrozona
Noroeste sdo de até 300m2 de area construida e area de terreno.
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DIAGNOSTICO DE REVISAO DO PLANO DIRETOR DE DESENVOLVIMENTO E EXPANSAO URBANA DO MUNICIPIO DE SANTOS

Figura 26 — Lotes com menos de 300m?2 de area construida e area de terreno na ZNO IIT

Fonte: SigSantos, campos "drea construida” e "drea de terreno”. Elaboracdo: COPOLUR, SEDURB, 2021.

No restante da area insular, os indeferimentos correspondem a locais onde as
atividades sao permitidas sem qualquer restricao na quase totalidade dos casos. Logo,
podem estar relacionados a outros fatores, como a auséncia de Auto de Vistoria do Corpo
de Bombeiros — AVCB e questOes de vigilancia sanitaria, entre outras.

A excecdo se da para o uso correspondente aos estacionamentos de veiculos
leves no bairro Centro, onde este ndo é permitido em todo o bairro. No entanto, a
legislacao permite esta atividade nas duas Zonas Especiais de Renovacao Urbana (ZERU)
localizadas nos limites leste e oeste da regiao central, diminuindo desta forma a
circulacdo de veiculos e aumentando a circulacao de pessoas a pé e de bicicleta no
centro.

Figura 27 — Indeferimentos e permissoes de uso da categoria CS2-d (estacionamento de veiculos
leves) na regido central

Indeferimentos da categoria CS2-d
I Locais onde a categoria CS2-d é permitida

Fonte: SEFIN e Lei Complementar °© 1006/2018. Elaboragdo: COPOLUR, SEDURB, 2021.
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Ocorréncias da Ouvidoria Municipal

Foi realizada a analise e mapeamento das ocorréncias da ouvidoria municipal de
2018 e 2019 encaminhadas pela SEMAM para analisar os conflitos de vizinhanga no
municipio. Por tratar-se de reclamac0es recebidas, os dados correspondem a um recorte
retratar a totalidade das situacbes que geram
reclamacdes/incomodos, uma vez que, em determinados locais, os eventos podem

especifico que podem ndo

acontecer sem que sejam registrados.

O descarte inadequado de residuos, a poluicdo sonora (ruidos), a poluicdo
ambiental (odores, gases, sujeira) e questdes relacionadas a arborizagao urbana lideram
as reclamacdes nos dois anos, sendo as duas primeiras mais recorrentes que as demais.

Figura 28 - Classificacdo geral de ocorréncias - 2018
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Fonte: SEMAM, Elaboragdo: COINURB, SEDURB, 2021.

Figura 29 - Classificacdo geral de ocorréncias - 2019
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Fonte: SEMAM. Elaboragdo: COINURB, SEDURB, 2021.
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DIAGNOSTICO DE REVISAO DO PLANO DIRETOR DE DESENVOLVIMENTO E EXPANSAO URBANA DO MUNICIPIO DE SANTOS

A localizacdo das ocorréncias varia de acordo com o tipo, mas se situam
predominantemente na porcao leste da area insular, independentemente do tema, e
possuem influéncia maior do Cédigo de Posturas e do Cddigo de Edificacdes®® que da Lei
de Uso e Ocupacao do Solo.

As ocorréncias da ouvidoria relacionadas a poluicdo sonora tanto em 2018 quanto
em 2019 se situam predominantemente na Zona da Orla e em porgoes da Zona
Intermediaria (Figura 30), em especial nos bairros Pompéia, Gonzaga e Boqueirao, e em
locais mais especificos dos bairros Campo Grande, Aparecida, Encruzilhada e Vila
Mathias, regides com grande presenca de residéncias.

Observa-se que, quanto mais comercial e de servicos é o bairro, menor a
quantidade de ocorréncias relacionadas a poluicdo sonora, fato que se deve
prioritariamente a menor presenca de residéncias.

Figura 30 - Mapa de calor das reclamagoes relacionadas a poluigéo sonora — 2018 a 2020

Fonte: SEMAM. Elaboragdo.: COINURB, SEDURB, 2021.

A localizacdo das ocorréncias sobre poluicdo sonora sobretudo nos bairros
Gonzaga e Boqueirdo correspondem aos locais com grande quantidade de comércios e
servicos verificado no mapeamento de uso do solo realizado a partir dos dados tributarios
da SEFIN, areas que também possuem grande quantidade de residéncias, coexisténcia
que tende a gerar conflitos de vizinhanca.

13 0 Cdédigo de Posturas estabelece diversas normas para melhorar a organizacao da cidade, como
publicidade, propaganda, limpeza urbana, conservacao de calgadas, feiras-livres, arborizagdo, entre outros.
Ja o Cddigo de EdificagGes estabelece as normas e procedimentos para o controle das obras no municipio.
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Os bares, atividade com maior nimero de indeferimentos, lideram as
reclamagdes sobre poluicao sonora em 2018 e 2019, entre a relagdo de usos em que os
impactos identificados estao relacionados com sua propria natureza. O ndimero de
reclamacOes relacionadas aos bares é superior ao dobro das reclamacdes das demais
atividades.

Figura 31 - Poluicdo sonora. usos mais recorrentes cujos impactos identificados estdo
relacionados a sua natureza - 2018
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Fonte: SEMAM, Elaboragdo: COINURB, SEDURB, 2021.

Os templos religiosos, escolas e restaurantes também estdao na relagao de
atividades com maior recorréncia nos dois anos.

Figura 32 - Poluicdo sonora. usos mais recorrentes cujos impactos identificados estdo
relacionados a sua natureza - 2019
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Fonte: SEMAM, Elaboragdo: COINURB, SEDURB, 2021.

Nos bairros da Zona da Orla, as ocorréncias sobre poluicdo sonora estao
relacionadas aos bares, restaurantes e escolas. A maior quantidade de reclamagoes
sobre bares se localiza na porc¢ao leste do bairro Gonzaga, entre as Avenidas Anna Costa
e Washington Luis, e aquelas relacionadas a restaurantes no bairro Boqueirao.

No bairro Pompéia, as ocorréncias sobre escolas predominam, e nos bairros José
Menino e Ponta da Praia as reclamagOes sobre clubes sao mais presentes. No bairro
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DIAGNOSTICO DE REVISAO DO PLANO DIRETOR DE DESENVOLVIMENTO E EXPANSAO URBANA DO MUNICIPIO DE SANTOS

Campo Grande (Zona Intermediaria), as reclamacgdes sao mais variadas e incluem bares,
restaurantes, academias e templos religiosos, concentradas na porcao oeste do bairro.

As ocorréncias sobre poluicdo ambiental correspondem aos incbmodos de odores,
gases, sujeira, material particulado, entre outros, se localizando em sua maioria nos
bairros da Zona da Orla e na parte leste da Zona Intermediaria. Estdo relacionados
principalmente as atividades de bares, restaurantes, lanchonetes, ao uso residencial e
oficinas de automoveis.

Figura 33 - Mapa de calor das reclamagoes relacionadas a poluicdo ambiental — 2018 a 2020

Fonte: SEMAM, Elaboragdo: COINURB, SEDURB, 2021.

Figura 34 - Poluigdo ambiental: 5 usos mais recorrentes - 2019
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Fonte: SEMAM, Elaboragdo: COINURB, SEDURB, 2021.
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Questdes relacionadas ao descarte de residuos lideram as reclamacdes recebidas
na ouvidoria nos dois anos, onde o descarte inadequado de lixo corresponde a quase
totalidade das ocorréncias. A maior parte das reclamacoes esta relacionada aos imdveis
e terrenos vazios ou abandonados, restaurantes, lanchonetes e bares, além de descarte
inadequado realizado em pracas, ou por residéncias no geral.

Figura 35 - Descarte inadequado de lixo.: 5 usos mais recorrentes - 2018
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Fonte: SEMAM. Elaboragdo.: COINURB, SEDURB, 2021.

Figura 36 - Descarte inadequado de lixo: 5 usos mais recorrentes - 2019
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Fonte: SEMAM, Elaboragdo: COINURB, SEDURB, 2021.

No caso do bairro Gonzaga, a localizacdo das ocorréncias no mapa de calor é
semelhante a das ocorréncias de poluicao sonora e ambiental, o que pode ser um indicio
de que, neste bairro, o descarte inadequado de lixo esteja relacionado principalmente
aos restaurantes, lanchonetes e bares (Figura 37). Nos demais locais, € possivel que
estejam mais relacionados a presenca de imdveis e terrenos vazios.
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Figura 37 - Mapa de calor das reclamacoes relacionadas ao descarte inadequado de lixo — 2018 a 2020

Fonte: SEMAM. Elaboragdo.: COINURB, SEDURB, 2021.

O descarte inadequado é a categoria com maior quantidade de focos em locais
distintos da cidade, e uso mais recorrente € o residencial. Em segundo lugar estao os
espacos publicos, canais, pracas e calcadas, o que leva a crer serem os locais onde este
descarte é mais perceptivel. Entre as atividades comerciais mais recorrentes estdo os
bares, restaurantes e lanchonetes, lava-rapidos, oficinas mecanicas e supermercados e
hipermercados.

Figura 38 - Descarte inadequado de esgoto. 5 usos mais recorrentes - 2018
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Fonte: SEMAM, Elaboragdo: COINURB, SEDURB, 2021.
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Figura 39 - Descarte inadequado de esgoto. 5 usos mais recorrentes - 2019
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Fonte: SEMAM. Elaboragdo.: COINURB, SEDURB, 2021.

Figura 40 - Mapa de calor das reclamacoes relacionadas ao descarte inadequado de esgoto — 2018 a 2020

Fonte: SEMAM. Elaboragdo.: COINURB, SEDURB, 2021.

Conforme citado anteriormente, as ocorréncias cadastradas na Ouvidoria
Municipal correspondem a um recorte especifico e ndo necessariamente representam a
realidade de todo o territério municipal. Apesar de tanto a por¢cdo noroeste quanto a
leste da area insular possuirem grande quantidade de residéncias, as reclamacgdes se
concentram nesta Ultima, o que pode ocorrer tanto pela maior quantidade de atividades
comerciais instaladas quanto pelas caracteristicas da populagao.

Embora a diversificacao das atividades seja desejavel e contribua para a
seguranca das ruas, reducao dos deslocamentos e desenvolvimento econdmico e social,

USO E OCUPAGAO DO SOLO

30



sua permissao deve levar em consideracdo as caracteristicas da regido e os impactos
ocasionados pelo funcionamento de cada tipo de uso. Também s3o importantes
mecanismos efetivos de fiscalizacdo das atividades quanto ao cumprimento das
condicdes e diretrizes estabelecidas pela legislagao federal, estadual e municipal, em
especial daquela constante na Lei de Uso e Ocupacao do Solo, no Cddigo de Posturas e
no Cddigo de Edificacdes do Municipio, que tratam mais diretamente das questdes de
vizinhanga.

Lotes e lancamentos encerramentos no periodo 2015-2020

Conforme observado por BARROS (2020), o levantamento das alteracdes da
estrutura fundiaria urbana é uma possibilidade de identificar processos mais gerais de
urbanizacdo, renovagao e permanéncias urbanas, ou seja, de verificar a ocorréncia de
substituicao de edificagdes e modificacao de lotes existentes por novas edificacoes e
configuracbes, ou caracterizacdo de dinamicas imobilidrias urbanas especificas. A
localizagdo e a intensidade destas transformagOes podem oferecer importantes
contribuicdes a elaboracdao e verificacdo de politicas urbanas implementadas ou a
implementar.

Para o levantamento das alteragdes da estrutura fundiaria da area urbana do
Municipio de Santos, utilizou-se a base cadastral tributaria municipal (Sistema SigSantos,
campo “Geoimobiliario”), pois cada lancamento tributdrio encerrado significa a
ocorréncia de um desmembramento de lotes, glebas ou de sua unificacdo. Apds a
extracdo dos dados brutos, utilizou-se o campo “datatermino” para filtrar o periodo de
interesse, compreendido entre 2015 e 2020, e categorizar os langamentos obtidos
conforme ano de encerramento.

A partir disso, identificou-se tanto a proporcao dos lotes e sublotes alterados
quanto do tipo de uso que sofreu alteracdo. Para que fosse possivel a andlise
comparativa dos periodos abordados, as diversas atividades encerradas foram
agrupadas em 6 grandes categorias de uso, correspondendo a mesma classificacao
estabelecida para o mapeamento de uso do solo (Figura 1): Residencial (R), Comercial
(C), Servico (S), Institucional (I), Industrial (F) e Terreno vazio (T).

Os usos mais alterados em area de terreno para o periodo foram os terrenos
vazios, seguidos dos usos residenciais.

14 BARROS, Marina Ferrari de. Estudo preliminar das alteragoes fundiarias na area insular do
municipio de Santos/SP: possibilidades de geoprocessamento de dados cadastrais. Santos, 2020.
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Figura 41 - Grafico comparativo de encerrados por drea por uso no periodo (2015-2020)
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Fonte: SigSantos (Geoimobiliario). Elaboracdo. COINURB, SEDURB, 2021.

O uso residencial corresponde a maior quantidade de lancamentos encerrados
no periodo, onde aqueles com uso residencial horizontal sao mais de 80% do total do
uso residencial encerrado no periodo, o que pode sinalizar sua substituicdao por usos
residenciais mais verticalizados. Tal fato poderia ser confirmado a partir da sobreposicao
dos terrenos vazios encerrados a espacializacao da verticalizacao urbana.

Figura 42 - Grafico comparativo de encerrados por uso no periodo (2015-2020)
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Fonte: SigSantos (Geoimobiliario). Elaboracdo: COINURB, SEDURB, 2021.

O numero de encerramentos durante o periodo de 2013 a 2015 apresentou queda
continua, com excegao do ano de 2016, onde houve um pequeno aumento em relagao
ao ano anterior. Ja no que se refere a quantidade de m2 por ano, verifica-se grande
diferenca entre 2016 e os demais anos, onde o quantitativo de m2 encerrados chega a
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ser mais de 7 vezes maior que aquele verificado nos anos de 2017 a 2020, sendo em
sua maioria de terrenos, conforme indicado na Figura 45.

Figura 43 - Quadro sintese de encerrados por ano

LANCAMENTO
2013 | 2014 | 205 | 2016 | 2017 | 2018 | 2009 | 2020 | TtOTAL
COMERCIAL 18 19 17 26 14 7 8 3 112
INDUSTRIAL 2 0 0 3 1 0 2 1 9
INSTITUCIONAL 2 6 8 6 3 (4] 0 0 25
266 217 185 187 184 144 161 68 1412
15 9 11 9 5 23 4 2 78
46 38 38 37 29 27 26 15 256
totais 349 289 259 268 236 201 201 89 1892
AREA
2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | TOTAL
[GolVl5: (el 870561 571450 | 2.894,46 10.073,63 5.809,02 & 4.12555 = 1.98022 709,70  40.012,69
INDUSTRIAL [IERFEE2 0,00 0,00 2.601,11 | 1.140,00 0,00 292,65 480,00  6.191,50
INSTITUCIONAL Jele1s R:7 3.469,00 35.640,65 7.708,19 3.494,91 0,00 0,00 0,00 52.982,63

7460249 56.237,67  41.288,97 50.329,76 52.068,91 31.187,46 36.53505 20.46574 362.716,05
691327 890015 447922 426483 138043 301898 @ 75573 = 141897 3113158
I3 e] 106.656,37 261.941,83 47.22503 736.071,19 45.313,81  62.157,93 29.117,21 61.498,01 1.439.981,38

291.225,36 336.263,15 131.528,33 811.048,71 109.207,08 100.489,92 68.680,86 84.572,42 1.933.015,83

Fonte: SigSantos (Geoimobiliario). Elaboracdo: COINURB, SEDURB, 2021.

Figura 44 — Encerramentos por categoria por ano
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Fonte: SigSantos (Geoimobiliario). Elaboracdo: COINURB, SEDURB, 2021.
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Figura 45 — Encerramentos por m2 por ano
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Fonte: SigSantos (Geoimobiliario). Elaboracdo: COINURB, SEDURB, 2021.

Para verificar como esses encerramentos ocorreram no territdrio insular, foi
realizada a espacializagao dos encerramentos por tipo de uso, bem como mapas de calor
que demonstram onde estao o maior nimero de langamentos encerrados e a maior
quantidade de m2 encerrados.

A espacializagao por tipo de uso demonstra certa concentragcao de atividades
comerciais encerradas na regiao central em 2016, o que pode estar relacionado as
questdes econdmicas verificadas no pais a época.

Figura 46 — Encerramentos por tipo de uso por quadra e mapa de calor — por quantidade de
langamentos encerrados — 2015

Encerrados 2015
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Encerramentos por tipo de uso por quadra - 2015

Y

Mapa de calor por quantidade de encerramentos Mapa de calor por m?2 encerrados

Fonte: SigSantos (Geoimobiliario). Elaboracdo: COINURB, SEDURB, 2021.

O uso residencial, que representa a maior quantidade de encerramentos
encerrados em todo o periodo, se localiza de forma mais intensa na parte leste da area
insular em 2015 e 2016, e vai se concentrando nas areas correspondentes a Zona da
Orla e a Zona Intermediaria a partir de 2017, correspondendo no geral aos mesmos
locais onde se verifica a maior quantidade de lancamentos imobilidrios de acordo com o
levantamento do SECOVI, e onde estao as maiores densidades construtivas e
habitacionais do municipio®®.

Figura 47 - Trecho do mapa de lancamentos de imoveis residenciais na Regido Metropolitana da
Baixada Santista — 2012 a junho de 2019 (a esquerda) e imoveis residenciais por ano de construcdo —
2015 a 2020 (3 direita)

*oté junho.

GEQ INTELIGENCIA

secoviez URBANA

Fonte: SECOVI-SP Fonte: Sistema Tribus. Elaboragdo. COINURB, 2021.

I.E:l‘

Apesar da grande quantidade de m2 encerrados em 2016, ha poucas quadras
com terrenos encerrados (uso que corresponde a grande maioria dos m2 encerrados no
ano), o0 que pode indicar que estes encerramentos ocorreram em terrenos de maior
dimensao, sobretudo naqueles localizados na porcao sul da Zona Noroeste, area que
aparece em destaque no mapa de calor de m2 encerrados do mesmo ano.

15 Ver Secgdo de Dinamica Imobiliaria.
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Figura 48 - Encerramentos por tipo de uso por quadra e mapa de calor — por quantidade de lancamentos
encerrados — 2016

Encerrados 2016

Mapa de calor por quantidade de encerramentos Mapa de calor por m?2 encerrados
Fonte: SigSantos (Geoimobiliario). Elaboracdo: COINURB, SEDURB, 2021.

Também se verifica relacdo entre a localizacao dos terrenos encerrados na
Macrozona Noroeste e os pontos de concentracao de maior quantidade de m?2
encerrados nos demais anos.

As convergéncias entre a localizacao dos terrenos e das maiores quantidade de
m2 encerrados nesta regiao possivelmente correspondem ao desenvolvimento das
atividades portuarias e retroportuarias, com excecao do ano de 2015, onde o foco de
m2 encerrados localizado na Macrozona Noroeste provavelmente esta relacionado com
a producao imobiliaria residencial,
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Ja na porgao leste da area insular a concentracdo de areas encerradas esta mais
relacionada ao encerramento do uso residencial, demonstrando diferencas entre as
alteragOes fundiarias nas duas porg¢oes do territdrio.

Figura 49 - Encerramentos por tipo de uso por quadra e mapa de calor — por gquantidade de langamentos
encerrados — 2017

Encerrados 2017

1 1
oy

Mapa de calor por quantidade de encerramentos Mapa de calor por m?2 encerrados
Fonte: SigSantos (Geoimobiliario). Elaboracdo: COINURB, SEDURB, 2021.

De forma geral, os locais com maior nimero de lancamentos encerrados nao
correspondem aqueles com maior quantidade de area encerrada. O maior nimero de
langamentos encerrados esta na Zona da Orla e na Zona Intermediaria, de forma mais
espalhada, enquanto as quadras com maior area encerrada se situam em pontos mais
especificos, que variam conforme o ano.
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Figura 50 - Encerramentos por tipo de uso por quadra e mapa de calor — por quantidade de lancamentos
encerrados — 2018

Encerrados 2018

Mapa de calor por quantidade de encerramentos Mapa de calor por m?2 encerrados

Fonte: SigSantos (Geoimobiliario). Elaboracdo: COINURB, SEDURB, 2021.
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Figura 51 - Encerramentos por tipo de uso por quadra e mapa de calor — por quantidade de lancamentos
encerrados — 2019

Encerrados 2019

Mapa de calor por quantidade de encerramentos Mapa de calor por m?2 encerrados

Fonte: SigSantos (Geoimobiliario). Elaboracdo: COINURB, SEDURB, 2021.
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Figura 52 - Encerramentos por tipo de uso por quadra e mapa de calor — por quantidade de lancamentos
encerrados — 2020

Encerrados 2020
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Fonte: SigSantos (Geoimobiliario). Elaboracdo: COINURB, SEDURB, 2021.

Zonas de Protecao de AviGes e Helicopteros

A instalacao de helipontos e aerddromos no territério das cidades exige a
delimitacdo de areas de protecao das rotas de pouso e decolagem de avides e
helicdpteros, de forma a evitar acidentes. Estas areas de protegao sao estabelecidas pelo
Departamento de Controle do Espaco Aéreo (DECEA) do Comando da Aeronautica
(COMAER), e estabelecem restricdes a altura das edificacdes e ao tipo de atividade
desenvolvida nos imdveis inseridos em seus limites.
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No municipio de Santos, dois tipos de planos interferem diretamente nas
caracteristicas e usos dos imdveis, o Plano Basico de Zona de Protecao de Helipontos
(PBZPH), e o Plano Basico de Zona de Protecao de Aerédromos (PBZPA), este Ultimo por
conta do aerédromo existente no municipio de Guaruja, cuja zona de protecdo incide
em grande parte do territdrio insular do municipio (Figura 53).

Figura 53 - Restrigdo de gabarito do COMAER
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Fonte: SEDURB.

Por se tratar de atividade impactante, o paragrafo Unico do art. 116 do Plano
Diretor'® condiciona a instalacdo e reforma de helipontos a apresentacdo de Estudo de
Impacto de Vizinhanca — EIV e a autorizacdo do COMAER. O artigo 30 da Lei de Uso e
Ocupacgao do Solo lei Complementar n° 1.006, de 16 de julho de 2018 determina que a
instalacdo de helipontos é permitida na area do Porto organizado ou como atividade
complementar aos usos de:

- hospitais e maternidades;

- edificios das trés esferas do Poder Publico;

- quartéis das Forcas Armadas e da Secretaria de Seguranga Publica do Estado
de S3o Paulo;

- estadios esportivos;

- edificios comerciais ou de prestacao de servicos implantados em lotes com area
superior a 2.500,00m?2.

O artigo 30 da Lei de Uso e Ocupagao do Solo também estabelece que a
implantacao de helipontos esta condicionada a aprovacdao da Agéncia Nacional de
Aviacdo Civil (ANAC) e elaboracdo de EIV, além de determinar outras condicoes de
instalacdo dos helipontos na cidade, como altura minima para instalagdo no caso de
helipontos em edificios comerciais ou de servicos em lotes maiores que 2.500m?2 e

16 | ei Complementar n° 1.005, de 16 de julho de 2018.
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distancia minima de 400m entre todos os helipontos, medida a partir do centro de seu

ponto de pouso.

Até o final de 2020, foram autorizados pelo DECEA/COMAER 13 helipontos com
interferéncia no territorio de Santos, onde 9 ocasionam impacto na area insular, 3 na
area continental, 1 com impacto exclusivamente na macrozona estuarina do municipio,
e 4 com impactos em mais de uma macrozona ou municipio (Figura 54).

Figura 54 - Localizacdo de PBZPH e PBZPA com impactos no municipio de Santos

1 — Heliponto Praiamar

6 — Heliponto VLI-TIPLAM

11 — Heliponto JSAQ8L26

2 — Heliponto Dalmo

7 — Heliponto JSAQ8L25

12 — Heliponto ABC

3 — Heliponto Parque Ana
Costa

8 — Heliponto Monte
Carmelo

13 — Heliponto Comeri

4 — Heliponto Mendes

9 — Heliponto Hospital
Prevent Senior

5 — Heliponto UNO

10 - CAT

Fonte: COPOLUR, SEDURB, 2020.

Conforme citado, as areas de protecao dos helipontos (PBZPH) afetam os imoveis
situados dentro de seus limites, e os aqueles afetados pelos PBZPHs no municipio podem

ser verificados na Figura 55.
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__Figura 55 - afetados

pelos Planos Basicos de Zona de Protecao de heljpontos

Fonte: COPOLUR, SEDURB, 2020.

Além das restricOes a altura maxima dessas edificacdes, que varia de acordo com
a altura de instalacao de cada heliponto, as areas de protecdao de helipontos também
restringem o tipo de atividade a ser desenvolvida nos imoveis. A Portaria DECEA n©
957/GC3 estabelece que a instalacao de objetos que se caracterizem como de natureza
perigosa dentro dos limites da area de aproximagao ou decolagem de helipontos devem
ser submetidos a autorizacao do DECEA, bem como torres, linhas elétricas, cabos
suspensos e mastros, entre outros.

De acordo com a referida Portaria, constituem objeto ou atividade de natureza
perigosa toda aquela que atraia fauna (lixdes, areas de descarga de esgoto sem
tratamento, etc); produza ou armazene material explosivo ou inflamavel (postos de
combustivel, refinaria de combustivel, armazenamento de fogos de artificio); que cause
perigosos reflexos, irradiagdes, fumaca ou emanacdes (usinas siderurgicas e similares,
indUstrias quimicas, depositos ou fabrica de gases, telhas metalicas em edificagdes, etc);
bem como outras que, a critério do Centro de Investigacdao e Prevencao de Acidentes
Aeronauticos (CENIPA).

Face o exposto, € importante que o licenciamento de helipontos junto ao
municipio esteja condicionado ao atendimento das condicdes e diretrizes estabelecidas
no Plano Diretor e na Lei de Uso e Ocupacao do Solo. Também é essencial estabelecer
procedimento especifico de licenciamento de atividades e edificagdes em imdveis
situados nos limites das faixas de aproximagao e decolagem dos helipontos.
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Tendo em vista que a operacao de helipontos gera impactos gerados de dificil
mitigacdo de ordem ambiental, construtiva e econOmica, e que estes tém grande
potencial restritivo no territério insular do municipio, é indicada a revisao das
condicionantes legais para a instalacao de helipontos, de modo a assegurar que apenas
as atividades de interesse essencialmente publico possam licenciar estas instalacoes.

Também é recomendado que a regulamentacao relacionada aos helipontos, hoje
existente somente na Lei de Uso e Ocupacao do Solo da area insular, seja inserida no
Plano Diretor, para que sua abrangéncia incida sobre todo o territério municipal.
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