RELAGCAO PORTO E CIDADE

AREA INSULAR

“A area insular do municipio de Santos apresenta-se como
um territorio exiguo, quanto as areas ainda passiveis de ocupacao,
posto que seus limites fisicos sdo bem demarcados e circundados
pela agua, seja da baia, do canal do Estuario ou dos rios
existentes. Sendo assim, considerando as restricoes ambientais
impostas a ocupacao da area continental e o historico de ocupacao
da regido, a consolidacdo da mancha urbana é antiga, exigindo,
portanto, a organizacao dos elementos reguladores da expansao
urbana em torno da manutencao e controle do adensamento e
verticalizacdao, e distribuicdo das atividades, sob pena da
consolidagao de processos de segregacgao socio-espacial e de
especializagao funcional.” (Relatdrio do Porto na porcdo leste da
area insular — COPOLUR, 2014)

Por possuir o maior Porto da América Latina, o municipio de Santos, assim como
outras cidades portuarias, apresenta conflitos urbanos e sociais ocasionados pela
interface entre as atividades portuarias/retroportuarias! e o uso residencial existente.

Esses conflitos se dao por diversos fatores, entre eles por questdes relacionadas
a circulacdo de veiculos de carga, a nocividade, incomodidade e periculosidade dos
materiais transportados e armazenados e a alteracao da paisagem urbana ocasionada
pela instalacdo dessas atividades, cujos impactos precisam ser adequadamente
mitigados no territorio.

Os impactos gerados pelas grandes empresas portudrias ou industriais podem se
estender por diversas quadras, seja por conta das questdes acima citadas ou por meio
de outros imdveis que passam a desenvolver atividades de apoio a elas, a exemplo de
oficinas, borracharia, estacionamento de caminhdes e transportadoras, num processo
cumulativo de impacto.

Para o enfrentamento desta situacdao, estdo previstos nos objetivos do Plano
Diretor “fomentar acdes de protecao da populacao contra os eventuais impactos
ambientais causados por atividades portudrias e retroportudrias, especialmente o
transporte, armazenamento e manuseio de granéis sélidos, liquidos, perigosos ou nao,
que provoquem ou potencializem riscos ambientais e a saude publica ou tragam
desconforto a comunidade?”, “criar sistema de controle dos produtos armazenados nas

! Entende-se por retroporto as areas proximas ao Porto Organizado destinadas a suprir as
deficiéncias de area de armazenagem do porto. E utilizada muitas vezes até para desembaraco aduaneiro
(ANTAQ).

2 Incisos XIX, XX e XXI, artigo 8° da Lei Complementar n° 1.005, de 16 de julho de 2018.
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empresas instaladas o municipio” e “criar sistema de licenciamento e monitoramento da
circulacdo de veiculos de transporte de produtos perigosos no municipio”.

As areas destinadas as atividades portuarias e retroportuarias no municipio estao
localizadas em duas zonas distintas: a Zona Portuaria - ZP, que corresponde ao perimetro
do chamado Porto Organizado®, territdrio pertencente a Unido, onde a prerrogativa de
legislar cabe a ela, e as Zonas Industriais e Retroportudrias — ZIR?, lindeiras a Zona
Portuaria, que, por conta de sua localizacdo, servem de suporte as atividades portuarias,
conforme Figura 1.

Figura 1 - Delimitacdo das Zona Portuaria — ZP e das Zonas Industriais e Retroportuaria I e II da
area insular de Santos, conforme LC 1006/2018.

B Zona Portuéria
[ Zona Industrial e Retroportuaria
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Fonte: Lei Complementar n° 1.006, de 16 de julho de 2018. Elaboracdo.: COPOLUR/COINURB,
SEDURB 2021.

Tratando-se de atividade econ6mica de grande importancia para o municipio, ha
forte pressao do setor portuario e retroportuario por aumento das areas destinadas a

3 A d4rea do Porto Organizado é compreendida pelas instalagbes portudrias, quais sejam,
ancoradouros, docas, cais, pontes e pieres de atracacdo e acostagem, terrenos, armazéns, edificacbes e
vias de circulacdo interna, bem como pela infraestrutura de protecdo e acesso aquaviario ao porto, tais
como guias-correntes, quebra-mares, eclusas, canais, bacias de evolugdo e areas de fundeio que devam ser
mantidas pela Administragdo do Porto (ANTAQ).

4Areas com potencial de suporte as atividades portuarias, com servicos industriais e de logistica,
caracterizada pela intensa circulagdo de veiculos pesados, onde se pretende minimizar os conflitos existentes
com a malha urbana adjacente (definicdo do inciso XII, artigo 11, da Lei Complementar n°® 1006, de 16 de
julho de 2018);
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esse fim, sob a justificativa de que os terrenos e edificagdes nestes locais sao escassos
e possuem valores muito altos.

Contudo, constata-se que ainda ha terrenos vazios nas areas em que hoje as
atividades portuarias e retroportuarias sao admitidas. Tendo em vista a questdo da nao
utilizacdo ou subutilizacdo destes espacos, o Plano Diretor municipal inseriu a Zona
Industrial e Retroportuaria na relacdo de locais onde deve ser aplicado o instrumento do
Parcelamento, Edificacdo e Utilizagdo compulsdrios — PEUC®, previsto pelo Estatuto da
Cidade. Tal instrumento tem como objetivo estimular a adequada utilizacdo da
propriedade urbana, otimizando o territorio urbano e possibilitando o desenvolvimento
sustentavel das cidades a partir da utilizagdo de areas onde ja exista infraestrutura
adequada para os usos permitidos naquela regiao.

No caso das zonas industriais e retroportuarias, a aplicacao do PEUC pode servir
de elemento impulsionador da efetiva ocupacgdo (utilizacdo) das areas vazias ou
subutilizadas, auxiliando no ajuste do mercado imobiliario, inibindo a alta dos precos de
venda e/ou aluguel destes imdveis. Nesse contexto, a partir do momento em que os
proprietarios sao notificados quanto a obrigagdo de dar uso aos terrenos ociosos,
estimula-se a ocupacdo plena das areas industriais e retroportudrias existentes, em
detrimento de eventuais expansdes para as demais areas.

A maior concentracdo de usos portudrios e retroportuarios no municipio esta nos
bairros Chico de Paula, Alemoa, Paqueta e Macuco e Estuario, além daqueles localizados
no perimetro do Porto Organizado, conforme apresentado na Figura 2.

Na porcdo oeste da darea insular predominam as atividades portuarias e
retroportuarias. Ja na porgao leste da ilha, especialmente no bairro do Macuco, esses
usos sdo mais espraiados, onde ha uma permeabilidade com os usos residenciais e
comerciais.

>0 municipio pode exigir do proprietario do solo urbano néo edificado, subutilizado ou ndo utilizado,
que promova seu adequado aproveitamento, sob pena de parcelar ou edificar compulsoriamente e pagar o
imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana progressivo no tempo — IPTU Progressivo; a aliquota
do imposto é aumentada por cinco anos, até o limite de 15%. Se, ainda assim, o proprietario ndo der uma
fungdo social ao imdvel, este pode ser desapropriado com pagamento em titulos da divida publica. A
aplicacdo do instrumento no municipio esta prevista no Plano Diretor - Lei Complementar n® 1005, de 16 de
julho de 2018, regulamentada pelo Decreto n° 8.455, de 20 de maio de 2019 (ver Secdo de Instrumentos
Urbanisticos).
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Figura 2. Localizacdo dos usos portudrios e retroportudrios, conforme cadastro tributario
municipal®

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

O limite das areas destinadas as atividades portuarias e retroportuarias avancou
e retrocedeu na malha urbana insular ao logo do tempo, especialmente entre 1945 e
1998, conforme apresentado na Figura 3.

O Decreto-lei n® 403/19457 delimitou uma Zona Portuaria e uma Zona Industrial,
onde esta Ultima também permitia atividades portuarias/retroportudrias. A Zona
Industrial alcancava o limite correspondente aos bairros Caneleira e Sdo Jorge, além de
trecho localizado entre a Avenida Nossa Senhora de Fatima e o limite do Morro Santa
Maria, préximo ao bairro Vila Haddad, servindo de certa forma como divisor entre a Zona
Noroeste e o restante da cidade.

Por sua vez, a Zona Portuaria abarcava porgao da area central e parte da area
leste insular de Santos. Importante ressaltar que a Zona portuaria possuia restricoes
quanto a instalacdo de industrias perigosas ou incompativeis com a ocupacao urbana,
deixando esses usos exclusivamente para a Zona Industrial, mas ambas as zonas
permitiam o uso residencial.

6 Por se tratar de mapeamento realizado a partir do cadastro tributario, pode haver diferencas entre
0 uso cadastrado e aquele efetivamente existente no local.

7 Decreto-lei n® 403, de 15 de setembro de 1945.
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Figura 3. Delimitacdo de zonas industriais, portudrias e retroportuarias na drea insular na
legislagédo de 1945 a 1998

LEI 3529/1968 \e& 2" e LC 312/1998

Elaboragdo: COINURB, SEDURB, 2021.

A alteragao do Decreto lei n® 403/1945, promovida pela Lei n°® 1.831/19568,
recua a area industrial na Macrozona Noroeste, mas expande consideravelmente os
limites da Zona Portudria na Zona Leste, principalmente nos bairros Vila Mathias,
Macuco, Estuario e Ponta da Praia. No Plano Diretor Fisico de 1968 (Lei n° 3.529/1968°)
as zonas Industrial e Portudria recuam na Zona Leste, e o uso residencial, antes
permitido nas leis anteriores, torna-se proibido.

Nova expansdo da area portuaria foi estabelecida na Lei Complementar n°
312/1998%, A Zona Portuaria avanca para as areas a oeste da ilha, englobando os bairros
Chico de Paula e parte dos bairros Piratininga, Sao Manoel e Vila Haddad. Ao mesmo
tempo, avanga nos bairros a leste, como ocorreu em 1956, porém em menor proporgao.

8 Lei n° 1.831, de 9 de maio de 1956 (com alteragbes da Lei n° 1.972 de 26 de agosto de 1957).

9 Lei n° 3.529, de 16 de abril de 1.968, que instituiu o primeiro Plano Diretor Fisico do Municipio
de Santos, e suas normas ordenadoras e disciplinadoras.

10 Lei Complementar n° 312, de 23 de novembro de 1998.
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Figura 4. Delimitacdo de zonas industriais, portudrias e retroportuarias na drea insular na
legislagédo de 2000 a 2018

i LC 312/1998
alterada pela LC 387/2000

LC 730/2011

LC 1006/2018

Elaboragdo.: COINURB, SEDURB, 2021.

Apds 1998, as zonas destinadas aos usos portudrios e retroportuarios sofrem
alteracdes menores, destacando-se a inclusdo da area no perimetro das Avenidas
Senador Dantas, Siqueira Campos e Conselheiro Rodrigues Alves em 2000!! (alteracdo
da Lei Complementar n® 312/1998, efetuada pela Lei Complementar n® 387/2000), e a
exclusdao da Zona Portudria no bairro do Centro e em outros trechos préximos,
estabelecida na Lei Complementar n® 730/2011'? (Figura 4).

“As alteracdes que sao feitas ao longo do tempo na lei de
uso e ocupagao do solo mudam algumas vezes as permissoes de
usos das zonas. Normalmente estas alteracdes sao feitas em
momentos de revisao da legislagao, a qual deve estar
fundamentada em um diagndstico urbano capaz de identificar as
transformagdes urbanas ocorridas e orientar para a definicao de
novas vocagoes para as diversas zonas urbanas de modo a atender
melhor a populagao, a preservacao ambiental e o desenvolvimento
econdmico do municipio. Quando as permissdoes de uso sao
alteradas, as atividades que antes eram permitidas, passam a ser
proibidas com a nova lei. Contudo, ha excecOes as novas regras,
e chamamos estas excegbes de uso desconforme.” (Titulo III da

11 Alteragdo da LC 312/1998, efetuada pela Lei Complementar n® 387, de 13 de abril de 2000.
12 | ei Complementar n° 730, de 11 de julho de 2011.
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Cartilha Explicativa da Lei de Uso e Ocupacao do Solo elaborada
pela Secdo de Planejamento Urbano - SEPLURB, 2020'3)

Figura 5. Delimitagdo de zonas industriais, portudrias e retroportuarias anteriores e atuais na
drea insular de Santos.

Elaboragdo.: COINURB, SEDURB, 2021.

1 Lei atual (LC 1.006/2018)
Leis anteriores

Nos Ultimos anos, a legislacao passou a restringir as areas onde as atividades
retroportuarias eram permitidas. Porém, a renovacdo e a substituicdo das edificagOes
com essas atividades nos locais onde essas passaram a ser proibidas ainda € lenta.
Provavelmente, isto se relaciona ao valor de venda e de aluguel dessas estruturas, bem
como de seu nivel de especializacdo, mesmo ndo possuindo grandes areas construidas.
Por isso, ainda existe quantidade significativa de estabelecimentos com usos
retroportuarios desconformes nessas areas, provocando impactos de vizinhanca e
impasses com os objetivos pretendidos para algumas regides da cidade.

"Os usos desconformes sao aqueles que foram
regularmente licenciados anteriormente a lei vigente, cuja licenga
de funcionamento nao foi ainda encerrada. O termo regularmente
licenciado significa que a época da emissao de licenca de
funcionamento, o uso era permitido. Sendo assim, a administragao

13 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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municipal tolera este uso pelo principio do direito adquirido, desde
que haja uma licenga ativa ainda ndo encerrada e que a atividade,
no caso de usos desconformes nao residenciais, “aos niveis de
ruido, de vibracdo e de poluicao atmosférica e as caracteristicas
de acesso e de trafego exigiveis para a via em que estiver
localizado e estardo sujeitos a apresentagao de Estudo de Impacto
de Vizinhanga, nos termos da Lei Complementar n.© 793, de 14 de
janeiro de 2013".” (Titulo III da Cartilha Explicativa da Lei de Uso
e Ocupagao do Solo elaborada pela Secao de Planejamento
Urbano, 2020)

Os usos desconformes sdo tolerados por conta do direito adquirido, até que
sejam substituidos por usos permitidos na legislacao vigente, nao sendo interessante
sob o ponto de vista do espago urbano que estes permanecam indefinidamente no local,
por ndo serem mais considerados adequados a regido em que se localizam.

Ha em alguns locais do municipio empresas com atividades retroportuarias
desconformes em terrenos de grande dimensdo, localizadas em areas
predominantemente residenciais e comerciais, que ocasionam impactos significativos no
entorno. Desta forma, somente definindo-se prazo limite para a permanéncia destas
atividades, apds o qual devem ser encerradas, esta situagdo ndo mais ocorreria. Também
poderiam ser previstos mecanismos de transferéncia destas para locais conformes,
visando tanto solucionar a questdo do impacto quanto a liberacao das areas para usos
mais apropriados ao entorno.

Os maiores desafios para equacionamento dos usos residenciais e retroportuarios
estao associados aos bairros Vila Nova, Vila Mathias e Macuco. Os dois primeiros estao
localizados na Macrozona Centro, na Zona Central II, onde a Lei de Uso e Ocupacao do
Solo estabelece como objetivo o incentivo a renovagao urbana e ao adensamento
residencial, onde, por conta disso, os usos portuarios/retroportuarios sao proibidos.

Nao ha nos dois bairros localizados na Zona Central II elemento que tenha por
objetivo servir como separador entre a zona portudria e a area residencial, como
acontece em algumas divisas de zoneamento em outros trechos da area insular, através
da demarcacao de faixas de amortecimento!* por exemplo, que possuem por objetivo
minimizar os impactos causados por atividades portuarias e retroportudrias. O Unico
elemento fisico que separa a Zona Central II da Zona Portuaria é a Via Perimetral.

As quadras do bairro Vila Mathias mais proximas a Avenida Perimetral estdo
sujeitas a pressao do setor portudrio/retroportuario, por conta da facilidade de acesso

14 De acordo com a Lei Complementar n° 1.006, de 16 de julho de 2018, as faixas de amortecimento
sdao areas do territorio onde se pretende minimizar os impactos causados por atividades portuarias e
retroportudrias, de forma a permitir atividades compativeis com as zonas residenciais. Observa-se, contudo,
que no caso da Faixa de Amortecimento I, situada ao lado da ZERU Paquetd, os usos portudrios e
retroportuarios sdo permitidos, condicionados a apresentagdo de Estudo de Impacto de Vizinhanga — EIV,
independentemente do porte do empreendimento.
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rodoviario proporcionado pela localizagao e da quantidade de edificacdes com esta
tipologia existentes no local, em especial na Rua Manoel Tourinho, onde 0s usos
retroportudrios estao presentes na quase totalidade dos imdveis no trecho entre as Ruas
Luiza Macuco e Xavier Pinheiro, no limite entre a Zona Central II e a Zona Portuaria.

Nas areas do bairro Vila Nova proximas a Avenida Perimetral, a pressao do setor
portuario € mais branda, por conta da presenca de grande quantidade de imodveis
protegidos e da dificuldade de acesso rodoviario associada ao fechamento de saidas para
a Perimetral e a inexisténcia de vias locais paralelas que permitam entrada e saida de
veiculos.

O Plano de Desenvolvimento e Zoneamento (PDZ) do Porto de Santos, elaborado
pela Autoridade Portuaria de Santos (SPA) em 2020'°, prevé que as areas de Porto
Organizado localizadas na divisa com os bairros Vila Nova e Vila Mathias, hoje ocupadas
por cargas gerais e contéineres, passem a armazenar granéis sodlidos minerais de
desembarque'®, conforme Figura 6. Esta mudanga visa diminuir a movimentacdo de
veiculos de carga no entorno, aumentando a participacdo do modal ferroviario no
transporte dessas cargas.

Figura 6. Trecho do Zoneamento atual (a esquerda) e proposto (a direita) para as areas do Porto
Organizado
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Fonte: Plano de Desenvolvimento e Zoneamento (PDZ) do Porto de Santos, 2020

Ressalta-se que tanto a ocupacao por contéineres quanto a alteracao por granéis
minerais trazem consequéncias. No caso dos contéineres, materiais de maior ou menor
periculosidade podem ser armazenados e, dependendo do tipo de granel mineral
armazenado, também existem riscos de acidentes.

15 Ver Secdo sobre o Porto Organizado.

16 De acordo com o PDZ, entre os graneis solidos minerais movimentados pelo porto, destacam-se
os adubos/fertilizantes, enxofre, e outros sais como o cloreto de sddio e o sulfato dissddico. No anexo 12.1
do PZD ¢ informado que as mercadorias a serem movimentadas nesta area sao aglcar e embarque de trigo,
fertilizantes e contéineres.
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Como ja mencionado, a Lei de Uso e Ocupagao do Solo vigente possui como
objetivo para a Zona Central II o adensamento residencial, comercial e de servigos e a
protecdo do patrimonio histdrico. Nesta zona estdo localizadas as seguintes Zonas
Especiais!’, destacando sua interface com o Zoneamento do PDZ (ver Figura 7):

- a Area de Adensamento Sustentavel Norte, onde se pretende incrementar a
densidade construtiva, demografica, habitacional, com incentivos as Habitacdes de
Interesse Social (HIS) e de Habitacao de Mercado Popular (HMP) para a populacao de
baixa e média rendas, além de promover atividades urbanas articuladas com oferta de
servigos, equipamentos e infraestrutura urbana, visando aumentar as oportunidades de
trabalho, emprego e geracao de renda'é;

-aArea de Protecdo Cultural II, onde ha acervo de bens iméveis que se pretende
proteger, ampliando os incentivos a recuperagao e preservagao do conjunto existente,
por meio de instrumentos como a Transferéncia do Direito de Construir'®;

- 0 Nucleo de Intervengdo e Diretrizes Estratégicas 3, porcao do territorio que
compreende areas publicas na regido da bacia do mercado, incluindo as edificagbes
existentes, onde se pretende potencializar atividades turisticas e o estabelecimento de
polo para o desenvolvimento da economia criativa em toda a regiao central da cidade?’;

- parte do limite da Zona Especial de Interesse Social 3, area com concentracao
de edificacdes de uso residencial plurihabitacional precario, onde se pretende
desenvolver programas e projetos habitacionais destinados, prioritariamente, ao
atendimento da populacdo de baixa renda familiar moradora na respectiva ZEIS?..

17 Zonas de Uso especial, artigo 12 da Lei Complementar n® 1006, de 16 de julho de 2018.
18 Alinea a), inciso VI do artigo 12 da Lei Complementar n® 1006, de 16 de julho de 2018.

19 Inciso II do artigo 12 da Lei Complementar n® 1006, de 16 de julho de 2018.

20 Alinea c), inciso III do artigo 12 da Lei Complementar n® 1006, de 16 de julho de 2018.

21 Alinea c), inciso I do artigo 12 da Lei Complementar n® 1006, de 16 de julho de 2018.
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Figura 7. Trecho do Anexo 1V da LC 1006/2018 - Zonas Especiais
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Fonte: Anexo 1V da Lei Complementar n° 1.006, de 16 de julho de 2018 — Zonas Especials, com
destaque para a Zona Central II.

Releva destacar ainda que a Zona Central II abriga um conjunto de
empreendimentos da area educacional, a exemplo do campus de duas universidades
(UNISANTOS e UNIFESP, esta Ultima com previsdo de expansao para outras duas
quadras na mesma area), e a escola técnica SENAC. Acrescenta-se a esta area um
conjunto vertical misto com aproximadamente 550 unidades residenciais e 300 salas
comerciais, além de imdveis com nivel de protecdo e grande quantidade de lotes
comerciais e residenciais. Também se localiza nesta regido um trecho da fase 2 do
Veiculo Leve Sobre Trilhos — VLT, em implantacdo. (Figura 8).
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Figura 8. Niveis de Protecdo dos imoveis da Macrozona Centro e tragado da fase 2 do VLT (linha
tracejada)
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Fonte: SETAC, SEDURB, 2021.

-

Assim, tendo em vista as questOes apresentadas, alteracdes que levam a
ampliacdo das areas retroportudrias na regido devem considerar os objetivos previstos
pela legislacdo, os elementos ja edificados e os projetos previstos para a area, de forma
a garantir a qualidade de vida da populagao, principalmente da populacao residente.

Macuco

No bairro do Macuco, situado na Macrozona Leste, ao contrario do que acontece
na Vila Nova e Vila Mathias, grande parte de sua area esta inserida na Zona Industrial e
Retroportuaria II, onde as atividades retroportuarias sdo permitidas. Apesar das
ampliagdes da Zona Portuaria nesse bairro em 1998 e posteriormente em 2011, e a
consequente proibicdo do uso residencial, parte significativa desta area ndo sofreu
processo de substituicdo do uso residencial pelo portudrio/retroportudrio (Figura 9),
conforme observado no Relatério técnico — delimitacao da Zona Portuaria, elaborado
pela Coordenadoria de Politicas Urbanas em 2014.
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DIAGNOSTICO DE REVISAO DO PLANO DIRETOR DE DESENVOLVIMENTO E EXPANSAO URBANA DO MUNICIPIO DE SANTOS

Figura 9. Imagens do bairro obtidas no levantamento de campo realizado em maio e junho de
2021

Fonte: COPOLUR, 2021

O relatdrio acima mencionado destaca que o tracado viario e o parcelamento da
area no bairro, originalmente residencial, dificultam o trafego e a manobra de caminhdes
de grande porte e a formacdo de lotes adequados a instalagdo dessas atividades,
trazendo morosidade na transformacdo deste espaco para atividades retroportuarias.

A sobreposicao dos dados de largura de vias e o levantamento de uso do solo
realizado no referido relatério demonstrou que as faces das quadras delimitadas pelas
vias no sentido norte/sul, mais largas (Figura 10), possuem quantidade maior de
atividades portuarias/retroportuarias instaladas, o que demonstra preferéncia destas
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pelas vias de maior dimens3o. Considerando que a area é formada predominantemente
por lotes de menor testada e edificacdes sem recuo frontal, adequacdes do viario para
possibilitar melhor acesso de veiculos de carga demandaria desapropriacdes parciais ou
totais dos imdveis.

Figura 10. Mapa com largura das vias no bairro Macuco
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Fonte: COPOLUR, SEDUkB —Relatorio técnico — delimitacdo da Zona Portuaria, 2014.

As permissoes de uso estabelecidas pela Lei de Uso e Ocupagao do Solo vigente
também podem dificultar a alteracdo do uso residencial existente, uma vez que as
atividades retroportudrias nas vias locais da Zona Industrial e Retroportudria sao
proibidas. Isto pode ser contatado em especial na porcao da ZIR II localizada entre as
Avenidas Conselheiro Rodrigues Alves e Siqueira Campos (area B na Figura 11), onde a
maior parte das vias possui esta classificacao.

A Lei Complementar n°® 730/2011 — Lei de Uso e Ocupagao do Solo anterior —
permitia atividades portuarias e retroportuarias nas vias locais desta area (antes
denominada Zona Portuaria II) até julho de 2018, data da aprovacdo da lei de uso e
ocupagao do solo atual, o que leva a crer que a baixa quantidade de atividades desta
natureza na regiao seja mais influenciada pelos fatores previamente citados que pela
proibicdo dos usos portuarios e retroportuarios determinada pela LC 1006/2018.
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Figura 11. Trecho do anexo VII da LC 1006/2018 — Hierarquia Vidria
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amarelo), onde as atividades portudrias e retroportudrias sdo proibidas.

A seguir, é apresentada a situacao atual dos usos das areas relacionadas no
relatorio de 2014 (destacadas em amarelo na Figura 11). O levantamento de uso do solo
qualificado demonstra que, no geral, as areas permanecem com OCUPacao Pouco
verticalizada e predominantemente residencial, comercial e de prestacao de servicos,
com excegdo das areas mais proximas ao limite com a Zona Portuaria, onde as atividades
industriais e retroportudrias estdo mais presentes, mas geralmente ocupando as mesmas
areas identificadas no levantamento de 2014.

N3ao se observou renovacao circunstancial das edificacobes na area do
levantamento de campo, onde a ocupagao esta relacionada a imdveis do inicio do século
XX, que compdem um conjunto arquitetonico tradicional e em bom estado de
conservagao, em especial no caso daqueles ocupados por uso residencial.

Os iméveis ocupados por usos retroportuarios e industriais ocupam areas
maiores, resultado da unificagdo de um ou mais lotes menores, e estao mais presentes
na area A que na area B, esta ultima mais residencial (Figura 12 e 13).
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Figura 12 — Levantamento do uso do solo — Area A
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As areas ocupadas por atividades retroportuarias nas areas A e B correspondem
a 28% da drea total, mas a somente 10% do nimero total de lotes. Por sua vez, o uso
residencial representa quase 60% dos lotes, ocupando somente 32% da area total.

A quantidade de areas ocupadas por cada uso é bastante semelhante nos dois
locais, mas ha uma pequena diferenca entre as areas ocupadas pelos usos residenciais
e pelos demais tipos de uso (exceto os retroportudrios), onde as residéncias
correspondem a 29% das areas da porcao A e a 40% das areas da porgao B. Os demais
usoS ocupam mais areas na porcao A que na B (Figura 14).

Figura 14 - Percentuais de areas e lotes ocupados nas dreas A e B da ZIR IT
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Elaboragdo: COPOLUR, SEDURB, 2021

Na area A os usos industriais e retroportuarios concentram-se nas vias de sentido
norte/sul, especialmente nas quadras da Rua Padre Anchieta. O fluxo de caminhdes nao
é intenso, se localizando principalmente nas Ruas Jodo Guerra e 28 de Setembro, por
conta do acesso a Avenida Perimetral, bem como nas Ruas Padre Anchieta e Borges,
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conforme Figura 12 - Levantamento de uso do solo — area A. Ressalta-se que
praticamente ndo ha veiculos de carga estacionados nas vias deste perimetro.

Por sua vez, as atividades portudrias/retroportuarias na area B também se
concentram ao longo das vias de sentido norte/sul, ratificando a correlagdo dessas
atividades com a largura das vias. O fluxo de veiculos de carga se situa principalmente
nas Avenidas Senador Dantas, Conselheiro Rodrigues Alves e Siqueira Campos,
localizadas nos limites da area, e nas ruas Rodrigo Silva e Almirante Tamandaré, bem
como em trechos das ruas Santos Dumont e José do Patrocinio, conforme Figura 13.

Na area B constata-se quantidade consideravel de caminhdes estacionados, com
destaque para a Avenida Senador Dantas??, onde os veiculos ficam aguardando entrada
para carga e descarga em um imdvel com uso retroportuario desconforme.
Consequentemente, isso gera problemas de mobilidade, afetando inclusive a qualidade
ambiental do entorno, e pode ter relacao direta com os patios de estacionamento de
caminhdes situados neste trecho da Senador Dantas.

De acordo com os dados disponibilizados pela Companhia e Engenharia de
Trafego de Santos — CET Santos, a area B apresenta reclamacdes de municipes
relacionadas a veiculos de carga, embora os acidentes envolvendo tais veiculos estejam
localizados predominantemente na area A (ver Secao de Mobilidade Urbana).

Ressalta-se que tanto a Avenida Senador Dantas quanto a Avenida Siqueira
Campos na area B sdo Corredores de Amortecimento — COA (Figura 15), marcando o
limite entre a Zona Industrial e Retroportuaria II e a Zona Intermediaria. De acordo
com a Lei de Uso e Ocupagao do Solo, os Corredores de Amortecimento sao “vias onde
se pretende minimizar os impactos dos usos portudrios e retroportuarios nas areas
residenciais com o controle de acesso de veiculos pesados e tratamento diferenciado nas
fachadas”?. Nao ha delimitacdo de Corredor de Amortecimento entre a Zona Industrial
e Retroportuaria II e a Zona Intermedidria no trecho A.

Nas vias enquadradas como COA, devem ser garantidos a auséncia de acesso ao
lote de veiculos com mais de 2 eixos, no maximo 50% de superficie cega nas fachadas
OU Muros e espaco para arborizacdo nos passeios publicos com largura maior ou igual a
1,80m, na proporcdo de uma arvore para cada 8 metros, ao longo da testada do
imovel?*:

22 O trecho da Avenida Senador Dantas entre as avenidas Conselheiro Rodrigues Alves e Siqueira
Campos define o limite entre a Zona Intermediaria e a Zona Industrial e Retroportudria II.

2 Inciso VI, artigo 14 da Lei Complementar n® 1006, de 16 de julho de 2018.

24 Artigo 111, da Lei Complementar n© 1006, de 16 de julho de 2018.
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Figura 15 - Trecho do anexo VIII da Lei Complementar n° 1.006, de 16 de julho de 2018 —
Vias Especials na drea B

Fonte: Lei Complementar n® 1. 006, de 16 de julho de 2018 — Vias Especials

Os usos industriais e retroportuarios na area B ocorrem em menor intensidade,
principalmente junto aos imites dessa area. As quadras internas a area B estao ocupadas
por usos residenciais, comerciais e de servicos, indicando que a tendéncia de ocupacao
da maior parte desta area possa estar relacionada a outro tipo de atividade que ndo as
de suporte ao porto, considerando também sua proximidade com a Zona Intermediaria.

Em relacdao aos impactos ambientais e de vizinhanga das atividades portuarias e
retroportudrias, é importante observar que estes se relacionam ao tipo de uso. Como
exemplo, impactos na paisagem urbana, poluicdo ambiental e problemas de mobilidade
urbana associam-se as oficinas mecanicas de caminhdes?, transportadoras, depositos
de contéineres, galpdes de reciclagem e ferros velhos.

Nos imdveis de uso industrial em funcionamento verificou-se que a incomodidade
estd mais relacionada & poluicdo ambiental, em especial o ruido. E nitida a deterioracdo
do entorno ocasionado pelos usos retroportuarios tanto na area A quanto na B, o que
pode dificultar a instalacdo de novas atividades comerciais e se servicos de apoio as
residéncias do bairro.

Além dos bairros ja citados, ha outros locais onde a interface entre o uso
residencial e a atividade retroportuaria apresenta conflitos, localizados na Macrozona
Noroeste. Algumas areas residenciais se encontram isoladas por vias de transito rapido

2 O impacto das oficinas de veiculos de carga se mostrou maior que aquele proveniente das oficinas
de veiculos leves, mas a atividade de oficina mecénica no geral ocasiona impactos significativos no entorno
onde esta instalada.
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ou arteriais e cercadas por areas industriais e retroportudrias, a exemplo dos bairros Vila
Haddad, Piratininga e Chico de Paula, este Ultimo no nucleo residencial correspondente
a Zona Especial de Interesse Social 1 — Vila Alemoa®® (Figura 16).

Figura 16 - Areas de interface entre o uso residencial e as atividades retroportudrias na Macrozona
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Elaboragdo.: COPOLUR, SEDURB, 2021

Vila Haddad

O bairro Vila Haddad esta localizado ao lado da Zona Industrial e Retroportuaria
I, possuindo duas quadras inseridas nesta zona. De pequena dimensao, encontra-se
parcialmente isolado do restante da Zona Noroeste II pelo tracado da Avenida Nossa
Senhora de Fatima, via arterial de grande circulacdo de veiculos de carga, se tornando
mais suscetivel a pressdes do setor retroportudrio. Nesta area nao ha elemento
segregador entre as areas retroportuarias e a area residencial, localizada na por¢ao mais
interna no bairro e totalmente horizontal, correspondendo a menos da metade da area
do bairro. Conta com equipamentos publicos de educacao, saude e areas de lazer. Ha
ocupacao com atividades retroportudrias em parte dos lotes, bem como circulacdo e
estacionamento de veiculos de carga em suas vias, ocasionando incomodo aos
moradores.

26 Sobre as Zonas Especiais de Interesse Social e suas especificidades, ver Segdo de Habitacdo.
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DIAGNOSTICO DE REVISAO DO PLANO DIRETOR DE DESENVOLVIMENTO E EXPANSAO URBANA DO MUNICIPIO DE SANTOS

Figura 17 - Imagem aérea do bairro Vila Haddad (contorno em branco)

Fonte: Google Earth, 2021

Figura 18 - Trecho dos anexos II e VII da LC 1.006/2018 no bairro Vila Haddad
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Figura 19. Trecho do Mapa de uso e ocupacdo do solo, com destaque para os limites
do bairro Vila Haddad em cinza
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Fonte: TRIBUS. Elaboragdo.: COPOLUR, SEDURB, 2021.

A Secdo de Planejamento Urbano, apos oficina realizada no bairro no comego de
2018, durante o processo de revisao da Lei de Uso e Ocupagao do Solo, verificou que
consideravel nimero de caminhoneiros autbnomos passou a morar no bairro por conta
da proximidade dos postos de trabalho proporcionados pelas empresas
portudrias/retroportuarias. Isso se refletiu no aumento do estacionamento de caminhdes
nas ruas do bairro, dificultando a fiscalizacdo e ampliando a pressao das atividades
retroportudrias sobre o uso residencial.

Foi observado na oficina que a populacao possuia receio de ter que vender suas
propriedades por valores inferiores aqueles necessarios para comprar um imével similar
em outro lugar da cidade, sendo possivel deduzir que a inseguranca guia a demanda de
permanéncia desta populacdo, em uma area ja bastante desqualificada para o uso
residencial, inclusive pela instalagdao de comércio atacadista.

Piratininga

Parte do bairro Piratininga se encontra na Zona Industrial e Retroportuaria I,
correspondendo a ocupagao retroportuaria, e parte na Zona Noroeste I, de uso quase
exclusivamente residencial e horizontal, conforme figuras abaixo.

Sua situacdo se assemelha com o bairro Vila Haddad, sobretudo no que diz
respeito a proximidade com areas de ocupacdo retroportuaria e ao isolamento das
demais areas residenciais, que se da por meio de duas vias de transito rapido, a Avenida
Bandeirantes e a Rodovia Anchieta.
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DIAGNOSTICO DE REVISAO DO PLANO DIRETOR DE DESENVOLVIMENTO E EXPANSAO URBANA DO MUNICIPIO DE SANTOS

Releva destacar que existem distingdes importantes entre a situacdao urbanistica
dos bairros Vila Hadda e Piratininga. Neste Ultimo, embora mais isolado que o primeiro,
a ocupacao residencial conta com equipamentos publicos de salde e educacgao e esta
limitada ao norte e ao sul por um macico arbéreo que amortece os impactos das vias de
transito rapido e das atividades retroportuarias.

Figura 20 - Trecho dos anexos II e VII da LC 1006/2018 no bairro Piratininga
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Figura 21 - Trecho do Mapa de uso e ocupacdo do solo, com destaqgue para os limites do
bairro Piratininga em cinza
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Fonte: TRIBUS. Elaboragdo: COINURB, SEDURB, 2021.
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DIAGNOSTICO DE REVISAO DO PLANO DIRETOR DE DESENVOLVIMENTO E EXPANSAO URBANA DO MUNICIPIO DE SANTOS

Embora ndao haja imdveis com uso retroportuario no perimetro da ocupagao
residencial como no bairro Vila Haddad, a circulagdo e o estacionamento irregular de
caminhdes também ocorrem nas vias do nlcleo por conta de sua localizacdo, gerando
incomodo e reclamac0es por parte dos moradores.

Figura 22 - Imagem aérea do bairro Piratininga (contorno em branco)

Fonte: Google Earth, 2021.

ZEIS 1 — Vila Alemoa

O nucleo residencial Vila Alemoa, correspondente ao perimetro da ZEIS 1 — Vila
Alemoa?’, situado no bairro Chico de Paula, é outro local da Macrozona Noroeste em que
0 convivio entre os usos residencial e retroportudrio apresenta impasses. Esse nucleo
esta integralmente inserido na Zona Industrial e Retroportuaria I, conforme Figura 24.

Figura 23 - Imagem aérea da ZEIS 1 — Vila Alemoa (contorno em branco)

- )

27 Anexo 1V - Zonas Especiais, da Lei Complementar n® 1006, de 16 de julho de 2018.
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Figura 24 - Localizacdo da ZFIS 1 — Vila Alemoa

: ZEIS 1 — Vila Alemoa
E Perimetro do bairro Chico de Paula

Ay

Elaboragdo. COPOLUR, SEDURB, 2021.

Trata-se de ocupagao residencial, correspondendo a um assentamento precario
enquadrado como ZEIS 1%, onde se prevé regularizacdo fundiaria e urbanistica. A maior
parte do nucleo é considerado como area de remocao e reassentamento no Plano de
Regularizacdo Fundiaria e Provisdo Habitacional, correspondente a tipologia 5, que
caracteriza risco ambiental, conforme Figura 25%.

Figura 25. Trecho do Plano de Regularizagdo Fundidria e Provisdo Habitacional — Vila Alemoa

28 Alinea a), inciso I, artigo 12 da Lei Complementar n® 1006, de 16 de julho de 2018:

ZEIS-1: areas publicas ou privadas ocupadas espontaneamente, parcelamentos ou loteamentos
irregulares e/ou clandestinos, incluindo casos de aluguel de chao, habitados por populacdo de baixa renda
familiar, destinados exclusivamente a regularizacdo juridica da posse, a legalizacdo do parcelamento do solo
e sua integracao a estrutura urbana e a legalizacdo das edificacdes salubres por meio de projeto que preveja
obrigatoriamente o atendimento da populagdo registrada no cadastro fisico e social da respectiva ZEIS
existente no orgdo de planejamento ou de habitagdo do Municipio.

2 Ver Secdo de Habitacdo.
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Fonte: COREFUR, 2018. Elaboracdo: COPOLUR, SEDURB, 2021.

E uma &rea critica em termos de fragilidade ambiental, mais isolada dos demais
nucleos residenciais e se encontra limitada ao norte pela Avenida Marginal da Via
Anchieta e por areas retroportuarias ao sul e a oeste.

Diante do exposto, é necessario um olhar mais préximo das areas residenciais
isoladas do restante do tecido urbano para a construcao de solugdes que atendam a
qualidade de vida dessa populacdao. Deve-se considerar a possibilidade de permuta
destas areas e adequagdes no zoneamento, o que pode ser viabilizado através do
instrumento urbanistico da Operacao Urbana Consorciada®® ou outros arranjos de
politicas publicas.

Consideracoes

O avango e o recuo dos limites portuarios sobre areas residenciais, e a permissao
de usos residenciais em areas retroportuarias na legislacdo criaram regidoes onde estes
usos, naturalmente incompativeis, acabaram convivendo no mesmo espaco, trazendo
desafios a serem equacionados, por conta da desvalorizacdo dos imdveis residenciais e
comerciais do entorno, trafego de veiculos de carga - que por vezes causam danos
materiais as edificacdes e a pavimentacdo das vias, poluicao ambiental (ruidos, material
particulado, fumaca) e fechamento de lotes com muros ou outros elementos pouco
convidativos ao pedestre, gerando problemas de seguranca.

No caso de expansao do retroporto, podem ser previstos dispositivos que
condicionem a instalacdo de toda atividade portuaria ou retroportudria a analise prévia
dos impactos ocasionados por sua instalacdo, com definicdo de medidas que mitiguem
adequadamente seus impactos, evitando a exposicao da populacao a riscos de acidentes
e a incomodos de transito, ambientais e urbanisticos.

Hoje a legislacdo prevé a elaboracao de Estudo de Impacto de Vizinhanga — EIV
para as atividades portuarias e retroportuarias com mais de 20.000m2 de terreno,
atividades industriais com mais de 10.000m2 de area construida e oficinas mecanicas e
depositos de residuos e sucatas com mais de 5.000m2 de area construida3!. A relacdo

30 Ver Secdo de Instrumentos Urbanisticos.
31 Anexo I da Lei Complementar n° 793, de 14 de janeiro de 2013, que disciplina a exigéncia do
estudo prévio de impacto de vizinhanca — EIV e dispde sobre a conformidade de infraestrutura urbana e
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completa de atividades para as quais se exige EIV pode ser verificada no Anexo I da LC
n° 793/2013. Além do disposto na LC 793/2013, a Lei de Uso e Ocupacao do Solo vigente
incluiu a exigéncia de apresentacao de EIV para os usos industriais mais impactantes,
enquadrados como 12 e I3, que pretendem se instalar em vias nao arteriais situadas fora
dos limites das Zonas Portuarias e Industriais Retroportuarias®.

Para os usos industriais com mais de 1.000m2 de area construida e para as
atividades portuarias e retroportuarias, independentemente da area construida, ha La
LC 793/2011 exigéncia de Comprovacao da Conformidade de Infraestrutura Urbana e
Ambiental, o que demanda manifestacao favoravel da companhia de agua e esgoto e
energia elétrica, da Companhia de Engenharia de Trafego de Santos — CET Santos e do
6rgao municipal de meio ambiente®3. Destaca-se ainda que todos os depdsitos de
residuos, industrias, oficinas mecanicas, marcenarias, serralheiras e marmorarias devem
receber manifestacdo técnica favoravel do érgao de meio ambiente no municipio para
instalacao**.

No ambito da andlise do EIV por parte da Comissdao Municipal de Analise de
Impacto de Vizinhanga — COMAIV sdo determinadas medidas mitigadoras e/ou
compensatorias relacionadas aos impactos de vizinhanca ocasionados pelos
empreendimentos, a serem executadas preferencialmente em sua area de influéncia>.
Em determinados casos, as medidas compensatorias podem envolver a destinacao de
recursos ao Fundo de Desenvolvimento Urbano do Municipio - FUNDURB?3, para apoio e
suporte financeiro a projetos e programas de desenvolvimento e renovagao urbana.

Ao analisar o impacto de determinado empreendimento sobre um local, os
impactos existentes decorrentes dos empreendimentos previamente instalados devem
ser considerados, que, somados ao novo, formam o chamado impacto cumulativo, que
podem aumentar a escala e os efeitos na regiao de sua implantacao.

O Caderno Técnico de Regulamentagao e Implementacdo do Estudo de Impacto
de Vizinhanca, elaborado pelo Ministério das Cidades, observa que os custos para
tratamento dos impactos cumulativos ndao necessariamente terao de ser assumidos de
forma integral pelo Ultimo empreendedor. Caso se verifique que diversas atividades
contribuem, na mesma ou em distintas medidas, para o resultado nocivo, é possivel a
formulacdo de Plano de Gestdo de Impactos de Responsabilidade Compartilhada®.

ambiental, e suas alteracoes: Lei Complementar n® 869, de 19 de dezembro de 2014 e Lei Complementar
n° 914, de 28 de dezembro de 2015.

32 Artigo 28 da Lei Complementar n° 1.006, de 16 de julho de 2018.

3 Incisos IV e V do artigo 41, e artigo 42 da LC n° 793/2013.

34 Incisos VIII, IX, XII e XIV do artigo 43 da Lei Complementar n® 793, de 14 de janeiro de 2013.

35 Locais passiveis de percepcdo dos impactos do projeto, tanto na fase de implantacdo (obras)
quanto na de operagdo, a curto, médio e longo prazo. (Caderno Técnico de Regulamentacdo e
Implementagdo do EIV, CAPACIDADES).

36 Inciso VIII e § 10 e 20 do artigo 38 da LC 793/2013.

37 Estudo de Impacto de Vizinhanga: Caderno Técnico de Regulamentagdo e Implementagdo/ Benny
Schvasrberg, Martins, Giselle C., Kallas, Luana M. E.; Cavalcanti, Carolina B.; Teixeira, Leticia M.. Brasilia:
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Considerando o contexto urbano de Santos, sobretudo na area insular, onde as
empresas portuarias e retroportudrias estao muito proximas umas das outras, € indicada
a andlise do impacto conjunto dos empreendimentos instalados, visando elaboracdo de
Plano de Gestdao de Impactos de Responsabilidade Compartilhada mencionado acima,
para definicdo de medidas conjuntas a serem adotadas, estabelecendo equilibrio entre
a dindmica portuaria e retroportuaria e a malha urbana.

Esta entre os objetivos do Plano Diretor “identificar areas potenciais para a
implantacdo de empreendimentos portuarios e retroportuarios e de apoio logistico™®,
considerando, entre outros, o incentivo a “transferéncia de atividades portuarias,
retroportuarias e logisticas das areas lindeiras as regides urbanas da Macroarea Insular
para a Macroarea Continental do Municipio, de forma a garantir qualidade de vida a
populagao®”,

Contudo, de acordo com os empreendimentos previstos no PDZ, o cenario indica
a manutencdo das atividades portuarias na area insular e ampliacdo destas para a
Macroarea Continental. Em especial na porgdo leste da area insular de Santos, as
alteragOes previstas no PDZ tendem a diminuir a circulacdo de cargas, com reflexos
diretos na demanda por areas de estacionamento e oficinas de caminhdes, na medida
em que o modal ferroviario é incentivado como forma principal de escoamento das
cargas.

Para melhor tratar da relagao entre porto e cidade onde estes ocupam o mesmo
espaco, € indicado que os usos portuarios e retroportudrios estejam devidamente
segregados das areas residenciais, com barreiras fisicas e previsdes legais que delimitem
0 espago ocupado por cada uso, evitando a expansao e retracao do porto e retroporto
sobre as areas residenciais. As atividades que apresentam riscos ou impactos ambientais
de grande intensidade e nao mitigaveis devem estar suficientemente distantes das areas
residenciais.

Sao importantes a manutencao e o aprimoramento dos sistemas de controle,
licenciamento e monitoramento das operagdes e produtos armazenados nas areas
portuarias e retroportuarias da porcao insular e continental do municipio, bem como
regulamentacdo da circulacdo de veiculos de transporte de carga e de produtos
perigosos, visando proteger a populacao contra eventuais impactos causados, conforme
previsto no Plano Diretor e no Plano de Mobilidade.

Universidade de Brasilia, 2016, disponivel em https://www.caubr.gov.br/wp-
content/uploads/2017/10/CAPACIDADESA4. pdf.

38 Inciso II, art. 9° da LC 1.005/2018.

39 Alinea I), inciso II do art. 99 da LC 1005/2018.
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