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RESUMO

Apoés o fim do ciclo do café, os bairros centrais de Santos (SP) se tornaram espacos
urbanos de pouca atratividade econdmica. A partir de 2003, projetos da esfera publica
com o setor privado atuam para dinamizar esses espacos ociosos para a reprodugdo do
capital. O bairro do Valongo vem sofrendo as consequéncias dessas medidas neoliberais
caracterizado como um Planejamento Estratégico que visa a transformacdo do local em
mercadoria a partir da valoriza¢do do patrimonio histérico com o projeto Alegra Centro
do municipio de Santos. O espago perde sua identidade local em funcao da
implementag¢dao de uma “arquitetura global” que torna o local visualmente mais atrativo
para novos consumidores e investimentos relacionados a atividades de turismo e
negocios. A verticalizagdo, a segregagdo socioespacial e a especulacdo imobiliaria se
tornam evidentes como consequéncias das acdes dos agentes hegemonicos. A partir
desse contexto, essa pesquisa busca analisar os impactos socioespaciais dessas politicas

de revalorizacao e refuncionalizagdo do espaco no Bairro do Valongo.

Palavras chave: Valongo; politicas publicas; revalorizacdo; refuncionalizagao.



ABSTRACT

After the end of the coffee cycle, the central districts of Santos (SP) became urban
spaces of little economic attractiveness. From 2003, projects of the public sphere with
the private sector act to energize these idle spaces for the reproduction of capital. The
neighborhood of Valongo has been suffering the consequences of these neoliberal
measures characterized as a Strategic Planning that aims at the transformation of the
place into merchandise from the valorization of the historical patrimony with the Alegra
Center project of the municipality of Santos. Space loses its local identity due to the
implementation of a "global architecture" that makes the site visually more attractive to
new consumers and investments related to tourism and business activities.
Verticalization, socio-spatial segregation and real estate speculation become evident as
consequences of the actions of hegemonic agents. From this context, this research seeks
to analyze the socio-spatial impacts of these policies of revaluation and

refunctionalization of space in the neighborhood of Valongo.

Key words: Valongo; public policy; revaluation; refunctionalization.
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INTRODUCAO

Santos ¢ um municipio portuario sede da Regido Metropolitana da Baixada
Santista, situado no litoral sul do estado de Sao Paulo e aproximadamente 72 km da
capital. O municipio de Santos ¢ espacialmente definido pela divisdo natural das
vertentes da Serra do Mar a noroeste e pelo Oceano Atlantico, no sentido sudoeste. Com
uma populacdo estimada 2017' em 434.742 habitantes, segundo os dados do IBGE, o
municipio limita-se ao norte com os municipios de Santo André e Mogi das Cruzes, ao
sul, com o Oceano Atlantico e o municipio de Guarujd, a leste, com o municipio de

Bertioga, a oeste, com o municipio de Cubatdo e com o municipio de Sdo Vicente.

Figura 1: Localizacdo do municipio de Santos
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Fonte: Onmaps

Elaborac¢ao: YAN (2017).

! Fonte: IBGE, Diretoria de Pesquisas, Coordenagdo de Populagio e Indicadores Sociais,

Estimativas da populagao residente com data de referéncia 1° de julho de 2017.



O municipio santista ¢ dividido em duas partes, a area insular ¢ a area
peninsular. A parte insular do municipio estd localizado na ilha de Sdo Vicente que
corresponde a uma area de 39,4 km? e ocupa praticamente dois ter¢os do territdrio
municipal total, que atinge a casa dos 271 km? Nela esta contida a mancha urbana,
saturada que nao consegue se expandir devido a falta de espaco urbano e barreiras
naturais ao seu redor como a Escarpa do Mar e o Oceano Atlantico que dificultam a
dispersdo para a area peninsular. Na area insuluar ¢ onde se concentram praticamente
todos os tipos de atividade residencial, como os estabelecimentos comerciais ¢ de
servicos do municipio. Devido a esses fatores, a sua densidade demografica ¢ de
1.514,49 habitantes/km? e um grau de urbanizagao de 99,93%, maior se comparado com
a média do estado de Sao Paulo que ¢ de 96,37% de urbanizacdo e 175,95
habitantes/km?. (SEADE, 2017)

A sua devida localizagdo geografica e aliado a uma concentracdo de ofertas de
servigos a torna o centro das interacdes e as dinamicas espaciais na Regido
Metropolitana da Baixada Santista. Essa centralizacdo vem oriunda da posse do maior
porto da América Latina que escoa toda a producdo brasileira para o exterior a
colocando como uma cidade em destaque numa rede local, regional e global. A Rede
pode ser compreendida como: “um conjunto de localizagdes geograficas interconectadas

entre si por um certo niumero de ligagdes” (CORREA, 1997, p. 107)

O bairro do Valongo ¢ um dos bairros que compreende o porto de Santos e sera
o objeto de estudo. Este trabalho tem como objetivo em analisar a revitalizacdo e os
novos usos do espago no bairro do Valongo no centro da cidade de Santos e o impacto
das iniciativas privadas e do Estado que buscam a transformagdo do local em

mercadoria a partir da valorizagdo do patrimonio historico.

Comitre (2013) da énfase na importancia do estudo dos bairros do Centro para
compreender as relagdes sociais, a identidade e as dinamicas espaciais da cidade de

Santos:



Vale destacar que a andlise do centro da cidade de Santos é de grande
relevancia, pois esta area representa o nucleo do desenvolvimento e da
identidade do local, isto é, a partir dele é que se desenvolvem as
principais relagdes sociais ¢ de pertencimento da cidade, além das
atividades comerciais presentes no espago urbano. Portanto, ¢ na area
central que se localiza, geralmente, os equipamentos essenciais para a
reprodugdo da vida urbana, desde os templos religiosos, as sedes das
instituigdes publicas representadas pelos prédios dos poderes executivo,
legislativo e judiciario, construgdes que revelam os simbolos da cidade,
até a concentragdo do comércio e prestacdo de servicos (COMITRE, F,

p.13)
Figura 2 — Localizacio da area de estudo
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CAPITULO1

SANTOS — UM BREVE HISTORICO DE OCUPACAO

O inicio da ocupa¢do do municipio de Santos se volta ao periodo colonial em
1546 quando ¢ fundada como vila tendo como ponto inicial desse processo os marcos
de Outeiro de Santa Catarina, o hospital, a Camara Municipal e os quartéis. O
povoamento comecou na Ilha de Sdo Vicente, atualmente que estdo localizadas os

municipios de Santos e Sdo Vicente.

Figura 3 — Planta da vila de Santos
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Fonte: Novo Milénio

Os principais motivos para que se iniciasse a ocupagao da ilha para torna-la vila

em 1546 sao pelas condi¢des favoraveis para navegacao no estuario de Santos, assim



como pela facilidade de comunica¢do com os demais povoados existentes da Baixada

Santista.

O desenvolvimento na regido ndo evoluiu em suas atividades de ocupagdo, que
ndo ultrapassou os limites da area central até o século XVIII por causa do clima
desfavoravel para a lavoura e o solo pobre, que dificultavam o cultivo da cana de
agucar, e as questdes politicas, representada pela falta de interesse da Metropole

portuguesa para com esta capitania (ARAUJO FILHO, 1965)

Outro fator se concentrou também no fato de que o planalto paulista, nao
abrigava a quantidade necessaria de familias produtoras para que existisse um mercado
de exportagdo de produtos agricolas na regido. Tais fatores contribuiram para que o
municipio ndo fosse o centro referencial até meados do século XIX. (ARAUJO FILHO,

1965).

O autor também destaca a Serra do Mar como um obstaculo para a comunicagdo
entre o planalto paulista e o litoral da Baixada Santista, sendo este fator para o baixo
crescimento populacional do municipio de Santos e foi melhorada a partir da

implantacao das ferrovias no séc. XIX.

Com a mineragdo entrando no seu declinio no séc. XVIII, o porto santista e o
litoral vicentino, viraram instrumentos de uma economia voltada para o exterior e
comecam a ser utilizados para a exportacdo de cana-de-agucar, que passou a ser

cultivada no litoral norte do estado de Sao Paulo e no planalto paulista.



Figura 4 — Ascensio do Porto de Santos

Fonte: Novo Milénio

Em 1867, surge a linha férrea Sdo Paulo Railway, que possibilitou o
desenvolvimento do porto de Santos gerando aumento na circulagdo de mercadorias no
porto, juntamente com o aumento do fluxo de pessoas, isso acarretou uma mudanca de
perfil da vila de Santos e a tornou uma das cidades brasileiras de maior importancia
econdmica no pais. Com o inicio do desenvolvimento econdomico, a Capitania de Santos

foi elevada a categoria de cidade em 1839 (ARAUJO FILHO, 1965)

O centro histérico foi o ponto inicial para a expansdo do sitio urbano santista,
com elementos atualmente preservados, remanescentes de uma época em que a mancha
urbana ainda ndo havia se expandido para os morros e até mesmo para a praia. Esta
regido central sdo as areas que atualmente compreendem os bairros do Centro, do
Valongo, do Paqueta, de Vila Nova e uma parcela da Vila Matias, sendo tais areas as
propulsoras na expansdo territorial que ocorreu para se configurar o que o municipio

corresponde atualmente (SANTOS, 2012).

A populagdo de Santos estava em expansdo século XIX e o desenvolvimento
econdmico do estado de Sao Paulo também estava em apogeu devido a producdo e

exportagdo do agucar e do café. Neste periodo, surgiram no centro de Santos



importantes edificagdes que mostravam o novo periodo socioecondOmico em que a
cidade ingressou. Dentre elas destacam-se, a constru¢do de uma nova cadeia, a
Irmandade da Santa Casa de Misericordia, no sopé do Monte Serrat e a camara

municipal.

Figura 5 - Santa Casa de Misericérdia, no sopé do Monte Serrat.

Fonte: Novo Milénio

Com a febre cafeeira, galpdes para armazenagem do produto foram instalados
junto ao porto. Santos inicia uma reestruturagdo urbana para as novas funcdes de
trabalho. H4 também o surgimento de hotéis, jornais locais, consulados, trabalhadores
portuarios e ferrovidrios, funciondrios publicos e comerciantes, assim como as
demolicdes de antigas edificagdes do periodo colonial para dar lugar para novas as

edificagcdes adequadas para aquele contexto historico.

A expansao da mancha urbana do municipio aumentou drasticamente a partir de
1945, ano em que iniciou a desconcentragdo dos setores de servigo e comércio do centro
historico em virtude da ampliagdo do porto e do contingente populacional atraido pelas

atividades portuarias.



As primeiras modificagdes consideraveis na estrutura urbana de Santos passaram
a ocorrer a partir de finais do século XIX, com a inauguracdo da rodovia Anchieta que

iniciou um novo momento na historia de Santos.

A inauguragdo da rodovia Anchieta foi um marco para as transformacgdes na orla
de Santos. Com a expansdo urbana existente, iniciaram-se obras de saneamento basico
em que se incluiu a canalizagdo de rios. Tais obras ajudaram a expansao da mancha

urbana de Santos para a orla e para os morros adjacentes.

Com a expansdao urbana indo além da area do centro de Santos, houve a
necessidade de melhorias nas estruturas viarias para suprir essa demanda na circulagdo
urbana, sendo concluida neste periodo, a abertura da Avenida Ana Costa e a Avenida

Conselheiro Nébias que ligam o centro com a orla santista. (SEABRA, 1979).

Em 1910 surgem na orla, hotéis de grande porte e atividades voltadas para o
lazer. As novas areas acrescidas a cidade a partir da canalizagdo dos corregos e
aterramento das zonas alagadicas correspondiam a uma por¢ao da cidade que era
composta por um vazio urbano, que se estendia do centro até as praias. Iniciou-se a
implantacdo de construgdes e estas “[...] deram origem aos bairros de Vila Belmiro
(1910-1915), Vila Santista (1915), Campo Grande (1915-1925), Marapé (1930) e
Jabaquara (1920-1950)” (SANTOS, 2012, p. 26).

Mas a partir de 1930, a importancia do café como principal atividade econdmica
do municipio decaiu para o acolhimento de uma nova populacdo urbana na cidade e
iniciou-se uma inser¢ao de novos usos da cidade. Seabra (1989) destaca a orla maritima
e ressalta que na localidade, a ocupagdo em casardes pela classe alta da sociedade
comeca a perder for¢ca quando comparada aos anos anteriores. Isso se deve pelos
senhores de café que perderam a relevancia naquele contexto econdmico e fez com que
esses casardes passassem a ser ocupados por pensoes € hotéis, surgindo juntamente ao
periodo, uma nova classe de ocupag@o urbana em Santos, que passou a ser composta por

profissionais autdbnomos, proletariado industrial e artesdes.

A principal justificativa para a modificacdo do dominio da aristocracia cafeeira
enquanto detentora do padrao de uso da terra existente até inicio dos anos de 1930, ¢ a

crise mundial de 1929, que resultou em um declinio das atividades do café no pais.



Foi nessa época que iniciou a mesclagem entre casardes e corticos no centro
urbano de Santos, unindo areas nobres com areas de populacdo de baixa renda. Foi
entdo a partir de 1940, que Aragjo Filho (1965) enfatiza a expansdo da orla praiana de
Santos como a detentora das modificagcdes mais significativas no uso da terra urbana no

municipio.

A inauguracao da Rodovia Anchieta em 1947 ¢ a principal justificativa para a
ocorréncia dessas modificacdes na orla santista, assim como em todo o espago urbano

do municipio.

A implantagdo da rodovia facilitou a circulagdo das pessoas das cidades vizinhas
e do planalto paulista. Nesse periodo, a populagdo quase dobrou, passando a contar com
cerca de 230 mil habitantes, se consolidando entdo em meados da década de 1940, como

a principal cidade paulista depois da capital, Sao Paulo (SANTOS, 2012).

Nos anos de 1950 emerge entdo, com o respaldo da instalacdo de vias de
circulagdo, assim como pelas melhorias na infraestrutura urbana, a segunda onda de
residéncias em estilo de apartamentos, como nova forma de uso predominante,

sobretudo na regido que circunda a praia (SEABRA, 1979).

As politicas publicas locais intervém e comega um novo estilo de uso da terra na
orla santista, assim como dos agentes promotores imobiliarios, através de investimentos
publicos e privados, para que este uso predominasse no espaco urbano da orla santista

até os dias que se seguem.

Ocorreu no periodo uma rapida substituicao dos chalés e dos antigos palacetes,
construidos por uma parcela da sociedade que era composta, sobretudo, pela aristocracia

cafeeira, para vir a garantir a constru¢ao de prédios de apartamentos na orla.

Os morros da cidade também passaram a ser ocupados, sobretudo pelos
trabalhadores do porto, que por falta de oportunidades para fixagdo de moradias nas
demais localidades do espaco urbano santista, superlotaram os morros, desmatando a

vegetagio local para substitui-las pelas suas residéncias (ARAUJO FILHO, 1969).

Nos anos de 1950, ocorreram mudangas no centro tradicional do municipio de
Santos, em que se iniciou um crescente processo de deslocamento das atividades que

ocorriam somente na area central. Iniciou-se a concentra¢ao de atividades comerciais



em bairros residenciais de classe média, como os bairros do Gonzaga e do Boqueirao,

que se localizam principalmente entre as avenidas Ana Costa e Conselheiro Nébias.

Esse padrdo, sobretudo o residencial, se refere a orla toda ocupada por prédios
de apartamentos, a regido lindeira ao porto, onde se encontram residéncias de baixo
padrao quando comparadas as areas dos centros comerciais proximos a praia, aos

morros ocupados por residéncias de baixo padrao. (MARTINS, 2014)

Nos anos seguintes, o centro comeca a ser uma area de abandono e de pouca
atratividade para o capital a se instalar. Os investimentos e a reprodugao do capital eram
quase nulos. Os investimentos se deslocam para os bairros de Boqueirdo e Gonzaga que
comecam a se tornar o polo de influéncia comercial para a cidade e para as cidades

vizinhas.

Em 2003, surge o Projeto Alegra Centro, um projeto publico municipal de
Santos que visa a revitalizagdo e revalorizacdo do centro santista através de politicas de

valorizagao do patrimonio cultural.



CAPITULO II

BAIRRO VALONGO SOB UMA NOVA PERSPECTIVA

O bairro do Valongo surge no Séc. XVI como um dos nucleos formadores da
vila de Santos a partir dos arredores do morro Sao Bento atualmente localizada na zona
central do Municipio de Santos. No ano de 1839, a vila de Santos se torna cidade e
como consequéncia disso, Valongo se torna o principal ponto comercial da cidade
devido a sua localizacdo proxima ao caminho que liga a Sao Paulo. “Este local era o que
apresentava as melhores condigdes quantos aos equipamentos urbanos, destacando a
presenca de hotéis, armazéns e residéncias da elite local.” (COMITRE, 2013, p. 22,
apud MELLO, 2008)

No século XIX, ha a ascensdo do ciclo do café¢ no pais o que alavanca o
municipio santista como um centro urbano de destaque no cenario paulista pelo seu
Porto presente no Valongo para escoar o café do interior paulista para o exterior. Bardes
de café tornaria esse espago como local de moradia de alto padrdo marcada com
construcdes de grandes casardes atingindo o apogeu.

O Valongo ganha edificagdes de grande porte. Uma delas ¢ o famoso prédio da
estacdo ferrovidria e todo o leito da ferrovia da Sao Paulo Highway. O trem surge como
um meio de transporte alternativo para substituir o sistema de muares de materiais.
Essa linha ferroviaria foi Inaugurada em 16 de fevereiro de 1867 para ligar Santos a
Jundiai com o objetivo de transportar o café e os passageiros.

Com essa nova dinidmica trazida pelo café, ao redor da estagdo ferroviaria
aparecem novos comércios € novas oportunidades de emprego para a propria populagao
e mao de obra de fora da cidade.

Apos o fim do ciclo do café, o Valongo se tornou um espaco ocioso. O comércio
se tornou decadente, os tradicionais sobradinhos enfileirados ao longo da calgada se
tornam abandonados.

A cor cinza, caracteristica do abandono e da sujeira, tomou conta de
todos os cantos. Os armazéns e as comissarias de café, que fizeram a
riqueza de muitos santistas e projetaram o nome da Cidade no
exterior, perderam importancia e cederam suas instala¢cdes para
borracharias e oficinas mecanicas, hotéis de rotatividade, bares e
restaurantes de baixa frequéncia. (MONDIN, 1983)



Em 2003, surge o Projeto Alegra Centro com o objetivo em promover a
recuperagdo do patrimdnio arquitetonico santista e proporcionar a melhoria da paisagem
urbana nos bairros centrais de Santos. Em 2006, também ocorre o boom imobiliario
vindo do descobrimento da camada de Petroleo do Pré-Sal na bacia de Santos que traz
um grande investimento estatal e privado no bairro do Valongo. Esses acontecimentos

trazem novamente o bairro no mapa santista.

Atualmente, o bairro do Valongo consta com 181.938,11 m? e 251 habitantes
segundo o senso de 2010 do IBGE.Como podemos analisar os dados do
sociodemograficos do Valongo, o bairro ¢ massivamente comercial atendendo a
demanda portuaria. Atividades de lazer e cultura também sdo atragdes do bairro para a

populacao santista e dos turistas.

Figura 6 — Vista de cima do bairro Valongo

Foto: YAN, R. 2015.

A partir da foto acima, podemos observar o surgimento de novos
empreendimentos “modernos” que modificam a paisagem local e coexistem com o
antigo. Essa rugosidade bastante evidenciada € a consequéncia da a¢do dos agentes que
visam intensificar a acumulacdo de capital local pela atragdo de novos tipos de

empreendimentos comerciais na area.



Santos (1996) define rugosidade como:

Chamemos rugosidades ao que fica do passado como forma, espago
construido, paisagem, o que resta do processo de supressdo,
acumulagdo, superposi¢do, com que as coisas se substituem e
acumulam em todos os lugares. (SANTOS, 1996, p.113)

Figura 7 — Localizacao dos novos edificios
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A estrutura urbana central existente considerada como antiga ¢, muitas vezes,
destruida com a finalidade do progresso e da modernidade para a reproducdo e
acumulagdo do capital, gerando uma desigualdade da oferta de infraestrutura em seu
redor elucidado por Harvey: “com a regeneracao de um centro de cidade decadente e
um mar circundante de pobreza crescente” (HARVEY, 2005, p.188).

O projeto Alegra Centro (2003) ¢ um projeto municipal de Santos e surge com o
objetivo em revitalizar o centro urbano santista através da criagdo de um espago
turistico e de lazer pautado no patrimdnio histérico, permitindo a reproducdo e a

circulagdo do capital, reestruturando a obsolescéncia de antigas formas e contetidos

deste espago urbano.



Harvey aponta as agdes do Estado em promover a reproducao do capital naquele

espaco ocioso através de uma city marketing e uma propagacdo ideoldgica da cidade

perfeita:

As cidades e lugares hoje tomam muito mais cuidado para criar uma
imagem positiva e de alta qualidade de si mesmos, e tém procurado
uma arquitetura e formas de projeto urbano que atendam a essa
necessidade. [...] Dar determinada imagem a cidade através da
organizacdo de espacgos urbanos espetaculares se tornou um meio de
atrair capital e pessoas (do tipo certo) num periodo. (HARVEY, 1998,
p- 91-2)

Com objetivo de alcangar tais escopos, o poder publico municipal, por meio do

Art. 9° da Lei Complementar n® 470/2003, “promovera operagdes urbanas consorciadas

voltadas a implementacgdo de ac¢des destinadas a”:

I - restaurar edificacdes e sitios de valor historico;

II - incentivar o uso habitacional na Area de Protecdo Cultural e na
periferia dela;

III — disciplinar e padronizar o comércio informal em via publica de
forma a ndo interferir em areas de valor historico, mormente nas Areas
de Protegao Cultural,

IV - realizar eventos diversos buscando estimular a frequéncia de
municipes e turistas na 4rea de abrangéncia;

V — promover acessibilidade as edificagdes e equipamentos urbanos as
pessoas portadoras de deficiéncia ou de mobilidade reduzida;

VI — exercer todas e quaisquer atividades de sua competéncia visando
atingir os objetivos desta lei complementar.

O papel do Estado sempre esteve presente e se fez necessdrio para o

funcionamento da sociedade capitalista, e “atualmente, had pouquissimos aspectos da

producdo e do consumo que ndo estdo profundamente afetados, direta ou indiretamente,

por politicas do Estado.” (HARVEY, 2006)

Os incentivos que sdo fornecidos pela prefeitura estdo delimitados no Artigo 35

da Lei Complementar n® 470/2003, sendo eles:

I — isencdo total da Taxa de Licenca de Localizagdo e Funcionamento
e isengdo parcial do Imposto Sobre Servigos de Qualquer Natureza,
ISSQN, nos termos da Lei n.° 3.750, de 20 de dezembro de 1971
(Codigo Tributario do Municipio), a ser renovada anualmente;

II - isengdo total do Imposto sobre a Transmissdo de Bens Intervivos,
ITBI, nos termos da Lei n.° 634, de 28 de dezembro de 1989;

III — isencdo total do Imposto sobre a Propriedade Territorial Urbana,
IPTU, nos termos do artigo 57 da Lei Complementar n.° 312, de 23 de
novembro de 1998, a ser renovada anualmente;

IV — isencdo total do Imposto Sobre Servigos de Qualquer Natureza
da obra, nos termos do artigo 57 da Lei Complementar n.° 312, de 23
de novembro de 1998;



V — isengdo parcial do Imposto sobre a Propriedade Territorial
Urbana, IPTU, ou do Imposto Sobre Servicos de Qualquer Natureza,
96 ISSQN, referente ao patrocinio de servicos e obras de restauracio,
nos termos desta lei complementar.

Os niveis de protecdo na Area de Prote¢ao Cultural sdo responsaveis em quais
tipos de mudancas que podem ser realizadas nos imoveis, de acordo com sua
localizacdo. Tais diretrizes estdo presentes no Artigo 4° da Lei Complementar n°

470/2003 que especifica os quatro niveis de protecao:

Figura 8 — Area de atuagiio Alegra Cetro

—_—
T3, My

GRS TR
P

L%

K

I
N
At
M
)
I

& =N I B B0 Stms b =%

Legenda:

.é.rea de Abrangéncia Programa Alegra Centro —
Area de Protecdo Cultural | e 2 —
Niveis de Protecio:
Nivel de Protego 1 (NP1) £l

O

O

O

Nivel de Prote¢do 2 (NP2)
Nivel de Protecdo 3-A (NP3-A)
Nivel de Protecdo 3-B (NP3-B)
Nivel de Protecio 4 (NP4)

Fonte: COMITRE, F. (2013)

I — Nivel de Protecdo 1 (NP 1) — Protecdo total, atinge imoveis a
serem preservados integralmente, toda a edificagdo, os seus elementos
construtivos e decorativos, interna e externamente;



II — Nivel de Protegdo 2 (NP 2) - Protegdo parcial, atinge os imoveis a
serem preservados parcialmente, incluindo apenas as fachadas, a
volumetria e o telhado;

III — Nivel de Protegdo 3 (NP 3) — Livre opg¢do de projeto, mantendo-
se porém, o gabarito predominante dos imoveis NP1 e NP2 existentes
na testada da quadra.

IV — Nivel de Protecdo 4 (NP 4) — Livre opgdo de projeto, respeitados
os indices urbanisticos da zona em que o imoével se encontrar,
conforme a Lei Complementar n.° 312/98 e suas alteragdes.

Segundo a Prefeitura de Santos, quase quatro mil empresas foram abertas nos
primeiros 10 anos. Até 2012, foram concedidas 299 isen¢des fiscais. Os investimentos
com o programa somaram R$ 173,29 milhdes. Ao todo, 490 obras de restauragido foram
realizadas e o escritorio técnico do Alegra Centro fez 2.916 atendimentos.

A arquiteta e urbanista, Daniela Lima, também funcionaria do projeto Alegra
Centro, salienta a importancia desse projeto que busca revitalizar o centro e preservar a
histéria, a identidade e o patrimonio cultural contida nos casardes dos bardes do café.
Ela também aponta que o projeto também ajudou a amenizar os impactos da bolha
especulativa do pré-sal no bairro.

Souza (2002) caracteriza esses processos urbanos e os problematiza:
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[...] os processos “re-...”. Reconstrugdo, revitalizagdo, recuperagdo
urbanas. Intervengdes pontuais para reinserir vida em tecidos urbanos
deteriorados. A maior critica presente nesse tipo de intervencdo ¢é a
sua tendéncia em criar “cenarios urbanos”: areas revitalizadas com
carater historicista, reproducdo de sitios deteriorados com a inser¢ao
de elementos anteriormente existentes ou a importacdo de simbolos
externos que se “contextualizem” aquele existente.”

Outro momento que gera o ‘“desenvolvimento” e deslocamento de um
investimento macigo para o bairro € o descobrimento da camada do Pré-Sal na Bacia de
Santos em 2006. Esse acontecimento atrai investimentos estatais como a Petrobras e
investimentos privados de empresas como IBIS, FORD, CYRELA e ODEBRECHT no
bairro do Valongo.

Ocorre uma grande bolha especulativa no ramo imobiliario na regido oriunda da
onda do pré-sal que acarretou em construgdes de edificios comerciais para atender essa
demanda do ramo petrolifero. Surge entdo, o edificio comercial Wave Offices, o Hotel
da rede IBIS, uma concessionaria FORD e a Blue Office Mall da ODEBRECHT
localizado a 1,5 km do bairro do Valongo.

Em 2013, a Petrobras inicia as obras para a instalagdo da sede definitiva da

Unidade de Operagdes de Exploracdo e Produgdo da Bacia de Santos que se estende ao



longo do litoral dos estados do Rio, Sao Paulo, Parand e Santa Catarina. A area em que
ocorreu a construgdo foi adquirida da Prefeitura de Santos, que atuou de forma ativa
para que a empresa instalasse a sede definitiva na area central e, assim, impulsionar
ainda mais o processo de revitalizagdo da regido que ja estava ocorrendo.

O plano inicial era de construir trés torres, com capacidade para abrigar, cada
uma, cerca de duas mil pessoas, formando um grande complexo de prédios que iria se
sobressair na paisagem do bairro do Valongo.

Ap0s a euforia do boom do pré-sal, a recessao economica do pais aliado com os
escandalos de corrupgcdo da operagdao Lava Jato na empresa estatal brasileira, a
Petrobras congelou os investimentos, o que levou a desaceleracdo dos investimentos
imobilidrios e de outros setores na regido. Esse recuo causou a diminui¢do do plano
inicial de construir trés torres para somente uma torre.

Essa estagnacdo dos investimentos da Petrobrds afetou também nos outros
edificios comerciais onde a maioria dos escritorios ainda estd vaga. A especulagdo
adiantou-se a economia concreta: as incorporadoras venderam seus empreendimentos

imobilidrios, mas os compradores das salas ndo conseguem aluga-las.



Figura 9 — Torre da Petrobras

Foto: YAN, R. 2017.



Figura 10 — Hotel Ibis

Foto: YAN, R. 2017



Figura 11 — Concessionaria Ford
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Figura 12 — Edificio comercial Blue Office Mall

Fonte: Google Imagens



Figura 13 — Edificio empresarial Wave Offices
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Houve uma aplicacdo de questionarios para obter dados primdrios qualitativos
para compreender melhor a percepcdo dos moradores sobre essas mudangas que vem
ocorrendo no bairro e se essas mudangas sdao positivas ou negativas ¢ se afetam
diretamente o cotidiano delas.

Também foi aplicado para os comerciantes da regido com o intuito de verificar
se houve alteracdes no perfil socioecondomico dos seus consumidores e aumento na
renda mensal do estabelecimento.

Os questionarios aplicados com a populagdo apontam de forma unanime de que
houve aumento e melhorias na seguranga para os novos frequentadores da regido e
consequentemente afetando os moradores do bairro, aumento no volume de pessoas
transitando no bairro e outro perfil socioecondomico de pessoas consumindo ali em
virtude aos novos edificios comerciais € novos pontos turisticos como o museu do Pelé.
Os moradores também destacam um aumento no leque da oferta de servicos como
restaurantes, bares e casas noturnas nesses ultimos cinco anos.

Os moradores apontam a falta de oferta de servigcos basicos como escolas,
creches, hospitais e postos de saude, tendo a necessidade de deslocar para bairros
vizinhos. O consumo das amenidades que o bairro oferece, entretanto, ¢ inacessivel ou
inexistente para populagdo residente do bairro, que assim se vé privada do “direito a
vida wurbana, condi¢do de um humanismo e de uma democracia renovados”
(LEFEBVRE, 2001).

Os moradores destacam as atividades do bairro para eventos culturais nos fins de
semanas € uma vida noturna muito intensa ao longo da semana por concentrar muitas

casas noturnas que atraem pessoas de Santos e das cidades mais proximas



Figura 14 — Evento cultural na Estacao Ferroviaria do Valongo

Foto: YAN, R. 2017

Os questionarios aplicados com os comerciantes apontam um leve aumento no
consumo dos seus produtos e uma mudanca do perfil socioeconomicos dos seus
consumidores. Segundo um dos entrevistados, o faturamento ndo subiu drasticamente
nos ultimos anos com a constru¢do de novos edificios no bairro porque essas novas
pessoas tem um perfil social e econdmico mais abastado e bem diferente do publico
alvo do seu estabelecimento que ¢ Classe C e D. Essa clientela consome os servigos nos

bairros vizinhos onde a oferta é condizente com a realidade econOmico deles.



Figura 15 — Renda Média por setor censitario no bairro do Valongo
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Figura 16 — Museu do Pelé

Foto: YAN, R. 2017



Consideracoes Finais

Sdo notaveis as consequéncias das agdes dos agentes hegemoOnicos como o
poder publico e o poder privado na dinamica e as interagdes do espaco no bairro do
Valongo. Aquela paisagem hereditaria do periodo auge do café estd agora coexistindo
com grandes ¢ modernos edificios empresariais € comerciais, assim como, o surgimento
de novos tipos de servicos para atender essa nova demanda petroleira.

Essa imposi¢ao vertical vem afetando a populacao que ainda absorve de forma
lenta as mudangas que vem ocorrendo neste curto prazo de tempo. Essas mudangas
podem ser benéficas ou maléficas. A partir das respostas dos questionarios, me passa a
impressdo de que hd mais pontos positivos do que negativos nessas modificacdes
impositivas.

O Projeto Alegra Centro teve um papel fundamental nesse contexto de
revitalizagdo, refuncionaliza¢do e revalorizacdo do espaco nos bairros do centro de
Santos. Um discurso baseado na criagdo de um espaco turistico e de lazer pautado no
patrimonio historico, que permitiu a reproducdo e a circulagao do capital. Mas também
ao mesmo tempo, amenizou a bolha especulativa oriunda da descoberta da camada do
pré-sal.

O Brasil vindo de uma crise economica que afeta todos os setores produtivos do
pais, um deles, o setor petrolifero que antes era um dos principais motores da economia,
hoje se encontra em estado de estagnagdo e isso afeta diretamente o bairro do Valongo.

A verticalizacdo e a especulacdo imobiliaria que vinham numa vertente muito
forte no bairro, trazendo o “desenvolvimento” e “moderniza¢do” na regido, atualmente

se encontram desaquecidas e estagnadas devido ao contexto econdmico atual brasileiro.
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APENDICES

Sy UNIVERSIDADE ESTADUAL PAULISTA

unesp - “JULIO DE MESQUITA FILHO”

INSTITUTO DE GEOCIENCIAS E CIENCIAS
EXATAS

Questionario Morador

Perfil do entrevistado:

Preenchido pelo pesquisador:

Nome:

Idade:

Profissao:

Sexo:

Renda Mensal:

Escolaridade:

Ha quanto tempo mora no bairro?

Vocé notou mudancas nesses ultimos cinco anos no bairro e que afetaram o seu

cotidiano?
O que falta no bairro?

O que pode melhorar no bairro?
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Sy UNIVERSIDADE ESTADUAL PAULISTA

unesp - “JULIO DE MESQUITA FILHO”

INSTITUTO DE GEOCIENCIAS E CIENCIAS
EXATAS

Questionario Comercial

Perfil do entrevistado:

Preenchido pelo pesquisador:

Nome:

Idade:

Profissao:

Sexo:

Renda Mensal:

Escolaridade:

Ha quanto tempo trabalha no bairro?

Vocé notou mudancas nesses tltimos cinco anos no bairro e que afetaram o seu

cotidiano?

Vocé notou uma mudanca no perfil socioeconémico das pessoas que consomem 0

seu servico?

O que falta e 0 que pode melhorar no bairro?



